PREDMET HUTEN-CAPSKA protiv POLJSKE
(Predstavka br 35014/97)

PRESUDA
Strazbur, 19. juna 2006. godine

Ova presuda je pravosnazna i moZe samo biti predmet pravnotehnicke re-
dakcije.

U predmetu Huten-Capska protiv Poljske,

Evropski sud za ljudska prava, zasedaju¢i u Velikom ve¢u u ¢ijem su
sastavu bili:

g. L. VILDHABER (WILDHABER), predsednik,

g. H. L. ROZAKIS,

g. Z-P. KOSTA (J.-P. COSTA),

g. B. M. ZUPANCIC,

g. B. BONELO, (G. BONELLO)

gda FE. TULKENS,

g. . LORENCEN (LORENZEEN)

g. K. TRAJA,

gda S. BOTUCAROVA (BOTOUCHAROVA),

g. M. UGREHELIDZE (UGREKHELIDZE),

g. V. ZAGREBELSKI (ZAGREBELSKY),

g. H. HADZIJEV (K. HAJIYEV),

g. E. MIJER (MYJER),

g. S. E. JEBENS,

g. D. T. BJERGVINSON (BJORGVINSSON),

gda I. ZJEMELE (ZIEMELE), sudije,

gda A. VIROZUMSKA (WYROZUMSKA), sudija ad hoc,

ig. T. L. ERLI (EARLY), sekretar odeljenja,

Posle zatvorenih sednica odrzanih 11. januara i 17. maja 2006. godine,
Izrice slede¢u presudu, koja je usvojena poslednjeg navedenog datuma.

POSTUPAK

1. Ovaj predmet je proistekao iz predstavke (br. 35014/97) koju je protiv
Republike Poljske podnela Evropskoj komisiji za ljudska prava (u daljem tekstu:
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Komisija) na osnovu predasnjeg ¢lana 25. Konvencije za zastitu ljudskih prava i
osnovnih sloboda (u daljem tekstu Konvencija) francuska drzavljanka, gda Ma-
rija Huten-Capska (Hutten-Czapska) (u daljem tekstu podnositeljka predstavke)
6. decembra 1994. godine.

2. Podnositeljku predstavke zastupao je g. B. Sohanjski, advokat ¢ija se
kancelarija nalazi u S¢ec¢inu, u Poljskoj. Poljsku drzavu (u daljem tekstu Drzava)
zastupao je zastupnik Poljske, g. ]. Volonsjevi¢ iz Ministarstva inostranih poslo-
va.

3. Podnositeljka predstavke je prvenstveno navela da je situacija koja je
nastala primenom zakona koji stanodavcima namec¢u ogranicenja u pogledu po-
vecanja stanarine i okoncanja zakupa predstavljala kr$enje ¢lana 1 Protokola br.
1 uz Konvenciju.

4. Predstavka je Sudu prosledena 1. novembra 1998, kada je stupio na sna-
gu Protokol br. 11 uz Konvenciju (¢l. 5 st. 2 Protokola br. 11).

5. Predstavka je dodeljena Cetvrtom odeljenju suda (pravilo 52, stav 1 Po-
slovnika Suda).

Posle rasprave o prihvatljivosti i sustini spora odrzane 16. septembra 2003.
godine, predstavku je proglasilo prihvatljivom vece tog odeljenja u ¢ijem su sa-
stavu bile sledece sudije: ser Nikolas Braca (Nicolas Bratza), predsednik, g. M.
Pelonpa (M. Pellonpdd), gda V. Straznjicka (Strdznickd), koja je izabrana s liste
Poljske, g. Z. Kasadeval (J. Casadevall), g. R. Maruste, g. S. Pavlovski (Pavlovsc-
hi), g. H. Borego-Borego (J. Borrego-Borrego), kao i g. M. O’Bojl (O’Boyle), sekre-
tar odeljenja.

6. U presudi od 22. februara 2005. godine (u daljem tekstu ,,presuda veca®),
Sud je zakljucio da je doslo do krsenja ¢lana 1 Protokola br. 1 uz Konvenciju. Sud
je sem toga zakljuc¢io da je navedeno kr$enje proisteklo iz sistematskog problema
povezanog sa lo§im funkcionisanjem nacionalnog zakonodavstva utoliko $to je
to zakonodavstvo nametnulo i nastavlja da namece ogranicenja pojedinacnim
stanodavcima na povecanje stanarine za stanove koje izdaju, ¢ime im je one-
moguceno da dobiju stanarinu koja u razumnoj meri moze nadoknaditi opste
troskove odrzavanja imovine.

S tim u vezi, Sud je izdao uputstvo da tuzena drzava, kako bi prekinula si-
stematsko krsenje koje je identifikovano u ovom predmetu, mora odgovaraju¢im
zakonskim ili drugim merama obezbediti razumni nivo stanarine podnositeljki
predstavke i drugim licima u sli¢noj situaciji, ili im mora obezbediti mehanizam
koji ¢e ublaziti gore navedene posledice drzavne kontrole povecanja stanarina po
njihovo imovinsko pravo.

Sto se ti¢e naknade podnositeljki predstavke za materijalnu ili nemate-
rijalnu $tetu koja je proistekla iz kr$enja ustanovljenog u ovom predmetu, Sud
je konstatovao da pitanje primene ¢lana 41 Konvencije jo§ nije spremno za
odlucivanje tako da je to pitanje u celini rezervisao, pozivaju¢i drzavu i podno-
siteljku predstavke da u roku od Sest meseci od dana pravosnaznosti presude
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shodno ¢lanu 44 stav 2 Konvencije podnesu pismene napomene u vezi s tim
pitanjem i posebno da obaveste Sud o eventualnom sporazumu koji bi mogli
postici.

Konkretnije, $to se tice ¢lana 41 Konvencije, Sud je smatrao da to pitanje
treba da bude reseno ne samo u odnosu na svaki sporazum koji bi mogao biti
postignut izmedu stranaka u sporu, ve¢ i u svetlosti takvih pojedina¢nih ili op-
$tih mera koje bi mogla preduzeti drzava u sklopu izvrsenja presude. Do primene
relevantnih opstih mera, Sud je odloZio svoje razmatranje predstavki proisteklih
iz istog opsteg uzroka (videti stav 196 presude veca).

7. Drzava je zatrazila, 20. maja 2005. godine, u skladu sa ¢lanom 43
Konvencije i pravilom 73, da predmet bude iznet pred Veliko vece. Kolegijum
Velikog veca prihvatio je taj zahtev 6. jula 2005. godine.

8. Sastav Velikog veca odreden je u skladu sa odredbama ¢lana 27 stavovi
2 i 3 Konvencije i pravila 24 Poslovnika Suda. Gda Straznicka, sudija izabrana sa
liste Drzave Poljske, povukla se iz Velikog veca (pravilo 28). Shodno tome, Drza-
va je imenovala gdu A. Wyrozumsku da je zameni kao ad hoc sudija (¢lan 27 stav
2 Konvencije i pravilo 29, stav 1 Poslovnika Suda).

9. Podnositeljka predstavke i Drzava podneli su pismene napomene u
vezi sa su$tinom spora. Posle toga su stranke u pismenoj formi odgovorile na
primedbe druge strane.

10. Rasprava je odrzana u Strazburu 11. januara 2006. godine (pravilo 59,
stav 3).

Pred Sudom su se pojavili:

(a) U ime Drzave:

g. P. Sticenj (Styczen), advokat
g. J. Volonsjevi¢ (Wolgsiewicz), agent,
g. Z. Zidak (Zydak),

g. J. Bajor,

g. S. Jackovski (Jackowsksi),

gda A. Mjenzikovska (Mezykowska), savetnici;
(b) Za podnositeljku predstavke:

g. B. Sohanjski (Sochariski), advokat,
g. P. Pagkovski (Paszkowski), savetnik

Sud je saslusao obracanja g. Sohanjskog, g. Volonsjevica i g. Sticenja.

CINJENICE
I. OKOLNOSTI PREDMETA

11. Podnositeljka predstavke, francuska drzavljanka poljskog porekla
rodena je 1931. godine. Dugo je Zivela u Francuskoj, u Andreziju. Trenutno Zzivi
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u Poznanju, u Poljskoj. U Gdinji poseduje kucu i zemlji$nu parcelu. Ta imovina
je ranije pripadala njenim roditeljima.

A. Opsta situacija

12. Poljsko zakonodavstvo o kontroli stanarine rezultat je mnogih
istorijskih ¢inilaca i ¢inilaca iz nedavne proslosti. Zakoni kojima se ogranicavaju
prava stanodavaca i ureduju povecanja stanarina bili su na snazi jo§ pre Drugog
svetskog rata. Dole navedeni opis opste situacije zasnovan je na nalazima
Ustavnog suda Poljske (Trybunal Konstytucyjny), koji je 12. januara 2000.
godine u jednoj od svojih presuda u vezi sa ustavno$¢u pojedinih aspekata
zakonodavstva o kontroli stanarine temeljito razmotrio istorijske osnove tih
zakona i ¢inioce koji su doprineli o¢uvanju ogranicenja koji poticu iz jedne od
ranih faza komunistickog rezima u Poljskoj.

13. Sistem kontrole stanarina posledica je toga §to su biv§e komunisticke
vlasti uvele takozvano ,drzavno upravljanje stanovima“ (publiczna gospodarka
lokalami) (vidi dole, stavove 67-70). Ta mera je bila propracena odredbama koje
su drasti¢no ogranicavale iznos stanarine. Primenjive odredbe proistekle su iz
izuzetno rigidne raspodele stambenih resursa koje su predstavljale karakteristicnu
odliku prvih 30 godina komunistickog rezima u Poljskoj.

14. Okolnosti se nisu bitno promenile posle okoncanja komunisticke
vladavine 1989. godine; zaista, na pocetku devedesetih godina stambena situacija
u Poljskoj bila je posebno teska, §to se s jedne strane ogledalo u nestasici stanova,
dok se s druge strane ogledalo u visokim troskovima kupovine stana. Stanarina
pod kontrolom drzave koja je vazila i za zgrade u privatnom vlasnistvu pokrivala
je svega 30 posto stvarnih troskova odrzavanja stambenih objekata.

Godine 1994. ti socijalni i ekonomski faktori podstakli su zakonodavno telo
ne samo da zadrzi elemente takozvanog ,sistema specijalnog najma“ (szczegélny
tryb najmu) (vidi takode dole, stav 73) kada je re¢ o stambenim zgradama u
drzavnom vlasni$tvu, vec i da taj sistem nastavi da primenjuje — privremeno, za
period od deset godina koji je isticao 31. decembra 2004. - na zgrade i stanove
u privatnom vlasni$tvu. Ukratko receno, taj sistem je predstavljao kombinaciju
ogranicenja iznosa stanarine koja se moze naplatiti i ogranicenja otkazivanja
zakupa, ¢ak i kada je re¢ o onim stanarima koji ne ispunjavaju uslove ugovora.

15. U materijalu koji je Ustavni sud sakupio 2000. godine nalazi se izvestaj
koji je pripremio Zavod za stanogradnju i urbanizam (Urzgd Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast). Shodno tom izvestaju, godine 1998, posle cetiri godine
funkcionisanja sistema kontrole stanarina iz 1994, prose¢na stanarina utvrdena
u skladu s tim sistemom pokrivala je svega 60 procenata troskova odrzavanja
stambenih zgrada. Vlasnici stanova morali su da nadoknade nedostajuca
sredstva. Smatralo se da je re¢ o problemu izuzetno velikih razmera, budu¢i da
je u tom trenutku 2.960.000 stanova (25,5 odsto svih stambenih resursa u zemlji)
bilo izdavano u zakup po osnovu sistema kontrole stanarina; u okviru tog broja
nalazilo se i oko 600.000 stanova u zgradama koje su bile u privatnom vlasnistvu
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pojedinaca. Ukupni broj stanova u Poljskoj procenjen je na oko 11.600.000.
Stanovi u zgradama u privatnom vlasnistvu koji su potpadali pod sistem kontrole
stanarina ¢inili su 5,2 posto nacionalnih stambenih resursa.

U izvestaju je, izmedu ostalog, navedeno:

»Pre ... (1994) zakonska stanarina koju je odredivala vlada pokrivala je oko
30 posto troskova odrzavanja stana. Danas, posle Cetiri godine funkcionisanja
sistema kontrole stanarina iz 1994, nivoi stanarina koje odreduju opstine pokrivaju
u proseku 60 posto troskova odrzavanja. ...

Kada je re¢ o zgradama koje su u vlasni$tvu opstina, nedostajuca sredstva
pokrivaju same opstine, koje u te svrhe ¢esto koriste viSak sredstava ostvaren
izdavanjem poslovnih prostorija.

Kada je re¢ o zgradama u privatnom vlasni$tvu, ¢iji stanari placaju
kontrolisanu stanarinu, nedostaju¢a sredstva pokrivaju sami vlasnici zgrada.”

16. U periodu 2003-2004. Drzava je tokom pripreme zakona kojim je
trebalo da se izmeni i dopuni Zakon o kontroli stanarina (vidi stavove 114 i dalje,
dole) prikupila dosta materijala u kome se opisuje postoje¢a opsta stambena
situacija u Poljskoj.

Osnovnu karakteristiku te situacije predstavlja nestasica stambenih zgrada.
Prema nacionalnom popisu stanovni$tva i stanova iz 2002. godine, taj deficit,
koji se defini$e kao razlika izmedu broja domacdinstava i broja stanova, iznosi
oko 1,5 milion stanova. Posebno je izrazena nestasica stanova za iznajmljivanje.

17. U svetlosti podataka koje je prikupio Centralni statisticki zavod
(Gtéwny Urzgd Statystyczny) o op$tem finansijskom polozaju domacinstava,
u periodu 1998-2003. godine tro$kovi domacinstava za stanarinu i elektri¢nu
energiju iznosili su 14,5 do 15,4 posto ukupnih troskova (18,6 do 19,0 posto u
penzionerskim domacdinstvima). U isto vreme, izmedu 7 i 10 posto poljskih do-
macinstava dugovalo je stanarinu (1998: 7,5 posto; 1999: 7 posto; 2000: 7 posto;
2002: 10 posto; 2003: 9 posto).

Godine 2000. oko 54 posto stanovnistva Zivelo je ispod linije siromastva, a
od toga je 8 posto bilo ispod linija apsolutnog siromastva. Godine 2002. oko 58
posto stanovni$tva Zzivelo je ispod linije siromastva, a od toga je 11 posto Zivelo
ispod linije apsolutnog siromastva.

18. Razni izvestaji koje je dobio Zavod za stanogradnju i urbanizam
potvrduju da su odredbe koje su se odnosile na zastitu zakupaca stanova a bile su
primenjive do 31. decembra 2004. (vidi takode dole, stavove 89-93) ogranicavale
ponudu stanova koji su se mogli iznajmiti. Po misljenju vlasti, uvodenje
takozvanog ,komercijalnog zakupa®“ (najem komercyjny) - drugacije receno,
zakupa po trzi$nim uslovima - uklanjanjem ogranicenja na povecanje stanarine
za stanove u privatnom vlasni$tvu i oslobadanjem privatnih stanodavaca obaveze
da stanarima po isteku zakupa obezbede alternativni smestaj trebalo je da
podstakne privatne investitore da grade stambene zgrade namenjene isklju¢ivo
iznajmljivanju.
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19. Drzava je navela razne brojke koje su se odnosile na lica potencijalno
pogodena delovanjem sistema kontrole stanarina. Drzava je navela da je, ako je
suditi prema informacijama dobijenim od Zavoda za stanogradnju i urbanizam,
delovanje odgovarajucih zakonskih propisa uticalo na oko 100.000 stanodavaca
i oko 600.000 stanara. Ostali izvori na koje se drzava pozvala navode da je
ukupan broj lica na koja su se odnosili ti zakonski propisi iznosio oko 100.000
stanodavaca i oko 900.000 stanara.

B. Okolnosti predmeta do donosenja presude veca
1. Dogadaji pre 10. oktobra 1994.

20. Kuca podnositeljke predstavke podignuta je 1936. godine kao
porodi¢na kuc¢a namenjena jednoj porodici. Izvorno kuca se sastojala od jednog
stana na dva sprata, suterena i potkrovlja.

21. Tokom Drugog svetskog rata u kuci su ziveli oficiri nemacke vojske. U
maju 1945. godine zauzela ju je Crvena armija i tu je na izvesno vreme smestila
svoje oficire.

22. Nacelnik stambenog odeljenja Gradskog veca u Gdinji (Kierownik
Wydzialu Mieszkaniowego Magistratu Miasta Gdynia) doneo je 19. maja 1945.
godine odluku kojom se prvi sprat dvospratnog stana daje na koris¢enje izvesnoj
A.Z

23. U junu 1945. godine gradski sud u Gdinji (Sgd Grodzki) nalozio je
vracanje kuce roditeljima podnositeljke predstavke. Oni su poceli da renoviraju
svoju kucu, ali su ubrzo potom dobili naredbu da se isele iz svoje imovine. U
oktobru 1945. godine u kucu se uselila A. Z.

24. 13. februara 1946. stupio je na snagu dekret od 21. decembra 1945.
o drzavnom upravljanju stambenim objektima i kontroli stanarine (Dekret
o publicznej gospodarce lokalami i kontroli najmu). Na osnovu odredaba tog
dekreta, kuca je postala predmet takozvanog ,drzavnog upravljanja stambenim
pitanjima“ (vidi takode gore, stav 13).

25. Godine 1948, na javnoj aukciji, vlasti su bezuspesno pokusale da
prodaju tu kuc¢u A. Z, koja je u to vreme radila u Gradskom ve¢u Gdinje, kao lice
odgovorno za drzavno upravljanje stambenim pitanjima u relevantnom vremenu.
Otprilike u isto vreme roditelji podnositeljke predstavke su takode bezuspesno
pokusali da povrate svoju imovinu.

26. Zakon o stanovanju (Prawo lokalowe) (u daljem tekstu ,Zakon o
stanovanu iz 1974“) stupio je na snagu 1. avgusta 1974. godine. Tim zakonom
drzavno upravljanje stambenim pitanjima zamenjeno je takozvanim ,,sistemom
specijalnog zakupa“ (vidi takode stavove 14, gore, kao i 69, dole).

27. Nepoznatog datuma 1975. godine izvesni W. P, koji je u to vreme bio
nacelnik stambenog odeljenja u Gradskom savetu Gdinje (Kierownik Wydziatu
Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego) pokusao je da kupi ku¢u od brata
podnositeljke predstavke.
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28. Gradonacelnik Gdinje je 8. jula 1975. doneo odluku kojom se V. P.-u
dozvoljava da zameni stan koji je uzimao u zakup u jednoj drugoj zgradi, po
sistemu specijalnog zakupa, za stan u prizemlju u ku¢i podnositeljke predstavke.
Tu odluku je u ime gradonacelnika Gdinje potpisao drzavni sluzbenik kome je V.
P. bio nadreden. Gradsko vec¢e Gdinje je 28. januara 1976. godine donelo odluku
kojom se potvrduje da je, u skladu sa odredbama sistema specijalnog zakupa,
taj stan izdat V. P.-u na neodredeno vreme. Docnije, tokom devedesetih godina,
podnositeljka predstavke je pokusala da ponisti tu odluku, ali je uspela samo da
dobije reSenje u kome je navedeno da je ta odluka doneta protivno zakonu (vidi
takode stavove 44-49, dole).

29. Nacelnik odseka za lokalnu upravu i zastitu zivotne sredine Gradskog
veéa Gdinje (Kierownik Wydziatu Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska
Urzedu Miejskiego w Gdyni) naredio je 24. oktobra 1975. godine da kuca o kojoj
je re¢ postaje predmet drzavnog upravljanja (przejecie w zarzgd panistwowy). Ta
odluka je stupila na snagu 2. januara 1976.

30. Okruzni sud (Sgd Rejonowy) u Gdinji je 3. avgustu 1988. godine
re$avajuci po zahtevu rodaka A. Z., presudio da su, posle smrti A. Z., njena ¢erka
(J. P.) i zet (M. P.) nasledili pravo da uzimaju u zakup stan na prvom spratu kuce
podnositeljke predstavke.

31. Okruzni sud u Gdinji je 18. septembra 1990. doneo odluku u kojoj se
navodi da je podnositeljka predstavke nasledila imovinu svojih roditelja. Okruzni
sud u Gdinji je 25. oktobra 1990. upisao njeno ime u odgovarajuci zemlji$ni
registar.

32. Gradonacelnik Gdinje je 26. oktobra 1990. doneo odluku kojom se
podnositeljki predstavke vra¢a uprava nad ku¢om. Podnositeljka predstavke je
31. jula 1991, postupajuci preko svog zastupnika, preuzela upravljanje ku¢om od
Gradskog vec¢a Gdinje. Ubrzo posle toga, pocela je da rekonstruise kucu.

33. Podnositeljka predstavke je nepoznatog datuma tokom devedesetih
godina osnovala fondaciju Cilibarska staza (Fundacja Bursztynowego Szlaku).
Od 1991. godine nastojala je da sediste fondacije smesti u svoju kucu.

2. Dogadaji posle 10. oktobra 1994.

34. Posto je preuzela upravu nad kucom, podnositeljka predstavke je
povela nekoliko razli¢itih postupaka — gradanskopravnih i upravnih - kako bi
anulirala prethodne upravne odluke i ponovo stekla vlasni$tvo nad stanovima u
svojoj kudi.

(a) Postupci pred gradanskim sudovima
(i) Postupci za iseljenje

35. Podnositeljka predstavke je 16. juna 1992. godine zatrazila od okruznog
suda u Gdinji da naredi iseljenje njenih stanara. U aprilu 1993. godine, na zahtev
koji su uputili tuzeni, ti postupci su obustavljeni. Zahtev podnositeljke predstavke
odbacen je 26. aprila 1996. godine.
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(ii) Postupci u vezi s preseljenjem stanara i naknadom

36. U aprilu 1995. podnositeljka predstavke je zatrazila od Regionalnog
suda u Gdanjsku (Sgd Wojewddzki) da nalozi Gradskom ve¢u Gdinje da pre-
seli stanare koji Zive u njenoj ku¢i u stanove koji su u vlasni$tvu opstine. Ona
je takode zatrazila od suda da joj dosudi naknadu, izmedu ostalog, zato $to su
vlasti liile njene roditelje i nju mogu¢nosti da Zive u sopstvenoj ku¢i, naknadu
za $tetu nanetu imovini i za proizvoljnu promenu njene namene, kao i naknadu
za du$evni bol. Regionalni sud je 5. jula 1996. presudio da, po Zakonu o zakupu
stanova i stanarinama od 2. jula 1994. (Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych), (u daljem tekstu: Zakon iz 1994) tuZeni organ vlasti
nije ni u kakvoj obavezi da preseli stanare u stanove koji su u vlasni$tvu opstine.
Sud je odbacio i ostatak tuzbenog zahteva. Podnositeljka predstavke je ulozila
zalbu.

37. Apelacioni sud u Gdanjsku (Sgd Apelacyjny) je 17. januara 1997. godine
razmotrio i odbacio zalbu podnositeljke predstavke. Sud je primetio da u zakonu
iz 1994. nema nijedne odredbe kojom bi se opstinske vlasti obavezale da presele
stanare podnositeljke predstavke ili da im, na njen zahtev, obezbede alternativni
smestaj (lokal zastgpczy). Odgovaraju¢im odredbama Zakona iz 1994, ¢lanom
56. stavovi 4 i 7 (vidi dole, stav 77) propisano je da je stanar duzan da napusti
stan samo ako mu je vlasnik ponudio drugi stan u sopstvenom vlasnistvu ili ako
je opstina pristala da stanaru obezbedi alternativni smestaj u njenom vlasnistvu
ili stan koji je pod opstinskom upravom. Sto se ti¢e zahteva koji je podnositeljka
predstavke podnela za naknadu $tete usled finansijskog gubitka koji je pretrpela
zbog donetih upravnih odluka, Apelacioni sud je primetio da sudovi mogu
odlucivati o takvim zahtevima samo ako se podnosilac zahteva prvo obrati
upravnim vlastima, traze¢i naknadu, i ako je ishod relevantnog upravnog postupka
nepovoljan po onoga ko trazi naknadu. Sud je uputio podnositeljku predstavke
na Zakonik o upravnom postupku (Zakonik postgpowania administracyjnego)
kojim su ustanovljena pravila za utvrdivanje odgovornosti javnih vlasti kod
donosenja pogresnih odluka.

Sto se tice zahteva podnositeljke predstavke za naknadu na ime $tete koja
je nacinjena ku¢i i na ime promene namene te kuce, Apelacioni sud je smatrao
da tuzeni organ vlasti ne moze biti smatran odgovornim za posledice zakona
koji su ranije bili na snazi. Konkretno, taj organ nije odgovoran za donosenje
posleratnih zakona kojima su uvedena restriktivna pravila u vezi sa davanjem
u zakup stanova u kuc¢ama koje se nalaze u privatnom vlasni$tvu i u vezi sa
drzavnim upravljanjem stambenim pitanjima. Isto tako, po oceni suda, tuzeni
organ vlasti nije odgovoran za primenu specijalnog sistema zakupa koji je
uveden Zakonom o stanovanju iz 1974. godine, niti za primenu zakona iz 1994.
godine, koji je sadrzao odredena sli¢na pravila u pogledu zastite stanara kojima
su upravnim odlukama (vidi takode dole, stavove 71-72) preneta prava na
zakup stanova u ku¢ama koje se nalaze u privatnom vlasnistvu. Kona¢no, Sud je
primetio da tuzeni organ takode ne moze biti odgovoran ni za kakvu $tetu koju
su prouzrokovali stanari podnositeljke predstavke.
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38. Posle toga, podnositeljka predstavke je uputila kasacionu zalbu
(kasacja) Vrhovnom sudu (Sgd Najwyzszy). Vrhovni sud je 13. novembra 1997.
odbacio tu zalbu iz proceduralnih razloga. Sud je zauzeo stav da podnositeljka
predstavke nije ispunila relevantne formalne zahteve; konkretno, nije precizirala
sustinske gradanskopravne greske koje su navodno poc¢inili nizi sudovi.

(b) Upravni postupci
(i) Postupci u vezi sa anuliranjem odluke od 19. maja 1945.

39. U oktobru 1995. godine podnositeljka predstavke je zatrazila od
Samoupravnog apelacionog kolegijuma u Gdanjsku (Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze) da proglasi niStavom odluku nacelnika stambenog odeljenja
Gradskog veca Gdinje donetu 19. maja 1945. godine. Na osnovu te odluke stan
na prvom spratu kuce dodeljen je A. Z. Ta odluka je takode predstavljala osnovu
za to da se naslednicima A. Z. prizna pravo na zakup stana u kuci podnositeljke
predstavke (vidi, takode, stavove 22-23 i 30 gore).

40. Kolegijum je 26. juna 1997. odbacio njenu zalbu. Kolegijum je pritom
naveo da je sporna odluka doneta u skladu sa odredbama Dekreta o stambenim
komisijama koji je doneo Poljski komitet nacionalnog oslobodenja 7. septembra
1944. godine (Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego o komisjach
mieszkaniowych), zakona kojim su u navedeno vreme uredivana sva stambena
pitanja. Kolegijum je ustanovio da odluku nije doneo nadlezni organ javne vlasti
te da ta odluka, usled toga, nije bila zakonita. Ipak, Kolegijum nije mogao da
proglasi tu odluku niStavom (stwierdzi¢ niewaznos¢ decyzji) zato $to, shodno ¢la-
nu 156 stav 2 Zakonika o upravnom postupku, ako protekne vise od 10 godina
od datuma donosenja nezakonite odluke, Kolegijum moze samo da proglasi da
je odluka ,doneta protivno Zakonu“ (zostata wydana z naruszeniem prawa).

41. Podnositeljka predstavke ulozila je zalbu Vrhovnom upravnom sudu
(Naczelny Sgd Administracyjny). Taj sud je 15. januara 1998. odbacio njenu zalbu
zbog toga $to nije iskoristila obavezni pravni lek jer nije uputila zalbu kolegijumu
da preispita donetu odluku (wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy).

42. Posle toga podnositeljka predstavke je podnela tu zalbu. Kolegijum
je 23. juna 1998. godine potvrdio svoju odluku od 26. juna 1997. Podnositeljka
predstavke je ulozila zalbu Vrhovnom upravnom sudu. Regionalni tuzilac
Gdanjska (Prokurator Wojewddzki) priklju¢io se postupku i ulozio zalbu u ime
podnositeljke predstavke.

43. Vrhovni upravni sud je 8. juna 1999. odbacio obe zalbe. Taj sud je
potvrdio da je sporna odluka bila nezakonita. Dodao je da je ucinjeno neko-
liko procesnih propusta (na primer, roditelji podnositeljke predstavke nisu bili
obavesteni o postupku i nikada nisu imali mogu¢nost da ospore donetu odluku;
pored toga nije naveden pravni osnov za odluku); medutim, shodno ¢lanu 156
stav 2 Zakonika o upravnom postupku, Sud nije mogao da ponisti odluku, vec je
mogao samo da proglasi da je ta odluka doneta protivno zakonu. U presudi, Sud
je konstatovao da bi se gore navedeni procesni propusti mogli ispraviti ako bi se
obnovio ceo postupak.
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(ii) Postupci u vezi sa ponistenjem odluke od 8. jula 1975.

44. Podnositeljka predstavke je 1992. godine zatrazila od Samoupravnog
apelacionog kolegijuma u Gdanjsku da proglasi nistavom odluku gradonacelnika
Gdinje od 8. jula 1975. godine. Tom odlukom, V. P.-u priznato je pravo da zakupi
stan u prizemlju kuce podnositeljke predstavke (vidi, takode, stav 33 gore).

45. Kolegijum je 27. januara 1994. odbacio njen zahtev. Podnositeljka
predstavke uputila je zalbu Vrhovnom upravnom sudu.

46. Taj sud je 14. juna 1995. odbacio njenu zalbu. Sud je ustanovio da su
stanovi u ku¢i podnositeljke predstavke iznajmljivani u skladu sa sistemom spe-
cijalnog zakupa uvedenim Zakonom o stanovanju iz 1974. pa je, iz tih razloga,
gradonacelnik bio vlastan da donese odluku o kojoj je re¢. Sud je sem toga pri-
metio da je, uprkos izvesnim procesnim greskama koje je pocinio gradonacelnik
Gdinje (a te greske mogu biti ispravljene ukoliko se postupak obnovi) ta odluka
imala pravni osnov te se stoga ne moze proglasiti ni§tavom.

47. Podnositeljka predstavke je 17. septembra 1994. godine zatrazila od
gradonacelnika Gdinje da obnovi odgovarajuc¢i postupak i da spornu odluku
proglasi nidtavom. Gradonacelnik je odbio taj njen zahtev zbog zastarelosti.

48. Samoupravni apelacioni kolegijum u Gdanjsku je 29. decembra 1995.
godine, na sopstvenu inicijativu, obnovio taj postupak. Ustanovio je da je spornu
odluku u ime gradonacelnika Gdinje doneo drzavni sluzbenik kome je V. P. bio
nadreden i da ve¢ sama ta ¢injenica predstavlja dovoljan osnov za ponovno otva-
ranje postupka, shodno ¢lanu 145 stav 1 (3) Zakonika o upravnom postupku.
Usled same te ¢injenice odluka je nezakonita. Medutim, bududi da je proteklo
vi$e od pet godina od datuma donosenja odluke, Kolegijum ne moze da je poni-
$ti. On moze samo da proglasi da je odluka bila doneta protivno zakonu, kako je
to propisano ¢lanom 146 stav 1 Zakonika o upravnom postupku.

49. Podnositeljka predstavke je uputila Zalbu Vrhovnom upravnom sudu,
tvrde¢i da odluka nikada nije urucena vlasnicima kuce i da treba da bude
proglasena nistavom. Njena zalba je odbacena 28. novembra 1996. godine.

(iii) Postupci u vezi sa ponistenjem odluke od 24. oktobra 1975.

50. Podnositeljka predstavke se 4. oktobra 1994. obratila Gradskom vecu
Gdinje sa zahtevom da obnovi upravni postupak koji je okoncan 24. oktobra
1975. odlukom nacelnika lokalne kancelarije za upravljanje (stanovima) i
zatitu zivotne sredine pri Gradskom vecu Gdinje. Na temelju te odluke kuca
podnositeljke predstavke postala je predmet drzavne uprave (vidi takode stav 29,
gore). Sem toga, ona je zatrazila da ta odluka bude ponistena, pozivajuci se na to
da odluka nije imala pravni osnov. Konkretno, kuca je neta¢no klasifikovana kao
»kuca za izdavanje“ (dom wielorodzinny), dok je u stvarnosti to, kao §to je uvek
i bila, porodi¢na ku¢a namenjena jednoj porodici, te kao takva nije trebalo da
postane predmet drzavnog upravljanja. Kako je dodala podnositeljka predstavke,
ta odluka je doneta isklju¢ivo radi li¢ne koristi i dobiti V. P, koji je u to vreme
bio nacelnik stambenog odeljenja u Gradskom ve¢u Gdinje. Po misljenju
podnositeljke predstavke, ova odluka je doneta da bi se sankcionisala prethodna
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- i podjednako nezakonita — odluka od 8. jula 1975. kojom je V. P. stekao pravo
da zakupi stan u njenoj kuci.

51. Gradonacelnik Gdinje je 7. decembra 1994. odbacio njen zahtev,
ustanovivsi da ga je podnela po isteku propisanog roka. Samoupravni apelacioni
kolegijum Gdinja je 12. juna 1995. potvrdio gradonacelnikovu odluku. Posle
toga, podnositeljka predstavke obratila se Upravnom vrhovnom sudu. Sud je
14. novembra 1996. ponistio obe odluke, zato $to gradonacelnik Gdinje nije bio
vlastan da donosi resenje o zahtevu podnositeljke predstavke.

52. Samoupravni apelacioni kolegijum Gdanjska je 27. februara 1997. go-
dine obnovio postupak okonc¢an odlukom od 24. oktobra 1975. Kolegijum je 28.
aprila 1997. godine proglasio donetu odluku odlukom koja je protivna zakonu,
zbog toga $to vlasnici kuce nisu bili obavesteni o postupku. On je ustanovio da
Gradsko veée Gdinje nije postupalo s duznom paznjom. Konkretno, Gradsko
ve¢e Gdinje se nije potrudilo da ustanovi ko su zakonski naslednici vlasnika
kuce. Zaista, u materijalnom vremenu podnositeljka predstavke i njen brat su - i
to redovno - placali sve pripadajuce poreze na imovinu Gradskom vecu. Pozi-
vajuci se na clan 146 stav 1 Zakonika o upravnom postupku, kolegijum je odbio
da ponisti odluku zbog toga $to je proteklo vise od pet godina od dana kada je
ta odluka doneta.

53. Neodredenog datuma 2002. godine podnositeljka predstavke je zatrazila
od nacelnika Pomeranskog vojvodstva (Wojewoda Pomorski) da odluku od 24.
oktobra 1997. godine proglasi nitavom. Ta molba je prosledena Samoupravnom
apelacionom kolegijumu u Gdanjsku, organu nadleznom za bavljenje tim
stvarima. Kolegijum je 13. maja 2002. godine odbio tu molbu. Kolegijum je stao
na stanoviste da se tu radi o res judicata (presudenoj stvari).

3. PolozZaj stanara podnositeljke predstavke

(a) Povrsina stanova

54. Stranke su predocile razli¢ite podatke o stvarnoj korisnoj povrsini
stanova u kudi podnositeljke predstavke, to je ¢inilac od znacaja za odredivanje
stanarine koja se moze naplatiti.

(i) Drzava

55. Drzava je predocila podatak da korisna povrsina kuce podnositeljke
predstavke iznosi 196 kvadratnih metara. Drzava je predodila i popis stvari
sacinjen 1. avgusta 1991. godine u vezi sa prenosom upravljanja nad kucom sa
Gradskog ve¢a Gdinje na podnositeljku predstavke (vidi, takode, stav 32 gore).
Korisna povriina kuce procenjena je na 196 kvadratnih metara; nije navedeno
koliki je neto prostor. Naznaceno je da u kudi postoje Cetiri stana i da poslovnog
prostora nema. Broj spavacih soba u stanovima iznosi 12. Povrsina tih stanova
procenjena je na 148 kvadratnih metara. Ukupna povrsina zgrade iznosi, kako je
navedeno, 255 kvadratnih metara.
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(ii) Podnositeljka predstavke

56. Podnositeljka predstavke navela je da ukupna povrsina zgrade koju
zauzimaju stanari i za koju oni plac¢aju stanarinu iznosi oko 250 kvadratnih metara.
S tim u vezi, ona je predocila izjavu od 28. maja 2001. Udruzenja stanodavaca
i domoupravitelja Gdinje (Zrzeszenie Wiascicieli i Zarzgdcow Doméw), agencije
koja je po svemu sude¢i upravljala njenom imovinom. U skladu sa tom izjavom,
najmanje od pedesetih godina XX veka kuca podnositeljke predstavke podeljena
je na tri stana koji su davani u zakup shodno sporazumima proisteklim iz
upravnih odluka koje su ovde prethodno opisane.

57. Korisna povrsina tih stanova na osnovu koje je utvrdivana stanarina
bila je sledeca: stan broj 1 = 127.38 kvadratnih metara; stan broj 3 = 67.90
kvadratnih metara; i stan broj 4 = 54.25 kvadratnih metara. Prema tome, ukupna
korisna povrsina koju su stanari zauzimali iznosila je 249,53 kvadratna metra.

(b) Pisani dokazi u vezi sa stanarinom koju su placali stanari
podnositeljke predstavke

58. Neodredenog datuma 1995. godine V. P. je zatrazio od Okruznog suda
u Gdinji da odredi iznos stanarine koju on treba da pla¢a. Okruzni sud je 20.
marta 1996. godine izrekao presudu i odredio iznos stanarine u visini od 33,66
poljskih zlota (PLN) mese¢no. Sud je nalozio podnositeljki predstavke da plati
sudske tro$kove u iznosu od 528,90 PLN.

59. Prema izjavi Udruzenja stanodavaca i domoupravitelja Gdinje od 28.
maja 2001. godine (vidi gore, stav 56) iznosi stanarine koju je trebalo da placaju
stanari podnositeljke predstavke bili su sledeci: za stan br. 1 (korisna povrsina
od 127,38 kvadratnih metara), u kome zive J. P. i M. P, 500,60 PLN; za stan br. 3
(korisna povrsina 67,90 kvadratnih metara), u kome zivi V. P, 322,65 PLN; za stan
br. 4 (nekadasnji tavan; korisna povr$ina 54,25 kvadratnih metara) u kome zivi
J. V., 188,25 PLN. Stan br. 2 (o¢igledno je tu izvorno bila spavaca soba roditelja
podnositeljke predstavke, koja je docnije kori$¢ena kao susionica), a koji je V.
P. ranije koristio bez ikakvog zakonskog prava i ovlas¢enja i za koji nije placao
nikakvu stanarinu, u to vreme je bio zakljucan i zapecac¢en od domoupravitelja.
V. P. je dobio re$enje u kome mu je nalozeno da plati 2.982,46 PLN na ime
neovlas¢enog kori$¢enja stana, pod pretnjom da Ce, u protivnom, biti iseljen.

Drzava je na rocistu obavestila sud da stanarina koju su J. P. i M. P. platili
tog dana (26. januar 2004) iznosi 531,63 PLN.

(c) Finansijski poloZaj stanara

60. Na zahtev vec¢a da predoci dokaze iz kojih bi mogao da se sagleda
polozaj u kome se nalaze stanari podnositeljke predstavke, Drzava je dostavila
potvrdu okruznog centra za socijalnu pomo¢ u Gdinji (Dzielnicowy Osrodek
Pomocy Spotecznej) od 19. februara 1993. U potvrdi se navodi da V. P. od januara
1993. godine dobija pomo¢ tog centra. Trebalo je da dobije periodicnu socijalnu
pomoc¢ za mart i maj 1993. Godine 1992. dobio je pomo¢ za stambene potrebe. U
potvrdi je sem toga navedeno da je za V. P. ve¢ ranije ustanovljeno da ima ,,drugi
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stepen invaliditeta®, kao i da ta invalidnost i njen stepen podlezu medicinskoj
verifikaciji u maju 1993. godine.

61. U odgovoru na pitanje poljske drzave u vezi sa ovim slucajem, Gradski
centar za socijalnu pomo¢ (Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej) u Gdinji naveo
je 12. februara 2004. da stanari podnositeljke predstavke, V. P, J. P, M. P, i ]. V.
ne dobijaju nikakvu socijalnu pomoc¢ od centra i da nisu dobijali takvu pomo¢ u
minulih pet godina, $to znaci od 1995. godine nadalje.

4. Iznosi kontrolisane stanarine po kvadratnom metru u Gdinji u
periodu 1994-2004, prema podacima koje je dostavila Drzava

62. U odgovoru na pitanje veca u vezi sa iznosom kontrolisane stanarine
koju je podnositeljka predstavke dobijala od 10. oktobra 1994. nadalje, Drzava
je saopstila da nema podataka o stanarini koja je podnositeljki predstavke
ispla¢ivana u navedenom vremenu. Drzava je, medutim, dostavila indikatore
relevantne za utvrdivanje kontrolisane stanarine, onako kako je to Gradsko vece
Gdinje odredilo za sli¢ne kuce.

63. Prema toj informaciji, u decembru 1994. stanarina po kvadratnom
metru iznosila je 9.817 starih poljskih zlota (PLZ); od januara do novembra
1995. iznosila je 1,04 PLN (novih poljskih zlota); od decembra 1995. do oktobra
1996. iznosila je 2,11 PLN; od novembra 1996. do decembra 1997 - 2,63 PLN;
od januara 1998. do januara 1999. 3,37 PLN; od februara 1999. do januara 2000.
4,01 PLN; od februara 2000. do februara 2001. 4,37 PLN; od aprila 2002. do
oktobra 2002. - 4,61 PLN.

64. Kada je 10. oktobra 2002. stupila na snagu presuda Ustavnog suda od
2. oktobra 2002, zakupodavci su mogli da povecaju stanarinu za do tri posto
vrednosti rekonstrukcije stana (vidi, takode, stavove 82, 102-104 i 113, dole).

Od decembra 2002. do 30. juna 2003. odgovaraju¢i indeks konverzije
za vrednost rekonstrukcije stana (vidi, takode, stavove 75 i 85 dole) iznosio je
2.525,30 PLN. Od 1. jula do 31. decembra 2003. on je iznosio 2.471,86 PLN.

U 2004. godini indeks konverzije je fiksno utvrden na iznos od 2.061,21
PLN. Drzava je saopstila da je rekonstrukciona vrednost stana kada je re¢ o kudi
podnositeljke predstavke izracunata na osnovu sledeca tri elementa: 3 procenta,
kako je gore navedeno, korisna povrsina stanova i relevantni indeks konverzije
(2.061,21 PLN). Mese¢na stanarina po kvadratnom metru u ku¢i podnositeljke
predstavke odgovarala je vrednosti 3 posto indeksa konverzije rekonstrukcione
vrednosti po kvadratnom metru podeljeno sa 12 meseci (3% x PLN 2.061,21 =
PLN 61,83/12). Prema tome, to je iznosilo oko 5,15 PLN po kvadratnom metru.
Ako se ima na umu korisna povr$ina kuce na koju je ukazala drzava, onda je
maksimalna stanarina koja se mese¢no mogla naplatiti iznosila 1.009,40 PLN
(PLN 5,15 x 196 kvadratnih metara). Ako se uzme u obzir povrsina koju je
navela podnositeljka predstavke, onda je odgovaraju¢i iznos PLN 1.285,08 (PLN
5,15 x 249,53 kvadratna metra).
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5. Nivoi stanarine na slobodnom trzistu u Gdinji
u periodu 1994-2004, prema podacima koje je
dostavila podnositeljka predstavke

65. Prema podnositeljki predstavke, tokom godina 1994-1999. cena
stanarine na slobodnom trzitu za tri stana u njenoj ku¢i iznosila bi do 1.700
americkih dolara (USD) mese¢no (USD 800 + USD 500 + USD 400, u zavisnosti
od veli¢ine stana). U periodu 2000-2002. stanarina bi pala na 1.250 USD
mesecno (USD 600 + USD 350 + USD 300). Tokom 2003. godine stanarina bi
bila jo$ viSe smanjena na USD 900 mesec¢no (USD 450 + USD 250 + USD 200).
Ona je izjavila da je njena prognoza, kada je re¢ o smanjenju stanarine, bila
utemeljena na takvim ciniocima kao $to su pad vrednosti kuce zbog starosti i
smanjene traznje, kao i povecane ponude stanova za iznajmljivanje na trzistu.

C. Cinjenice koje je dostavila DrZava posto je
vece izreklo presudu

66. Drzava je u svome zahtevu da se predmet iznese pred Veliko vece od
20. maja 2005. godine obavestila Sud da su dva stana podnositeljke predstavke
ispraznjena zato §to se V. P. iselio iz njene kuce 2. juna 2003, a J. P. i M. P. iselili su
se 6. septembra 2004. Drzava je takode saopstila da su vlasti nedavno ponudile
opstinski stan J. V., i da ona namerava da se iseli.

Na usmenom rocistu Drzava je saopstila da J. V. jo§ uvek Zivi u stanu, ali
namerava da se iseli u narednih nekoliko nedelja.

Drzava je 18. aprila 2006. obavestila Sud da se J. V. iselila u op$tinski stan
15. februara 2006.

II. MERODAVNO DOMACE PRAVO I PRAKSA

A. ,Drzavno upravljanje stambenim pitanjima“
i ,Sistem specijalnog zakupa“

67. Vladinim Dekretom od 21. decembra 1945. o drzavnom upravljanju
stambenim pitanjima i kontroli zakupa (Dekret z 21 grudnia 1945 r. o publicznej
gospodarce lokalami i kontroli najmu) koji je stupio na snagu 13. februara
1946. uvedeno je ,drzavno upravljanje stambenim pitanjima“ koje se takode
primenjivalo i na stanove ili poslovni prostor u zgradama u privatnom vlasnistvu
(vidi takode stav 13, gore).

68. Kasnije, 1. septembra 1948, stupio je na snagu Dekret od 28. jula 1948. o
iznajmljivanju stanova (Dekret o najmie lokali). Na osnovu odredaba tog dekreta,
drzavni organi su upravljali svim stambenim pitanjima kako u drzavnom, tako i
u privatnom sektoru. Javne vlasti su dobile ovlas¢enje da donose odluke kojima
se nekom stanaru dodeljuje odredeni stan u zgradi u privatnom vlasnistvu. Tim
odredbama su, takode, ustanovljena pravila u vezi sa kontrolom stanarine.
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69. Stambenim zakonom iz 1974. uveden je ,sistem specijalnog zakupa“
kojim je zamenjeno ,drzavno upravljanje stambenim pitanjima“, iako se nisu
bitno promenila nacela na kojima se temeljilo pravo na uzimanje stana u zakup.
Na primer, pravo na zakup stana u nekoj zgradi koja je bila predmet ,,drzavnog
upravljanja“ nije proisticalo iz gradanskopravnog ugovora, ve¢ je stanar to pravo
dobijao na osnovu upravne odluke. Vlasnik takve zgrade nije mogao da uti¢e na
to ko moze da Zivi u njegovoj, odnosno njenoj kuci, niti koliko ¢e dugo trajati
zakup. Sistem specijalnog zakupa primenjivao se i na stambene, i na poslovne
objekte.

70. Odluke o ,dodeljivanju stana“ (przydzial lokalu) bile su, u svim
prakti¢nim aspektima, istovetne sa ,priznavanjem® prava na uzimanje u zakup
stana (ili poslovnog prostora) u skladu sa sistemom specijalnog zakupa. Te
odluke su donosila nadlezna odeljenja lokalnog veca (u zavisnosti od toga koja je
od mnogobrojnih reformi sistema javne uprave bila u toku, ta odeljenja su imala
razli¢ite nazive — ,Stambeno odeljenje®, ,Odeljenje za upravljanje stanovima i
zastitu Zivotne sredine®, ,,Odeljenje za stambeni prostor®, itd.).

B. Zakon iz 1994. godine

1. Ukidanje ,,sistema specijalnog zakupa“ i uvodenje
novog sistema kontrole stanarine

71. Ovaj zakon je stupio na snagu 12. novembra 1994. godine. Namera
zakonodavca bila je da izvr$i reformu zakona kojim se ureduje odnos izmedu
stanodavca i stanara. Iako je njime ukinut ,,sistem specijalnog zakupa“ i ublazena
kontrola stanarine tako $to je, na primer, dopusteno da najam poslovnog prostora
bude trzi$no regulisane i slobodno formirane, i dozvoljeno je da stanarine za
stambene objekte budu slobodno formirane u gradanskopravnim ugovorima
izmedu zakupodavca i zakupoprimca, ipak je zadrzana kontrola stanarine u
stambenim objektima za koje je pravo na zakup ranije nekom administrativnom
odlukom odobreno stanaru.

72. Zakonom iz 1994. uveden je sistem ,kontrolisane stanarine® (czynsz
regulowany) i ustanovljeni su detaljni propisi za izracunavanje stanarine za
stambene objekte koji su do tada bili predmet ,sistema specijalnog zakupa“.
Odredbe koje se ti¢u kontrolisane stanarine, one ¢iji je ratio legis bio zastita
stanara u teskoj finansijskoj situaciji tokom tranzicije iz sistema drzavne kontrole
na sistem slobodnog trzista u pogledu zakupa stanova, trebalo je da ostanu na
snazi do 31. decembra 2004. godine.

U zakonu iz 1994. zadrzana su, istina sa unekoliko modifikovanim
formulacijama, pravila koja se ti¢u zastite stanara od raskida zakupa na osnovu
ranijih pravnih odluka i kao i pravo na nasledivanje zakupa.

2. Nasledivanje prava na zakup stana
73. Clan 8 stav 1 Zakona glasi:

»1. U slucaju smrti stanara, njegovi naslednici po krvnom srodstvu, potomci
ili preci, punoletna braca i sestre, kao i usvojitelji ili usvojenici ili lice koje je Zive-
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lo sa stanarom u de facto bra¢noj zajednici (marital cohabitation) nasledice, pod
uslovom da su Ziveli u domacinstvu stanara do njegove, odnosno njene smrti,
sporazum o zakupu stana i prava i obaveze stanara u vezi sa [zakupom] stana,
sem ukoliko se tog prava ne odreknu u korist zakupodavca. Ova odredba se ne
primenjuje na lica koja su, kada je preminuo [izvorni] stanar, imala pravo na dru-
gi stan.

2. U slucaju kada nema naslednika sporazuma o zakupu, ili su se naslednici
odrekli tog prava, zakup istice.”

3. Kontrolisana stanarina

74. Clanom 20 propisano je sledece:

»1. U skladu sa ugovorom o zakupu stana nosilac stanarskog prava je duzan
da placa stanarinu.

2. U slu¢ajevima predvidenim ovim zakonom, stanarina se odreduje na nacin
preciziran u ovom dokumentu (kontrolisana stanarina). U ostalim sluc¢ajevima
stanarina se odreduje slobodno.

3. Stanarina se odreduje shodno fizickom stanju zgrade o kojoj je re¢,
njenoj povrsini i uslovima u kojima se nalazi stan, kao i drugim ¢iniocima koji
povecavaju ili smanjuju vrednost stana.

4. Stranke ¢e u svome sporazumu precizirati iznos stanarine.”

75. Clan 25 koji se, shodno &lanu 56 stav 2 (vidi stav 77, dole), takode pri-
menjuje na stanove u privatnom vlasnistvu koji su bili predmet ranijeg sistema
specijalnog zakupa, propisuje sledece:

»1. U zavisnosti od rezerve naznacene u ¢lanu 66, kontrolisanu stanarinu
placace stanari u stanovima koji pripadaju opstinama, drzavnom trezoru,
drzavnim pravnim entitetima ili pravnim entitetima koji upravljaju stanovima u
neprofitne svrhe, sa izuzetkom stambenih zadruga.

2. Najvisa kontrolisana stanarina ne sme premasiti 3 posto rekonstruktivne
vrednosti stana (wartos¢ odtworzeniowa lokalu) godi$nje.

3. Rekonstruktivna vrednost stana proizvod je korisne povr$ine i indeksa
konverzije po jednom kvadratnom metru korisne povriine stana.

4. [Nadlezni] nacelnik vojvodstva ¢e, uredbom koju kvartalno izdaje, odrediti
indeks konverzije po jednom kvadratnom metru korisne povr$ine stambene
zgrade.”

4. Transformacija ,administrativnog zakupa“ u ,ugovorni zakup”

76. Shodno prelaznim odredbama Zakona, pravo na izdavanje stana koje
je stanaru dodeljeno upravnom odlukom trebalo je tretirati kao zakup koji pociva
na sporazumu o zakupu i koji je zaklju¢en shodno odgovaraju¢im odredbama
gradanskog zakonika. Stanari takvih stanova trebalo je da placaju kontrolisanu
stanarinu do 31. decembra 2004. godine.

Shodno ¢lanu 55 Zakona zakup stana na osnovu upravne odluke donete
na temelju Zakona o stanovanju iz 1974. ostaje na snazi.
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77. Clanom 56 ustanovljeni su dodatni propisi u vezi sa takvim
»administrativnim zakupom® U meri u kojoj je to bitno za ovaj slucaj, tim
¢lanom zakona uredeno je sledece:

»1. Shodno ovom zakonu, zakup stana koji pociva na upravnoj odluci o
dodeljivanju stana, ili ima neku drugu pravnu osnovu [koja je postojala] pre no
§to je u mestu o kome je re¢ uvedeno drzavno upravljanje stambenim pitanjima
ili specijalni sistem zakupa, bice tretirana kao ugovorni zakup potpisan na
neodredeno vreme, shodno odredbama ovog zakona.

2. Do 31. decembra 2004, uklju¢ujudi i taj datum, stanarina za stanove izdate
na nacin iz stava 1 u zgradama koje su u vlasnistvu fizi¢kih lica bi¢e odredivana u
skladu sa odredbama koje se odnose na kontrolisanu stanarinu.

4. Ako vlasnik iz stava 2 namerava da stanuje u svome stanu i ako je u toj
nameri ispraznio stan koji je do tada iznajmljivao ... od opstine, stanar je duzan
da isprazni vlasnikov stan i da prede u stan [koji mu je ponuden], pod uslovom
da [stanje] stana o kome je re¢ odgovara zahtevima propisanim ovim zakonom
u vezi sa alternativnim smestajem. Ako je situacija takva, vlasnik moze raskinuti
zakup u skladu sa ¢lanom 32 stav 2.

6. Ako ¢e u stanu Zziveti punoletno dete ili roditelji vlasnika stana, njegova
braca ile sestre prethodni stav 4 .... primenjivace se po analogiji.

7. Ako je vlasnik stana ponudio stanaru alternativni smestaj koji on sam
poseduje ili ako je, na zahtev vlasnika stana, op$tina ponudila takav alternativni
smestaj, stav 4 se primenjuje po analogiji.”

5. Duznosti vlasnika stana u pogledu odrzavanja imovine

78. Clanom 9 Zakona ustanovljen je detaljni spisak obaveza vlasnika stana
na osnovu sporazuma o zakupu. To vazi i za vlasnike stanova koji iznajmljuju
stanove po slobodno utvrdenoj, trzi$no odredenoj stanarini i za stanodavce koji
dobijaju kontrolisanu stanarinu. Takode je pobrojan tip radova na odrzavanju
koje, shodno sporazumu o zakupu, moraju izvesti stanodavci. U delu koji je
relevantan za ovaj slucaj, tim ¢lanom je propisano:

»1. Stanodavac ¢e obezbediti da postojec¢i tehnicki objekti u zgradi budu
ispravni, omogucice stanaru da koristi elektri¢cnu energiju i grejanje u zgradi,
obezbedi¢e da zgrada bude snabdevena toplom i hladnom vodom i da liftovi,
kolektivna antena i ostali objekti u zgradi budu ispravni;

3. Vlasnik stana je duzan, pre svega, da:

(1) odrzava u normalnom, radnom stanju i u uslovima ¢istoce sve zajednicke
prostorije i objekte u zgradi; isto vazi i za neposrednu okolinu zgrade;

(2) obavlja popravke u zgradi, svim njenim stanovima i objektima, koji su
o$teceni ili pretrpeli kvar, bez obzira na uzrok te $tete odnosno kvara;
medutim, stanar snosi tro$kove popravke i naknade $tete koju je sam
prouzrokovao;
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(3) obavlja popravke u stanovima popravlja ili zamenjuje instalacije i teh-
ni¢ka postrojenja i, posebno, obavlja one popravke za koje nije odgovo-
ran stanar; to konkretno znaci da je stanodavac duzan da:

a) popravi i zameni vodovodne instalacije u zgradi i instalacije za
snabdevanje gasom i toplom vodom, da popravi i zameni kanaliza-
cione uredaje, uredaje za centralno grejanje (zajedno sa radijatori-
ma), elektroinstalacije, telefonske instalacije i uredaje koji su u vezi
sa zajednickom antenom - kod antene, medutim, to se ne odnosi na
podesavanja;

(b) zameni ili popravi peéi, drvenariju, podove, podne obloge i gipsane
radove.

6. Raskid sporazuma o zakupu kada je re¢ o stanarima
koji placaju kontrolisanu stanarinu

79. U praksi, ako takav stanar ne kasni duze od dva meseca sa placanjem
kontrolisane stanarine, sporazum o zakupu ne moze biti raskinut sem ukoliko
stanar nije koristio stan ,na nacin koji je u neskladu sa njegovom funkcijom®,
otetio stan ili zgradu, u viSe navrata i flagrantno remetio javni red i mir ili izdao
stan u pazakup a da prethodno za to nije dobio saglasnost vlasnika stana (¢lanovi
311 32 Zakona iz 1994).

Medutim, ¢ak i ako stanar kasni vise od dva meseca sa uplatom stanarine,
vlasnik stana je duzan da ga pismeno obavesti o nameri da raskine sporazum o
zakupu i takode je duzan da mu da rok od mesec dana da plati i iznose sa kojima
kasni i stanarinu za teku¢i mesec.

Ako, po raskidu sporazuma o zakupu, stanar ne isprazni stan (Sto se
veoma cesto desavalo, usled akutne nestasice jeftinih stanova za unajmljivanje i
visokih troskova kupovine stana), vlasnik stana je morao da pokrene postupak
iseljenja. Ako se izda nalog za iseljenje, onda je vlasnik stana, kako bi obezbedio
da taj nalog bude izvr$en odnosno da stan bude ispraznjen, morao da zatrazi
od nadlezne opstine da stanaru obezbedi ,,alternativni smestaj“. Posto je takvog
smestaja bilo malo na raspolaganju, moglo je pro¢i i nekoliko godina dok nalog
za iseljenje ne bude izvr$en, odnosno stan ispraznjen. Od trenutka kada nalog
za iseljenje postane pravosnazan, stanar, dokle god Zivi u stanu, bio je duzan
da plati takozvanu ,naknadu za vanugovorno kori$¢enje“ (odszkodowanie za
bezumowne korzystanie), $to iznosi 200 posto vazece stanarine. Ako tom svotom
nisu pokriveni svi troskovi koje je stanodavac (vlasnik stana) imao u vezi sa
odrzavanjem stana, on je mogao da tuzi stanara i trazi dodatnu naknadu.

C. Presude Ustavnog suda kojima su neke odredbe zakona
iz 1994. proglasene neustavnima

1. Presuda od 12. januara 2000.

80. Ustavni sud je 12. januara 2000, izri¢uéi presudu o pravnom pitanju
koje mu je prosledio Vrhovni sud, proglasio neustavnim ¢lan 56 stav 2 u vezi sa,
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izmedu ostalog, ¢lanom 25 Zakona iz 1994. (vidi gore stavove 75 i 77). Ustavni
sud je utvrdio da je tim odredbama prekren c¢lan 64 stav 3 Ustava (prihvatljiva
ogranic¢enja imovinskih prava) u vezi sa ¢lanom 2 (vladavina prava i socijalna
pravda) i ¢lanom 31 stav 3 (nacelo proporcionalnosti) Ustava (vidi, takode, sta-
vove 107 i 109-110 dole) kao i ¢lan 1 Protokola br. 1 Konvencije, zato $to se nji-
ma nesrazmerno veliko i, sa stanovista dopustenih ogranicenja na pravo svojine,
nepotrebno finansijsko breme u pogledu izvrSenja imovinskih prava prebacuje
na vlasnike stanova koji podlezu kontroli stanarine.

Sud je 11. jula 2001. presudio da te neustavne odredbe treba da budu
stavljene van snage. To je u praksi znacilo da do tog datuma parlament mora da
donese novi, sa Ustavom uskladen zakon koji ¢e se baviti tim pitanjem.

81. Pre no $to je doneo presudu, Ustavni sud je zatrazio od nacelnika
Zavoda za stambena pitanja i urbanizam (Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Ro-
zwoju Miast) informacije u vezi sa sprovodenjem Zakona iz 1994. godine, i jo$
preciznije, informacije u vezi sa na¢inom odredivanja ,indeksa konverzije po
jednom kvadratnom metru korisne povr$ine stambenih prostora®, kako je to
naznaceno u ¢lanu 25 Zakona. Na osnovu dobijenih podataka, vidi se da nivoi
kontrolisane stanarine nikada nisu dostigli zakonska tri procenta rekonstruk-
tivne vrednosti iz ¢lana 25 stav 2, ve¢ su ih opstine odredivale u nivou od 1,3
posto tog iznosa. Usled toga, nivoom kontrolisane stanarine pokrivalo se svega
60 procenata troskova odrzavanja stambenih zgrada. Ostatak su iz sopstvenih
izvora morali da pokriju stanodavci. Usled toga, oni nisu mogli nista da ustede
za popravke.

82. Ustavni sud je u svojoj presudi posvetio veliki znacaj ¢injenici da su
relevantne odredbe koje se ticu kontrolisane stanarine prouzrokovale situaciju
u kojoj su troskovi koje snose vlasnici stanova znatno veci od stanarine koju
placaju nosioci stanarskog prava, a da istovremeno vlasnici stanova ,,nemaju ni-
kakvog uticaja na to kako se odreduju iznosi kontrolisanih stanarina“ Po mi-
$ljenju Ustavnog suda, taj manjak novca dobijenog na ime stanarine doveo je
do postepenog smanjenja vrednosti kuca i zgrada za izdavanje a to je, protokom

Presuda sadrzi vrlo op$irno obrazloZenje, ¢ija se sustina moze rezimirati
na slede¢i nacin:

»Jedan od sustinskih elemenata prava na imovinu jeste moguénost da se
iz predmeta posedovanja izvuce profit, $to je od posebnog znacaja u trzi$noj
privredi. Zakonodavstvo mozZe urediti i ograniciti to pravo s obzirom na, izmedu
ostalog, socijalni kontekst u kome se imovina uziva i duznosti prema zajednici
koje su inherentne vlasni$tvu. U izuzetnim slucajevima, ... ¢ak je [prihvatljivo]
da se privremeno isklju¢i mogucénost ... izvlacenja dobiti od dobara koja su
predmet imovine. Medutim, ako ograni¢enja imovinskih prava idu jo$ dalje i ako
zakonodavstvo dovodi vlasnika u situaciju u kojoj mu njegova imovina nuzno
nanosi gubitke, istovremeno mu namecudi obavezu da tu imovinu odrzava u
odredenom stanju, onda se moze re¢i da se radi o ograni¢enju koje nanosi $tetu
samoj sustini tog prava. ...
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Ustavni sud primec¢uje da primenjive odredbe veoma ozbiljno ogranic¢avaju
moguénost vlasnika stana da koristi svoj stan i da raspolaze njime, kako je to
navedeno u ¢lanu 56 stav 1 Zakona iz 1994. Pre svega, shodno tom ¢lanu, svi ra-
niji odnosi stanodavca i zakupca, u meri u kojoj su proistekli iz upravnih odluka
o dodeljivanju nekog stana ... pretvoreni su u ugovore o zakupu na neodredeni
vremenski period. ...

Ustavni sud neée razmatrati uskladenost tih odredaba sa Ustavom, buduéi
da to nije predmet njegovog odlucivanja. On samo primecuje da je, s obzirom
na taj kontekst, vlasnik kuce prakti¢no lifen mogu¢nosti bilo kakvog uticaja na
izbor stanara u svojoj zgradi i na to da li treba da se nastavi odnos zakupa sa tim
stanarima. ...

Prema tome, mogucnost [stanodavca] da uziva u svojoj imovini i da raspo-
laze njome veoma je ogranicena. Iako nije u potpunosti ukinuta, buduc¢i da on i
dalje moze da proda svoju zgradu (stan) ili da uzme hipoteku na nju i ne postoje
ograni¢enja naslednih prava, sama ¢injenica da je isklju¢eno pravo vlasnika da
raspolaze stanom shodno odredbama Zakona iz 1994. dovodi do pada trzi$ne
vrednosti zgrade. Na isti nacin, ostala svojstva koja dosad nisu oduzeta vlasniku,
kao $to je mogucnost uzivanja [imovine] i raspolaganja njome bitno su smanjena,
tako da njegovo pravo na imovinu postaje iluzorno.

U isto vreme, zakonskim odredbama vlasniku zgrade se namece izvestan
broj teskih obaveza. ... Ne samo da vec¢ina primenjivih zakona vlasniku namece
konkretne duznosti, ve¢ ti zakoni isto tako predvidaju konkretne kazne ukoliko
vlasnik ne bude ispunio te duZnosti odnosno obaveze ili ukoliko ih ne bude
valjano izvrgio. ...

Ustavni sud smatra da zakon iz 1994. i, posebno, njegova prakti¢na primena
nisu obezbedili dovoljan mehanizam za pokrivanje troskova odrzavanja zgrade,
njene opreme i okruzenja i za prihod od kontrolisane stanarine. ...

Ustavni sud smatra da treba da skrene paZnju na jo$ dve stvari koje su od
znacaja za polozaj vlasnika zgrada i stanova.

Prvo, neadekvatnost kontrolisane stanarine u odnosu na stvarne troskove
odrzavanja zgrade ne dopusta ... [vlasnicima stanova] da ustede izvesna sredstva
neophodna za popravku i za odrzavanje zgrade u dobrom stanju. Usled toga, zgra-
de u kojima se nalaze stanovi za izdavanje postepeno gube vrednost. Sa stanovista
imovinskih prava, to treba shvatiti kao proces postepenog li$avanja tog prava to,
kako vreme prolazi, dovodi do rezultata sli¢nih eksproprijaciji. Isto tako, to ima
opsti uticaj na zajednicu zato $to se mnoge zgrade u kojima se nalaze stanovi za
izdavanje blize trenutku ,tehnicke smrti, $to ¢e za posledicu imati ne samo to da
¢e vlasnik izgubiti svoju imovinu, ve¢ ¢e i stanari u isto vreme izgubiti moguénost
smestaja, $to teko da ¢e biti u skladu sa ¢lanom 75 stav 1 Ustava.

Drugo, neadekvatnost kontrolisane stanarine u odnosu na stvarne troskove
odrzavanja zgrade nije na valjan nacin priznata u poreskim zakonima. ... [U skladu
s tim zakonima], vlasnici stanova tretiraju se na isti na¢in kao i poslovni ljudi ili
lica koja iznajmljuju stanove za profit i moraju da snose finansijske posledice svih
gubitaka koje pretrpe usled izdavanja stanova. ...

[Sto se ti¢e nacela srazmernosti koje je propisano ¢lanom 31 stav 3 Ustava]

... mozZe biti opravdano da se stanarina odredi na nacin koji nece biti u ne-
skladu sa finansijskim polozajem stanara, §to znaci da ¢e oni biti u moguénosti
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da odrze pristojan Zivotni standard (ili barem minimum standarda) posto plate
stanarinu. Prema tome, u skladu je sa savremenim poimanjem ,socijalne drzave®
da se zahteva izvesna zrtva od svih ¢lanova drustva za dobrobit onih koji ne mogu
da obezbede egzistenciju sebi i svojim porodicama. Po prirodi stvari, razmere te
Zrtve zavise od nivoa prihoda i teze breme prebacuju onima koji su u povoljnijem
imovinskom polozaju. Po prirodi stvari od vlasnika imovine moze se traziti da
podnesu izvesne Zrtve, u skladu sa op$tim nacelom da ,vlasni$tvo podrazumeva i
obaveze®. Medutim, raspored tereta izmedu konkretnih ¢lanova drustva ne moze
biti proizvoljan i moraju se zadrZati racionalne srazmere.

U okolnostima koje preovladuju u Poljskoj, shodno ¢lanu 31 stav 3, moze
biti opravdano da se zadrze odredbe kojima se ogranic¢avaju imovinska prava vla-
snika stanova, odnosno zgrada i, jo§ konkretnije, da se isklju¢i neograni¢ena slo-
boda utvrdivanja stanarina i drugih iznosa koji se napla¢uju od stanara. ... Takode
moze — u svakom slucaju, tokom prelaznog perioda - biti opravdano da se uvedu
dalekoseznija ograni¢enja imovinskih prava, ¢ime e se osujetiti sloboda izvlace-
nja profita tako $to e se fiksirati nivoi stanarine na nacin koji ¢e omoguditi da se
njome pokriju samo troskovi odrzavanja zgrade.

Medutim, ocena zakona iz 1994. navodi na zakljucak da se ogranicenja koja
su u primeni tu ne zaustavljaju. Postoje¢im odredbama hotimi¢no se odreduje
nivo kontrolisane stanarine ispod nivoa troskova koje vlasnici stanova odnosno
zgrada zaista snose. Samo po sebi, to ne bi nuzno moralo biti smatrano neustavnim
da postoji jjedan paralelni pravni mehanizam kojim bi se nadoknadili podneti
troskovi. Nije uspostavljen nijedan takav mehanizam. Posledica takve situacije
jeste to da su primenjive odredbe zasnovane na pretpostavci da imovina mora
- do kraja 2004 - donositi gubitke svome vlasniku i da, u isto vreme, vlasnik ima
obavezu da snosi troskove odrzavanja te imovine u odredenom stanju.

To znaci da Zakon iz 1994. prebacuje glavni teret zrtava koje dru$tvo mora
da snosi za stanare, ili barem za stanare u te$kom finansijskom poloZaju, na vla-
snike imovine. Pored toga, ostale mogu¢nosti — kao §to bi, na primer, bilo sub-
vencionisanje iz javnih fondova tro$kova odrzavanja i popravke zgrada o kojima
je re¢ u ¢lanu 56 stav 1, obezbedivanje punog priznavanja gubitaka i troskova
koje snose vlasnici stanova i zgrada u okviru poreskih re$enja i dovodenje ni-
voa stanarine u zavisnost od prihoda stanara — uopste nisu primenjene. Umesto
toga, primenjena su najjednostavnija sredstva (budu¢i da su, ocigledno, ona u
socijalnom smislu najjeftinija) — konkretno, propisan je nizak maksimalni nivo
stanarine i op$tinama je omoguceno da naprave izuzetke u odnosu na taj nivo.
Prema tome, pretpostavilo se da ¢e vlasnici iz sopstvenog dzepa pokrivati preo-
stale troskove odrzavanja svoje imovine. Nije, dakle, uspostavljena nikakva sraz-
mernost kada je re¢ o raspodeli tereta (Zrtava) izmedu vlasnika imovine i ostalih
¢lanova drustva.

Ustavni sud je jo$ jednom naglasio da u sadasnjem kontekstu postoji ustav-
no priznata nuznost zastite prava stanara ... i da to, izmedu ostalog, moze biti
odrazeno u odredbama kojima se utvrduje maksimalni nivo stanarine. Medutim,
ne postoji ustavna potreba da im se takva zastita pruzi uglavnom na $tetu privat-
nih fizi¢kih lica - vlasnika stanova i zgrada - zato §to obaveza pomaganja onima
koji su u oskudici i [duznosti koje su inheretne] socijalnoj solidarnosti ne pri-
padaju samo tim licima. Mogu¢no je doneti i druga pravna re$enja kako bi se u
isto vreme obezbedili neophodna zastita stanara i minimalna finansijska sredstva
potrebna za pokrice trazenih troskova vlasnika zgrada. ... Ustavni sud nije taj koji
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treba da ukaze na konkretna re$enja niti da odredi odnos troskova koji treba da
snose stanari, vlasnici stanova i zajednica u celini. Medutim, ovaj Sud smatra da
nema ustavnih razloga koji bi opravdali prebacivanje najveceg dela tih troskova
na vlasnike zgrada. ...

Shodno tome, ¢lan 56 stav 2 u nesaglasnosti je sa Ustavom. Ogranicenje pra-
va na imovinu ... koje nije ,,potrebno” ne ispunjava ustavni zahtev srazmernosti.

[Ostali razlozi]

Posto je doneo zakljucak da c¢lan 56 stav 2 krsi nacelo srazmernosti, Ustavni
sud vi$e ne treba da odreduje da li ta odredba takode krsi i samu sustinu prava
na imovinu bududi da [novi zakljuc¢ak istog usmerenja u tom smislu] neée utica-
ti na sustinu presude Ustavnog suda. Treba samo uzgred zabeleziti da mora biti
razmotreno i pitanje da li je o¢uvana ,,sustina“ prava na imovinu ... sa stanovista
kombinacije postoje¢ih ograni¢enja tog prava. ... Na¢in na koji je na [kontrolu
stanarina] uticao ¢lan 56 stav 2, zajedno sa drugim odredbama u vezi sa zgrada-
ma u privatnom vlasni$tvu [doveo je do toga] da vlasnici budu liseni ma i najma-
njeg deli¢a sustine svojih prava na imovinu.

Po misljenju Ustavnog suda, to je imalo za posledicu, unistenje prava
na izvlacenje profita od imovine, §to je vazan element prava na imovinu, a u
isto vreme je obesmisljen drugi element — pravo na raspolaganje sopstvenom
imovinom. Usled svega toga, pravo na imovinu je postalo iluzorno i njime se vise
ne moze ispuniti ona svrha koju to pravo ima u pravnom poretku, a koja se temelji
na nacelima pobrojanim u ¢lanu 20 Ustava [nacela socijalne trzi$ne privrede,
ekonomske aktivnosti, privatne svojine, solidarnosti, dijaloga i saradnje].

[Sto se tice ustavnih aspekata poloZaja stanara]

Zakonodavcu je poverena jedna vrsta obaveze da osigura da ¢e do 31.
decembra 2004. godine stambeni odnosi, kada je re¢ o opstinskim stanovima i
o stanovima [u privatnom vlasni$tvu] zadrzati svoj sadasnji vid, ukljucujudi tu i
nivo stanarine [tri posto rekonstruktivne vrednosti stana] ... Ustavni sud smatra
da ¢e, ako se ima na umu nacelo odrzavanja poverenja gradana u drzavu i zakone
koje ta drzava donosi, kao i nacelo pravne sigurnosti koje proisti¢e iz vladavine
prava propisane ¢lanom 2 Ustava i obavezujuce je za zakonodavca, odricanje od
te obaveze biti prihvatljivo samo u slucaju izuzetne javne neophodnosti. Kako
zasad stoje stvari, ta neophodnost ne postoji... Treba takode uzgred napomenuti
da propisivanje roka za funkcionisanje sistema kontrole stanarina u zgradama
koje su u vlasnistvu fizickih lica takode donosi odredenu obavezu zakonodavcu
- da se, u korist vlasnika zgrade, do kraja 2004. godine odrekne tog plana u
njegovom sadasnjem obliku. Tu obavezu takode treba sagledati iz perspektive
nacela odrzavanja poverenja gradana u drzavu.

[Zaklju¢na razmatranja]

Ustavna neprihvatljivost odredivanja prihoda koji vlasnici stanova ostvaruju
ispod odredenog minimuma ne znaci automatski da treba povecati stanarinu koja
se naplacuje stanarima, zato $to se taj problem moze resiti alociranjem javnih
finansijskih resursa.”

2. Presuda od 10. oktobra 2000.

83. U svojoj presudi od 10. oktobra 2000. Ustavni sud je ocenio da je ¢lan
9 Zakona iz 1994. (vidi gore stav 78), kojim su propisane obaveze stanodavaca,
nesaglasan sa ustavnim nacelima zastite prava na imovinu i socijalne pravde zato
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§to se njime, pre svega, prebacuje pretesko finansijsko breme na same vlasnike
zgrada, a to breme nije ni u kom smislu srazmerno prihodu koji se ostvaruje od
kontrolisanih stanarina. Ustavni sud je doneo odluku da tu odredbu treba staviti
van snage do 11. jula 2001.

3. Amandmani na zakon koji su iz toga proistekli

84. Posle presuda Ustavnog suda od 12. januara i 10. oktobra 2000,
Parlament je doneo novi zakon kojim se ureduju stambena pitanja i odnosi
izmedu stanodavaca i zakupoprimaca. Relevantni zakon - to jest, Zakon od
21. juna 2001. o zastiti prava stanara, stambenih resursa opstina i o izmenama
i dopunama Gradanskog zakonika (Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego) (u daljem tekstu,
Zakon iz 2001) stupio je na snagu 10. jula 2001. Njime je stavljen van snage
Zakon iz 1994. godine i zamenjen je raniji sistem kontrolisanih stanarina drugim
zakonskim sistemom kontrole stanarina kojim je bila ograni¢ena mogucnost
stanodavaca da povecavaju nivo stanarine.

Zakon iz 2001. godine u viSe navrata je uspe$no menjan i dopunjavan.
Najvaznije izmene i dopune, koje je parlament usvojio 17. i 22. decembra 2004,
stupile su na snagu 1. januara 2005. (vidi dole stavove 124-132).

D. Zakon iz 2001.
1. Ogranicenja povecanja stanarina

85. Clan 9 Zakona iz 2001. sadrzi spisak situacija u kojima vlasnik stana
moze da poveca stanarinu. Ta odredba, u verziji koja vazi do 10. oktobra 2002.
(vidi stav 102, dole), a u delu koji je ovde relevantan, glasi:

»1. Povecanje stanarine ili drugih dazbina za kori§¢enje stana, pored naplate
troskova koji ne zavise od vlasnika stana [na primer, onih za elektri¢nu energiju,
vodu, centralno grejanje itd.] ne moze biti ¢e$¢e nego jednom na $est meseci;

2. Ako stanodavac poveca ostale dazbine koje ne zavise od njega, duzan je da
stanaru dostavi specifikaciju svih troskova i razloge za povecanje;

3. U datoj godini povecanje stanarine ili drugih dazbina, sem onih koje ne
zavise od stanodavca, ne moze premasiti godi$nje prose¢no opste povecanje cena
robe $iroke potrosnje i usluga u prethodnoj godini u odnosu na godinu koja je toj
prethodnoj prethodila i to za:

(1) 50 posto - ako godiSnja stanarina ne premasuje jedan posto

rekonstruktivne vrednosti stana;

(2) 25 posto - ako je godi$nja stopa visa od jedan posto, ali ne prelazi dva

posto rekonstruktivne vrednosti stana;

(3) 15 posto - ako je godi$nja stanarina vi$a od dva posto rekonstruktivne

vrednosti stana.

Informacije o povecanju cena iz prve alineje [ovog stava] bice dostavljene u
zvani¢nim biltenima predsednika Centralnog statistickog zavoda;
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8. Rekonstruktivna vrednost stana je proizvod korisne povr$ine i indeksa
konverzije rekonstruktivnih troskova po jednom kvadratnom metru korisne po-
vréine stambene zgrade. ...“

86. Dalje ogranicenje za stanodavce u pogledu povecanja stanarine proi-
steklo je iz ¢lana 28 stav 2 Zakona iz 2001, kojim je propisano da kontrolisana
stanarina ne moze premasiti tri posto rekonstruktivne vrednosti stana. Ta odred-
ba bila je na snazi do 31. decembra 2004, $to je rok koji je ve¢ bio predviden
Zakonom iz 1994. (vidi takode stav 77 gore).

Clan 28 stav 2 glasi:

»Do 31. decembra 2004. u svim odnosima izmedu stanodavca i stanara koji
su postojali pre stupanja na snagu ovog zakona, nivo stanarine za stanove koji su
podlegali sistemu kontrolisane stanarine na dan stupanja na snagu ovog zakona
ne moze premasiti tri posto rekonstruktivne vrednosti stana godi$nje.*

2. Raskid sporazuma o zakupu stana

87. U ¢lanu 11 Zakona iz 2001. navedene su situacije u kojima stanodavac
moze da raskine sporazum o zakupu stana koji pociva na upravnoj odluci.

Clan 11 stavovi 1 i 2, u delu koji je ovde relevantan, glasi:

»1. Ako je stanar ovlas¢en da koristi stan za izvesnu stanarinu, stanodavac mu
moze otkazati stan samo iz razloga koji su navedeni u ovoj odredbi ... Obavestenje
mora biti dato u pismenoj formi, inace je nistavo.

2. Stanodavac moze dati otkazni rok od mesec dana koji pocinje da vazi
istekom kalendarskog meseca ako:

(1)

()

(3)

(4)

stanar, uprkos pismenoj opomeni, jo§ uvek koristi stan na nacin koji je
u suprotnosti s uslovima sporazuma ili na na¢in koji nije u skladu sa
funkcijom stana, ¢ime se nanosi Steta; ili ako je stanar ostetio opremu
namenjenu zajednickom kori$¢enju svih stanara; ili ako je, on ili
ona, flagrantno ili vi§ekratno kr$io (krsila) javni red, ¢ime je ozbiljno
poremetio/la (czynigc ucigzliwym) kori$¢enje drugih stanova; ili

stanar kasni vi$e od tri meseca sa uplatom stanarine ili drugih troskova
kori$¢enja stana, uprkos tome $to je pismeno obave$ten o nameri
stanodavca da raskine sporazum i, iako je dobio mesec dana da isplati i
zakasnele iznose i stanarinu za tekuci mesec, jo$ nije uplatio ta sredstva,
ili

stanar je izdao stan ili jedan deo stana u zakup, ili je dopustio da taj stan,
ili jedan njegov deo, neko drugi besplatno koristi bez dozvole stanodav-
ca; ili

stanar koristi stan koji treba da bude ispraznjen s obzirom na predstojece
rudenje ili temeljitu rekonstrukciju zgrade...

88. U skladu sa ¢lanom 11 stav 3 stanodavac koji je dobijao sredstva na
ime stanarine manja od tri posto rekonstruktivne vrednosti stana mogao je da
raskine sporazum u slucaju da stanar u njemu nije Ziveo duze od 12 meseci ili je
imao tapiju na neki drugi stan u istom gradu.
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Clan 11 stav 4 propisivao je da stanodavac moze da raskine ugovor s ot-
kaznim rokom od Sest meseci ako namerava da Zivi u sopstvenom stanu i ako je
stanaru obezbedio ,alternativni smestaj“ (lokal zastgpczy) ili ako je stanar dobio
tapiju na stan koji ispunjava uslove odredene za ,alternativni smestaj“

Shodno ¢lanu 11 ¢lan 5, zakonodavac je mogao da raskine sporazum
s otkaznim rokom od tri godine ako namerava da Zzivi u svom stanu, ali nije
obezbedio ,alternativni smestaj“ stanaru.

89. Medutim, ¢lan 12 stav 1 dalje je ograni¢avao moguc¢nost raskida spo-
razuma o zakupu. U njemu je navedeno da, ako stanodavac namerava da raskine
sporazum o zakupu po nekom od osnova navedenih u ¢lanu 11 stav 2 (2) (nei-
splacene zakasnele uplate na ime stanarine, uprkos ¢injenici da je dostavljena pi-
smena opomena i da je odreden dodatni rok za placanje) i ako je prihod stanara
takav da mu omogucuje da zakupi ,socijalni stan® (lokal socjalny) koji pripada
opstini, ugovor ipak ne moze da se raskine sem u slu¢aju da stanodavac predlozi
stanaru poravnanje u vezi sa dospelim i odocnelim uplatama.

Kada je re¢ o situacijama u kojima, uprkos tome $to je ugovor o zakupu
raskinut, stanar nije napustio stan, vlasnik stana je morao - kao i u prethodnim
zakonskim re$enjima - da ga tuzi radi iseljenja, i, ¢ak i u slu¢aju da dobije nalog
za iseljenje, nije mogao ponovo da ude u posed stana sve dok stanar ne dobije
odgovarajuci smestaj od opstine.

3. Obaveze u pogledu odrzavanja i popravki

90. Zakon iz 2001, u verziji primenjivoj do 1. januara 2005, nije sadrzao
nijednu konkretnu odredbu kojom bi se propisale duznosti stanodavaca i stanara
u pogledu odrzavanja i popravki stanova i stambenih zgrada. Ta pitanja su
delimi¢no bila uredena odgovaraju¢im odredbama Gradanskog zakonika (koji
se primenjivao u meri u kojoj ova pitanja nisu bila reena Zakonom iz 2001), a
delimi¢no Gradevinskim zakonom od 7. jula 1994. (Prawo budowlane) (u daljem
tekstu: Gradevinski zakon), kojim su propisana opsta pravila za vlasnike zgrada.

91. Clan 662 Gradanskog zakonika, kojim se propisuju opsta pravila, u
delu koji je ovde bitan, glasi:

,»1. Stanodavac ¢e dati predmet [zakupa] stanaru u stanju u kome se on moze
koristiti i odrzavace ga u takvom stanju za sve vreme vazenja zakupa.

2. Manje popravke u vezi s normalnim kori$¢enjem objekta [zakupa] snosi
stanar.”

92. Clan 675 Gradanskog zakonika, u delu koji je ovde relevantan, glasi:

»1. Po isteku zakupa, stanar je duzan da predmet [zakupa] vrati u stanju
koje ne sme biti gore [nego kada ga je preuzeo]; medutim, stanar nije odgovoran
ni za kakvo pogorSanje stanja objekta prouzrokovano razumnim starenjem i
habanjem.”

93. U c¢lanu 681 navode se manje popravke za koje je odgovoran stanar.
Taj ¢lan glasi:
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»Manje popravke za koje je odgovoran stanar jesu: manje popravke podova,
vrata i prozora, krecenje, farbanje podova i unutrasnje strane ulaznih vrata,
kao i manje popravke instalacije i tehni¢ke opreme koje omoguc¢uju koriséenje
elektri¢ne energije, grejanja, vodosnabdevanja i kanalizacije.”

94. Clan 61 Gradevinskog zakona propisuje:

sVlasnik ili domoupravitelj duzan je da odrzava zgradu i da je koristi u skla-
du sa pravilima iz ¢lana 5 stav 2.

Clan 5 stav 2 glasi:

»Uslovi za kori$¢enje zgrade moraju biti obezbedeni u skladu sa svrhom
zgrade uz posebno vodenje ra¢una o:

(a) vodosnabdevanju i napajanju elektriécnom energijom i, ako je potrebno,
grejanju i obezbedivanju goriva, uz staranje o njihovoj delotvornoj
upotrebi;

(b) kanalizaciji, bacanju smeca i oticanju ki$nice.*

4. Nasledivanje zakupa
95. Clan 691 Gradanskog zakonika, u ovde relevantnom delu, propisuje:

»1. U slucaju smrti stanara, sledeca lica nasleduju sporazum o zakupu:
njegov ili njen bra¢ni drug, ako bra¢ni drug ve¢ nije stranka u tom sporazumu,
njegova ili njena deca, deca njegovog ili njenog bra¢nog druga, sva druga lica
kojima je duzan da placa izdrzavanje, i lice koje Zivi sa stanarem u de facto bra¢noj
zajednici.

2. Lica iz stava 1 nasleduju sporazum o zakupu ako su Zivela u domacinstvu
stanara do njegove, odnosno njene smrti.

3. Ako nema lica iz kategorija navedenih u stavu 1, sporazum o zakupu

v o«

istice.

E. Presuda Ustavnog suda od 2. oktobra 2002.

96. Ombudsman (Rzecznik Praw Obywatelskich) obratio se 11. decembra
2001. godine Ustavnom sudu zatrazivsi, izmedu ostalog da ¢lan 9 stav 3 Zakona
iz 2001 (vidi gore, stav 89) bude proglasen ¢lanom koji je u suprotnosti s ustav-
nim nacelom zastite prava na imovinu. Ombudsman se pozvao na mnogobrojne
zalbe koje je dobio od vlasnika stanova, u kojima su oni tvrdili da nivo stanari-
ne ustanovljene tim ¢lanom ne pokriva osnovne troskove odrzavanja stambenih
zgrada. On je takode predocio da nedavno doneta pravila o odredivanju stana-
rine dovode vlasnike stanova u jo§ gori polozaj od pravila koja su bila propisana
Zakonom iz 1994. godine a koji je ve¢ stavljen van snage kao neustavan.

Ombudsman je kritikovao zakon uz obrazlozenje da je on izuzetno
nekonzistentn. Pritom se pre svega pozvao na — po njegovoj oceni pogresnu
- zakonsku korelaciju izmedu povecanja stanarine i povecanja cena robe $iroke
potro$nje i usluga, $to u stvarnosti nije bilo povezano sa troskovima odrzavanja
zgrade. Dodao je da jo§ uvek nema odredaba koje bi omogucile vlasnicima
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stanova da nadoknade gubitke koje su pretrpeli u vezi sa troskovima odrzavanja
imovine.

97. Predstavnici parlamenta i drzavni tuzilac (Prokurator Generalny)
zatrazili su od Ustavnog suda da odbaci taj zahtev ombudsmana.

98. Sud je pozvao organizacije stanodavaca i stanara da ucestvuju u
postupku i da u pismenoj formi dostave svoje primedbe. Poljsko udruzenje
stanara, Poljski savez vlasnika imovine (Polska Unia Wilascicieli Nieruchomosci) i
Svepoljsko udruzenje vlasnika imovine (Ogélnopolskie Stowarzyszenie Wiascicieli
Nieruchomosci) podneli su svoje predstavke 16, 17. i 18. septembra 2002.

99. Poljski savez vlasnika imovine dostavio je obiman statisticki materijal
u kome je pokazao da je nivo kontrolisane stanarine u proseku iznosio oko
1,5 posto rekonstruktivne vrednosti zgrade, $to je opet iznosilo oko 40 posto
visine tro$kova odrzavanja stambenih zgrada. Predo¢ili su i jednostavan obrac¢un
mesecne stanarine na temelju prose¢ne rekonstruktivne vrednosti, prosecne
veli¢ine stana i prosecnog bruto prihoda.

Pod pretpostavkom da prose¢na rekonstruktivna vrednost iznosi 2.200
PLN, 1,5 posto od te vrednosti je prose¢ni maksimum koji se moze posti¢i kon-
trolisanom stanarinom, kao i pod pretpostavkom da je prosecna povrsina sta-
na 40 kvadratnih metara, onda prose¢na mesec¢na stanarina iznosi 110 PLN. Taj
iznos, kako su naglasili, predstavlja pet posto prose¢nog bruto prihoda, dok u
zemljama Evropske unije, kako su takode naveli, stanarina iznosi 25 do 30 posto
prosec¢nog bruto prihoda.

100. Svepoljsko udruzenje vlasnika imovine navelo je, izmedu ostalog, da
se spornim zakonom krsi ustavno nacelo srazmernosti zato $to grupa od oko
100.000 vlasnika zgrada i stanova koliko ih ukupno ima mora da snosi glavni
teret socijalne zastite koju poljska drzava pruza za oko 900.000 stanara, bez
ikakve finansijske podrske oko 15 miliona poljskih poreskih obveznika.

101. Poljsko udruzenje stanara iznelo je stav da su osporene odredbe u
skladu s Ustavom. Ono je skrenulo paznju na ¢injenicu da velika grupa stana-
ra, posebno onih koji nisu dobili pravo na zakup upravnim odlukama, zivi u
losem materijalnom polozaju. Oni su naglasili da su tokom perioda drzavnog
upravljanja stanovima ti stanari ulagali pa samim tim i doprinosili tro§kovima
odrzavanja stanova, iako nisu bili u zakonskoj obavezi da to ucine. Na rocistu,
odgovarajuci na pitanja sudija, predsednik tog udruzenja priznao je da medu
stanarima koji placaju kontrolisane stanarine ima i imu¢nih lica, kojima bi bilo
opravdano povecati stanarinu.

102. Ustavni sud je 2. oktobra 2002. godine, zasedajuci u opstoj sednici,
proglasio ¢lan 9 stav 3 Zakona iz 2001. godine neustavnim, zato §to nije u skladu
sa ¢lanom 64 stavovi 1 i 2 i ¢lanom 31 stav 3 Ustava (vidi takode stavove 109
i 110, dole). Ta odredba je, shodno odluci Ustavnog suda, stavljena van snage.
Odredba je stavljena van snage 10. oktobra 2002, danom objavljivanja presude
Ustavnog suda u sluzbenom listu (Dziennik Ustaw).

103. U obrazloZenju presude, Ustavni sud se opsezno pozivao na svoju
presudu od 12. januara 2000. (vidi gore stavove 84-86).
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U zakljucku, naveo je da ¢injenica da je Zakonom iz 2001. godine ukinut
sistem kontrole stanarina nije poboljsala polozaj stanodavaca zato $to je, umesto
tog sistema, uveden defektni sistem kontrole povecanja stanarina. Po mi$ljenju
Ustavnog suda, ¢lan 9 stav 3 ne samo da je ,,zamrznuo“ nepovoljan polozaj sta-
nodavaca, za $ta je ve¢ bilo utvrdeno da je u neskladu s Ustavom, ve¢ je takode,
usled izmenjenih ekonomskih okolnosti, bitno smanjio bilo kakvu mogucnost
povecanja stanarine radi pokrica troskova koje stanodavci snose u vezi s odrza-
vanjem imovine.

Ustavni sud je ponovio ono $to je ve¢ naveo u svojoj presudi od 12. janua-
ra 2000, da odgovarajuce odredbe glavni teret Zrtava koje drustvo treba da snosi
radi dobrobiti stanara koji se nalaze u teskom finansijskom polozaju prebacuje
na vlasnike imovine. Sem toga, Sud je zakljucio da ¢lan 9 stav 3 produzava stanje
kr$enja imovinskih prava koje je postojalo po Zakonu iz 1994, posebno zato $to
stanodavci nisu oslobodeni nijedne ranije svoje obaveze u odnosu na odrzavanje
imovine.

104. Teziste rezonovanja Ustavnog suda bilo je u slede¢em:

»Tokom prelaska sa kontrolisane stanarine na ugovornu stanarinu neophod-
no je kontrolisati povec¢anje stanarine ... U vecini evropskih zemalja zakonodavni
organi vrée kontrolu nad povecanjem stanarina. Uvodenje takvog mehanizma u
poljsko pravo bilo bi, kako se ¢ini, posebno opravdano, a potreba za njim sasvim
o¢igledno proistice iz ¢injenice da nema dovoljno stanova i da ne postoji trziste za
iznajmljivanje stanova koje bi uticalo na nivo stanarine. Ta veoma mala ponuda
stanova za iznajmljivanje prouzrokovala je situaciju u kojoj su stanari izloZeni ne-
opravdanim zahtevima od stanodavaca. Iz tih razloga, postoji potreba da se urede
povecanja stanarine.

Priznaju¢i tu neophodnost, Ustavni sud je istovremeno ubeden da je
mehanizam koji je uveden spornom odredbom manjkav i da je objektivno
neprimeren za ostvarivanje ciljeva kojima je teZio zakonodavac. ...

Na samom pocetku, Ustavni sud ¢e razmotriti uticaj dejstva ¢lana 9 stav 3
Zakona iz 2001. na stanodavce koji su podlegali kontrolisanoj stanarini prema
zakonu iz 1994. Po mi§ljenju ovog Suda, osporena odredba ne samo da je ,za-
mrznula®“ nepovoljan polozaj stanodavaca prema Zakonu iz 1994, $to je situacija
za koju je ve¢ utvrdeno da je u neskladu s Ustavom, nego je isto tako sustinski
otezala njihov polozaj zbog izmenjenih ekonomskih okolnosti. ...

U vreme kada je ovaj zakon stupio na snagu, nosioci stanarskog prava su pla-
¢ali stanarinu koju su odredivale opstine. [Placena stanarina] je, prema podacima
$to ih je dostavio Zavod za stanogradnju i urbanizam, pokrivala samo 60 posto
troskova odrzavanja stambenih zgrada. Zakon iz 2001. godine nije povecao stana-
rinu do nivoa koji je mogao biti ustanovljen u skladu sa nacelima koje je propisao
Ustavni sud u [presudi od 12. januara 2000.]. Isto tako, zakonodavac nije pruzio
stanodavcima mogucnost da povecaju stanarinu do nivoa koji bi obezbedio po-
vradaj njihovih tros$kova. Zakonom iz 2001. zamrznute su stanarine i fiksirane su
kao referentni nivo za izra¢unavanje buducih trogkova. ...

Po misljenju Ustavnog suda, kako bi se dostigao razumni nivo stanarine, ne-
ophodno je preduzeti jednu od slede¢ih dveju mera: ili jednokratno povecanje
stanarine u okviru kontrolisane stanarine, koja je u meduvremenu obezvredena,
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uz restriktivnu zastitu stanara od daljih poveéanja ili, uz zamrzavanja primenji-
vih stopa stanarine, dopustanje znatnih poveéanja u relativno malim vremenskim
razmacima, sve dok se ne postigne prihvatljivi nivo. Medutim, zakonodavac je
postavio nerazumno nisku osnovnu stanarinu kao reper i dopustio je samo stro-
go regulisana povecanja, uskladena sa stopom inflacije. Zakonodavac nije uzeo
u obzir ¢injenicu da stopa inflacije neprestano opada, $to znaci da su dopustena
povecanja stanarine bila beznacajna, iznose¢i samo po nekoliko procentnih poe-
na osnovne stanarine, ¢ime uopste nije pruzena mogucnost, iz ¢isto matematickih
razloga, da se dosegne nivo koji bi obezbedio profitabilnost, ili barem povracaj
troskova odrzavanja. Smanjenje stope inflacije, iako u celini gledano predstavlja
pozitivni znak ekonomske stabilnosti, ovde je dovelo do stagnacije stanarine na
niskom pocetnom nivou.

Pogor$anje polozaja stanodavaca koji dobijaju kontrolisanu stanarinu takode
se vidi i ako se uporede povecanja stanarina po Zakonu iz 1994. sa povecanjima
koja su dopustena po osnovu Zakona iz 2001. godine. Kao $to se vidi iz informa-
cija koje je dostavio Zavod za stanogradnju i urbanizam [u odnosu na dejstvo Za-
kona iz 1994.], u relevantnom vremenu opstine su povecale godi$nju kontrolisanu
stanarinu u znatnoj meri: godine 1996, kada je inflacija iznosila oko 20 posto, u
proseku za 30 posto, ali 1997, kada je inflacija iznosila 13 posto, povecale su sta-
narinu za 31 posto. Brzina prelaska na razumni nivo stanarine bila je tada veca
nego danas, samo zbog toga $to su opstine, koje su u svom vlasni$tvu imale stam-
bene zgrade, bile veoma zainteresovane da obezbede stvarno povecanje stanarina.
Kona¢no, prethodni zakon je stanodavcima ulivao nadu da ¢e se ublaziti politika
stanarina. Bez obzira na to $to su im op$tine nametale kontrolisanu stanarinu, oni
su znali da ¢e od 2005. godine mo¢i da slobodno pregovaraju o stanarini. Me-
dutim, ta perspektiva koja je ulivala nadu izbrisana je ¢lanom 9 stav 3 Zakona iz
2001. godine. Iako se plafon od 3 posto vi$e nece primenjivati posle 31. decembra
2004. godine, ako se imaju na umu odredbe ¢lana 9 stav 3, jasno je da u stvarnosti
taj plafon uopste nece biti dosegnut.

Po misljenju Ustavnog suda, navedene okolnosti daju dovoljan osnov da se
ustanovi kako je polozaj stanodavaca koji su ranije dobijali kontrolisanu stanari-
nu danas nesumnjivo nepovoljniji nego $to je to bio po Zakonu iz 1994. ... [Na-
suprot] tome, ¢lan 9 stav 3 je perpetuirao kréenje prava na imovinu. U ovoj tacki,
neophodno je utvrditi kako polozaj stanodavaca deluje u nekim drugim aspekti-
ma, nezavisno od ogranicenja povecanja stanarine. Da je, shodno ... presudi od
12. januara 2000, zakonodavac bitno promenio bilo koji aspekt pravnog poloZaja
stanodavaca, ¢ime bi se kompenzovali gubici proistekli iz smanjenja stanarina,
onda bi vrednovanje nivoa stanarine u ovom slu¢aju moralo da se temelji na dru-
gim kriterijumima, a ne na onima koje je ovaj Sud naveo 2000.

Od 12. januara 2000. nije bilo nikakvih promena zakona, sem §to je donet
Zakon iz 2001, koji je ozbiljno otezao polozaj stanodavaca. Oni i dalje snose teret
obaveza koje im je nametnuo Gradevinski zakon, i neispunjavanje tih obaveza,
kako je to naglasio ombudsman, podleze kaznenim sankcijama. Nije bilo nika-
kvih promena u propisima o porezu na prihod, barem ne u smislu odbitaka od
poreza (ili od oporezivog dohotka) iznosa koji se trosi na odrzavanje zgrada u ko-
jima se nalaze stanovi izdati stanarima u zakup. Isto tako, zakonodavac nije uveo
preferencijalne kredite za popravke. ... Ustavni sud takode naglasava da Zakon
iz 2001. nije u materijalnom smislu pobolj$ao poloZaj stanodavaca kada je re¢ o
raskidu zakupa. ...
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Iz tih razloga, potpuno je opravdano pozvati se na zakljuc¢ke ovog Suda u vezi
sa ¢lanom 56 stav 2 Zakona iz 1994. Uprkos tome $to su odredbe o kojima je re¢
promenjene, i $to ovaj Sud sada razmatra potpuno razli¢ite pravne instrumente
(kontrola povecanja stanarine naspram sistemu kontrole stanarine prema Zakonu
iz 1994), sustina spora i pitanja koja se razmatraju u osnovi je ista: to je polozaj
stanodavaca kojima je zakonodavac nametnuo snizeni nivo stanarine. Pored toga,
¢lan 9 stav 3 prouzrokovao je razliku u tretmanu stanodavaca, u zavisnosti od
toga da li su oni stranke u odnosima izdavanja/zakupa stana koji podlezu sistemu
kontrole stanarine, ili su pak ucesnici u sporazumu o zakupu koji se zasniva na
slobodno odredenoj stanarini. Kao $to je gore pokazano, u praksi mehanizam za
povecanje stanarine negativno uti¢e na prvu grupu stanodavaca dok, u isto vre-
me, neopravdano i na ustrb stanara favorizuje drugu grupu.

S obzirom na sve §to je ovde izneto, Ustavni sud zaklju¢uje da je [dalje
dejstvo] osporene odredbe isto $to i dalje kr$enje prava na imovinu jedne
konkretne grupe stanodavaca, onih koji su upravnom odlukom o dodeli stana
ili na nekoj drugoj osnovi, pre no §to je uvedeno drzavno upravljanje stambenim
pitanjima u datoj opstini, stupili u odnos zakupa, odnosno iznajmljivanja stana.
Ne samo da zakonodavac nije prilagodio stopu porasta kontrolisane stanarine,
uprkos tome $to je utvrdeno da su te stope povecanja neustavne, nego je u sustini,
uvodenjem restriktivnih odredaba na povecanje stanarine, prakti¢no zamrznuo te
stanarine na nivou koji se ne moze smatrati nivoom koji je uskladen s ustavnim
garantijama prava na imovinu. ...

S obzirom na [presudu od 12. januara 2000.], vredi naglasiti da su ogranice-
nja o kojima je re¢ bez svake sumnje bila rukovodena potrebom za zastitu javnog
poretka i prava drugih lica, konkretno, stanara. Medutim, prema sudskoj praksi
Ustavnog suda, ¢lan 31 stav 3 Ustava podrazumeva da su neophodna ograni¢enja
prava koja su tim Ustavom zajemcena. Kada je re¢ o stanarini [sistem kontrole],
Ustavni sud je okvalifikovao kao ,neophodno® - barem tokom prelaznog perioda
- ogranicenje imovinskog prava ‘koje sprecava slobodu izvla¢enja profita time $to
se fiksira nivo stanarine na nacin koji ¢e pokriti samo tro$kove odrzavanja zgrade’
Smanjenje ispod tog minimuma ovaj Sud je protumacio kao neustavno. Prebaci-
vanje finansijskog bremena subvencionisanja stanarine na jednu jedinu drustvenu
grupu, konkretno, u ovom slucaju, stanodavce, takode je ocenjeno kao neustavno
bududi da ‘duznost pruzanja pomo¢i licima u nepovoljnom materijalnom poloza-
ju i [obaveze koje su inherentne] drustvenoj solidarnosti ne pripadaju samo tim
licima’ Ustavni sud je predvideo i jo§ uvek predvida moguénost primene drugih
pravnih reSenja ... koja bi omogucila jednoobrazniju drustvenu raspodelu breme-
na u vezi sa neophodnos$¢u zadovoljavanja stambenih potreba. Iz tih razloga, nije
neophodno prebaciti ceo teret na jednu jedinu grupu - grupu stanodavaca. Zbog
toga, Ustavni sud smatra da ogranicenje koje proisti¢e iz ¢lana 9 stav 3 ... ne is-
punjava kriterijume ustanovljene nacelom srazmernosti i prevazilazi podnosljivi
nivo ograni¢enja prava na imovinu onako kako je to ustanovljeno ¢lanom 31 stav
3 Ustava.

Ustavni sud nije nadlezan da utvrduje minimalni nivo stanarine.
[Medutim], sa stanovi$ta zastite prava stanodavaca, [on] jo§ jednom naglasava
sustinsku vaznost ispravnog odredivanja troskova odrzavanja stambenih zgrada.
To predstavlja apsolutni minimum. ...

Sto se ti¢e realizacije ustavnih prava stanara, Ustavni sud naglaava da, iako
je u ovoj presudi ustanovljeno da je ¢lan 9 stav 3 Zakona iz 2001. neustavan, taj
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zakon jo$ uvek postavlja znatna ograni¢enja na slobodu povecanja stanarine. Naj-
vaznije medu tim ograni¢enjima svakako je ¢lan 28 stav 2, koji ostaje na sna-
zi i koji propisuje da ... do 31. decembra 2004, uklju¢ujuéi i taj datum, godi$nja
stanarina ne moze premasiti tri posto rekonstruktivne vrednosti stana odnosno
zgrade.”

E Presuda Ustavnog suda od 12. maja 2004.

105. Ustavni sud je, 12. maja 2004, zasedao po ustavnoj Zalbi koju je ulo-
Zio izvesni J.-M. O, osporivsi ustavnost ¢lana 9 stav 3 i ¢lana 28 stav 3 Zakona
iz 2001. (vidi stavove 85 i 86, gore). On je naveo da su te odredbe u neskladu sa
¢lanom 64 stav 1 (zastita imovinskih prava) Ustava, u vezi sa ¢lanom 31 stav 3
(nacela srazmernosti).

U svojim pismenim podnescima, drzavni tuzilac i predstavnici parlamenta
zatrazili su od Suda da obustavi postupak u meri u kojoj se taj postupak odnosio
na ustavnost ¢lana 9 stav 3, bududi da je taj ¢lan ve¢ stavljen van snage presudom
od 2. oktobra 2002, kao i da oceni da je ¢lan 28 stav 3 u skladu s Ustavom.

Na usmenom rocistu, J.-M. O. izjavio je da namerava da dalje vodi svoj
postupak samo u delu koji se odnosi na ¢lan 28 stav 3.

106. Ustavni sud je zakljuc¢io da je ¢lan 28 stav 3 u skladu s Ustavom i
ustanovio je sledece:

»Kao $to se vidi iz [presuda Ustavnog suda od 12. januara 2000. i 2. ok-
tobra 2002.], pitanje odrzavanja maksimalnog plafona za stanarine ovaj Sud je
ve¢ razmatrao i zakljucio da je ta mera neophodna sa stanovi$ta javnog poret-
ka - barem u prelaznom periodu. Potreba za zatitom stanara od neopravdano
visokih stanarina obrazlagana je stambenom situacijom u Poljskoj, koja je po-
sledica drzavnog upravljanja stambenim fondom i dovela je do ops$te nestasice
stanova.

Ogranicenje nivoa stanarine - kao $to je ono uvedeno osporenom odredbom
- ne ugrozava sustinu prava na imovinu, zato $to ne liSava vlasnike sustinskih
elemenata tog prava. Treba naglasiti da je pravo na izdavanje u zakup jedno od
materijalnih prava zastienih ¢lanom 64 stavovi 1 i 2 Ustava, kao i da su ograni-
¢enja prava na imovinu inherentna mnogim materijalnim pravima, uklju¢ujuéi tu
i pravo na izdavanje u zakup. Osporenim ¢lanom odreden je maksimalni plafon
za stanarinu u jasno definisanom vremenskom roku - do kraja 2004. — $to takode
moze imati uticaj na to da li se privremeno ogranicenje prava na imovinu moze
smatrati kao nesto $to ne nanosi Stetu sustini tog prava.

Takode treba naglasiti da postavljanje jasnog vremenskog okvira u ¢lanu 28
stav 3 podrazumeva obavezu zakonodavca prema stanodavcima, §to se mora oce-
niti sa stanovista nacela poverenja gradana u drzavu i zakone koje ona donosi.*

G. Relevantne ustavne odredbe
107. Clan 2 Ustava glasi:

»Republika Poljska je demokratska drzava u kojoj postoji vladavina prava i
koja primenjuje nacela socijalne pravde.”
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108. Clan 20 propisuje osnovna nacela na kojima se temelji ekonomski
sistem Poljske. Taj ¢lan glasi:

»Socijalna trzi$na privreda, zasnovana na slobodi ekonomske aktivnosti,
privatnoj svojini i solidarnosti, dijalogu i saradnji izmedu socijalnih partnera,
predstavlja osnovu ekonomskog sistema Republike Poljske.”

109. Clan 31 stav 3 glasi:

»Svako ogranicenje ostvarivanja ustavnih sloboda i prava moze nametnuti
samo drzava, i to jedino onda kada je to neophodno u demokratskom drustvu
radi zagtite bezbednosti ili javnog reda, ili radi zastite prirodne sredine, zdravlja
ili javnog morala, ili sloboda ili prava drugih ljudi. Takva ogranic¢enja ne mogu
nanositi $tetu sustini sloboda i prava.”

110. Clan 64 na slede¢i nacin $titi pravo na imovinu:

,»1. Svako ima pravo na imovinu, ostala imovinska prava i pravo naslediva-
nja.

2. Svako, na ravnopravnoj osnovi, uziva pravnu zastitu kada je re¢ o imovini,
drugim imovinskim pravima i pravu nasledstva.

3. Pravo na imovinu moze se ogranic¢iti samo zakonom i samo u meri koja
ne nanosi $tetu sustini takvog prava.®

111. Clan 75 odnosi se na zastitu stanara i glasi:

»1. Javne vlasti sprovode politiku koja je podsticajna za zadovoljavanje
stambenih potreba gradana, posebno za borbu protiv besku¢nistva, za
unapredenje razvoja stambene gradnje za lica s malim prihodima i pruZanje
podrske aktivnostima usmerenim ka tome da svaki gradanin moze da kupi kuc¢u.

2. Zagtita prava stanara uspostavlja se zakonom.“
112. Clan 76 propisuje:

»Javne vlasti $tite potrosace, kupce, stanare ili zakupce od aktivnosti koje
ugrozavaju njihovo zdravlje, privatnost i bezbednost, kao i od nepostene trzisne
prakse. Razmere te zastite odreduju se zakonom.*

H. Opste posledice stavljanja van snage
clana 9 stav 3 Zakona iz 2001.

113. Posle 10. oktobra 2002, na osnovu presude Ustavnog suda,
stanodavcima je omoguceno da povecaju stanarine do nivoa od tri posto
rekonstruktivne vrednosti stanova. Krajem 2002. nivo stanarine se, u celini
gledano, pove¢ao. Prema podacima koje je predocila vlada, u varSavskom
vojvodstvu, gde je ranija stanarina iznosila 2,17 PLN po kvdratnom metru, taj
iznos je ucetvorostrucen, tako da je 2004. godine dostigao oko 10,00 PLN po
kvadratnom metru. Ako je suditi prema izvestajima u poljskoj Stampi, u veéini
drugih gradova tri posto rekonstruktivne vrednosti stana odgovaralo je iznosu
od 5,00 do 6,00 PLN po kvadratnom metru. Nivo slobodno odredene ugovorne
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stanarine jo$ je visi, tako da ponekad, posebno u velikim gradovima, razlika
moze iznositi ¢ak i 200 do 300 posto.

I. Amandmani iz decembra 2004.

1. Pripremni posao i usvajanje u parlamentu

(a) Vladin predlog zakona

114. Pocetkom 2003. Vlada je pocela da priprema predlog zakona o
izmenama i dopunama Zakona iz 2001. Taj vladin predlog podnet je parlamentu
30. decembra 2003.

115. U eksplikativnom memorandumu uz predlog zakona navedeno
je da predlozeni amandmani imaju za cilj, izmedu ostalog, da se ,preciziraju
prava i obaveze stanodavaca i stanara kako bi se osnazila zastita slabije strane;
»da uvedu nova pravila zastite stanara od prekomernog povecanja stanarine i
drugih dazbina za kori$c¢enje stana“; i da ,,smanje disproporciju izmedu ustavno
zajamcene zastite stanara i ustavnih prava stanodavaca®

116. Vlada je predlozila izvestan broj promena postoje¢ih odredaba. Naj-
vaznija i najkontroverznija odredba odnosila se na predloZzeni ¢lan 28, u skladu
sa kojim (stav 2) sistem kontrole stanarine, uprkos ¢injenici da je krajnji rok
odreden za njegovo funkcionisanje, kako je prethodno odredio zakonodavac, 31.
decembar 2004, ostaje na snazi do kraja 2008, u odnosu na sve ugovore o za-
kupu stana koji su bili na snazi pre 10. jula 2001, a na osnovu kojih su stanari
placali kontrolisane stanarine. To je u praksi znacilo da je re¢ o svim ugovorima
o zakupu koji su proistekli iz upravnih odluka u vezi sa zgradama u privatnom
vlasnistvu.

Ova odredba trebalo je da se primenjuje uglavnom na sve pojedinacne
stanodavce, a njen efekat u odnosu na zgrade u javnom vlasnistvu i stambene
zadruge bio je minimalan. U eksplikativnom memorandumu navedeno je da bi
potpuno stavljanje van snage sistema kontrole stanarina ,,moglo prouzrokovati
dramatic¢an skok stanarina“ po isteku 2004. i da ¢e to ogranicenje ,,omoguditi
neometani prelazak sa nivoa stanarine na kraju 2004. na nivoe fiksirane u skladu
s op$tim nacelima®

Iz tih razloga, vlada je predlozila da kontrolisana stanarina bude zamrznu-
ta na maksimalnom nivou od tri posto rekonstruktivne vrednosti stana do 31.
decembra 2004; 3,25 posto do kraja 2005; 3,5 posto do kraja 2006; 3,75 do kraja
2007. 1 4 posto do kraja 2008.

117. Posledice predloZzenog zamrzavanja stanarina i imovinskih prava
individualnih stanodavaca privukle su znatnu medijsku paznju i oko toga se
povela Zestoka javna debata. Sve organizacije stanodavaca ozbiljno su kritikovale
ovaj predlog.

118. Konac¢no, 5. oktobra 2004, vlada je parlamentu dostavila jedan
amandman na sopstveni predlog zakona. Vlada je naime povukla izvorni predlog
0 zamrzavanju nivoa stanarine posle 31. decembra 2004. U isto vreme, zadrzala je
predlog da se ogranici povecanje stanarine za one sporazume odnosno ugovore
o zakupu koji su proistekli iz prethodnih upravnih odluka.
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(b) Predlog zakona koji su podneli poslanici

119. Jedna grupa poslanika iz stranke Pravo i pravda (Prawo i Sprawied-
liwos¢) podnela je 22. juna 2004. predlog zakona o izmenama i dopunama Zako-
na iz 2001.

120. Opsta orijentacija predlozenih promena, kako je to navedeno u
odgovaraju¢em eksplikativnom memorandumu, bila je sledeca:

»obezbediti delotvornu zastitu prava stanara, kako je to zajaméeno ¢lanom
75 stav 1 i ¢lanom 76 Ustava, tako $to Ce se:

(a) spreciti da stanodavci previSe posezu za pravom raskida sporazuma o
zakupu u skladu sa ¢lanom 11 ¢lan 5 Zakona iz 2001;

b) sprediti poremecaj koji bi mogao nastati usled toga $to stanodavci ne
izvr$avaju svoje obaveze koje imaju po osnovu izdavanja stanova u zakup
(¢ak i u slu¢ajevima kada su stanodavci nepoznati i opstina ne upravlja
imovinom).

(¢) Parlamentarna debata

121. Parlament je odlucio da istovremeno radi na oba predloga zakona.
Prvo ¢itanje zbilo se 6. oktobra 2004. Drugo citanje, posle izvestaja parlamentar-
nog odbora za infrastrukturu, odbora za porodicu i socijalnu politiku i odbora
za samoupravu i regionalnu politiku i usvajanja amandmana, zbilo se 17. novem-
bra 2004. Posle treceg ¢itanja, 19. novembra 2004, te predloge zakona usvojio je
Sejm (Donji dom poljskog parlamenta) i dostavio ih istog dana Senatu i predsed-
niku Poljske.

Senat je 6. decembra 2004. predlozio nekoliko amandmana, od kojih je
najvazniji bio amandman na ¢lan 9 Zakona iz 2001, kojim se ograni¢ava maksi-
malno povecanje stanarine na nivo od 10 posto godisnje u situacijama u kojima
plac¢ena stanarina premasuje tri posto rekonstruktivne vrednosti stana.

122. Sejm je 17. decembra 2004. prihvatio neke od senatskih amandmana,
pre svega amandman na ¢lan 9. Istog dana, taj zakon parlamenta dostavljen je na
potpis predsedniku Poljske. Predsednik je zakon potpisao 23. decembra 2004.

123. Posle, izmedu ostalog, izves$taja u Stampi o tome da nova odredba ¢la-
na 9 Zakona iz 2001. ne isklju¢uje mogu¢nost jednokratnog povecanja stanarine
¢ak i u situacijama kada ona iznosi tri posto, ili ne$to manje, od rekonstruktivne
vrednosti zgrade, parlament je po ubrzanom postupku usvojio drugi predlog za-
kona kojim se menja Zakon iz 2001. godine. Taj predlog zakona podnela je jedna
grupa poslanika i u njemu je bio sadrzan jedan jedini predlog: dodati jo$ jedan
stav ¢lanu 9 Zakona iz 2001. (vidi stav 132 dole). Istog dana taj predlog zakona
dostavljen je Senatu. Senat ga je prihvatio. Predsednik Poljske je 23. decembra
2004. potpisao taj zakon.

2. Amandman od 17. decembra 2004.

124. Zakon od 17. decembra 2004. o izmenama i dopunama zakona o zastiti
prava stanara, stambenih resursa opstina i o izmenama i dopunama gradanskog
zakonika i izmenama i dopunama nekih zakonskih odredaba (Ustawa o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
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Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw) (u daljem tekstu: Zakon
o izmenama i dopunama od 17. decembra 2004) stupio je na snagu 1. januara
2005. godine.

(a) Ogranicenja poveéanja stanarine

125. Clanom 1 stav 8 amandmana od 17. decembra 2004. uveden je novi
¢lan 8a u Zakon iz 2001. godine. Ta nova odredba koncipirana je kako bi se
primenila i presuda Ustavnog suda od 2. oktobra 2002. i ustavno nacelo o zastiti
prava stanara. Na taj na¢in povecanje stanarine podvrgava se razli¢itim ograni-
cenjima.

Clan 8a glasi, u delu koji je ovde relevantan:

»1. Stanodavac moze povecati stanarinu i druge dazbine za kori$¢enje sta-
na, tako $to ¢e [stanaru] dostaviti obave$tenje o povecanju stanarine, najkasnije
na kraju kalendarskog meseca [i] u skladu s uslovima propisanim za dostavljanje
takvog obavestenja.

2. Rok za obavestenje o povecanju stanarine ili drugih dazbina za kori$¢enje
stana iznosi tri meseca, sem ukoliko su se stranke ugovorom dogovorile o duzem
roku;

4. Povecanje stanarine i drugih dazbina za kori$¢enje stana koje prelazi tri
posto rekonstruktivne vrednosti stana u roku od jedne godine moze da se dogodi
samo u opravdanim slu¢ajevima. Na pismeni zahtev stanara, stanodavac je duzan
da u roku od sedam dana navede razloge za to povecanje i da podnese pismeni
proracun.

5. Stanar moze, u roku od dva meseca po dobijanju obavestenja o povecanju
stanarine, da ospori povelanje iz stava 4 ovog ¢lana tako §to ¢e povesti sudski
postupak za proglagenje povecanja stanarine neopravdanim ili opravdanim, ali
u drugacijem iznosu [stanar takode moze] odbiti da prihvati povelanje, $to za
posledicu ima raskid ugovora po isteku propisanog roka. Teret dokazivanja u po-
gledu opravdanosti povecanja lezi na stanodavcu.

7. Odredbe iz stavova 1 do 6 ovog ¢lana ne primenjuju se na povecanja:

(1) koja ne prema$uju 10 posto tekule stanarine ili tekuéih troskova za
kori$¢enje stana u periodu od jedne godine;

(3) koja se ti¢u onih troskova koji ni na koji nadin ne zavise od
stanodavca.”

126. Shodno ¢lanu 1 stav 9 (a) amandmana od 17. decembra 2004, ¢lan 9
Zakona iz 2001. preformulisan je u stavovima 1 i 2 na slede¢i nacin:

»1. Povecanje stanarine ili drugih troskova za kori$¢enje stana, sem troskova
koji ne zavise od stanodavca [na primer, tro$kovi za elektri¢nu energiju, vodu,
centralno grejanje itd.] ne moze biti ¢es¢e nego jednom u $est meseci ali, ako
nivo godi$nje stanarine ili drugih troskova za kori$¢enje stana, sem onih troskova
koji ne zavise od stanodavca, premasuje tri posto rekonstruktivne vrednosti sta-
na, godi$nje povecanje ne moze biti ve¢e od 10 posto tekude stanarine ili teku¢ih
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troskova za kori$¢enje stana [takvo povecanje] izra¢unava se bez uzimanja u obzir
troskova koji ne zavise od stanodavca.

2. Ako su trogkovi koji ne zavise od stanodavca povecani, on ¢e stanaru do-
staviti pismenu izjavu u kojoj ¢e navesti sve troskove i razloge njihovog poveca-
nja. Stanar je duzan da plati povec¢ane troskove do nivoa koji je neophodan da bi
stanodavac pokrio tro§kove komunalnih usluga iz ¢lana 2 stav 8 [npr. elektri¢na
energija, voda, grejanje].“

(b) Raskid zakupa

127. Clan 1 stav 11 (a) amandmana od 17. decembra 2004. uvodi izvesne
izmene u pogledu raskida sporazuma o zakupu kada do njega dolazi na inicija-
tivu individualnih stanodavaca. Medutim, novi ¢lan 11 Zakona iz 2001. samo se
neznatno razlikuje od prethodne odredbe o raskidu zakupa (vidi stavove 87-88
gore).

Clan 11 stav 1 sada, u delu koji je ovde relevantan, glasi:

»Ako je stanar ovlas¢en da koristi stan placaju¢i za njega stanarinu,
stanodavac mu moze dostaviti obavestenje o raskidu samo iz razloga navedenih
u stavovma 2-5. ... To obavestenje mora biti dostavljeno u pismenoj formi, inace
je nistavo.

Stavovi 2,4 i 5 ¢lana 11 ostaju nepromenjeni. Stav 3 sada glasi:

»Stanodavac stana koji se izdaje u zakup a za koji je stanarina niza od tri
posto rekonstruktivne vrednosti stana u datoj godini moze raskinuti sporazum o
zakupu:

(1) s otkaznim rokom od $est meseci ako stanar vise od 12 meseci ne Zivi u

stanu;

(2) s otkaznim rokom od mesec dana, koji isti¢e na kraju kalendarskog
meseca, ako je re¢ o licu koje ima tapiju na drugi stan na istoj ili obliznjoj
lokaciji, pod uslovom da taj stan ispunjava zahteve za alternativni
smestaj.”

128. Sto se tice slucajeva u kojima stanodavac, njegovi punoletni potomci
ili lice u odnosu na koje on ima obavezu da placa izdrzavanje nameravaju da Zive
u stanodavcevom stanu (vidi stav 93 gore), odredba postojeceg ¢lana 11 stav 7
glasi da obavestenje o otkazu zakupa koje se daje stanaru mora sadrzati i podatak
o tome ko ¢e Ziveti u stanu, inace ¢e biti nistavo. Uslovi za davanje obavestenja o
otkazu (3est meseci, odnosno tri godine) ostaju nepromenjeni.

129. Shodno ¢lanu 11 stav 12 raskid sporazuma o zakupu prema stana-
ru koji na dan dobijanja obavestenja o otkazu ima vise od 75 godina i koji, po
isteku primenjivog otkaznog roka od tri godine nece imati tapiju na drugi stan
odnosno nece postojati lica koja su u obavezi da ga izdrzavaju stupice na snagu
po njegovoj smrti.

(c) Obaveze u vezi s odrZavanjem i popravkama

130. Amandman od 17. decembra 2004. u ¢lanu 5 uvodi jednu novu
odredbu - ¢lan 6a - u kome je pobrojan spisak obaveza stanodavca u odnosu na
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stanara. U sustini, time je ponovljena odredba iz ¢lana 9 Zakona iz 1994. (vidi
stav 78 gore).

131. Clan 6b, koji se uvodi istim tim ¢lanom 5 amandmana od 17.
decembra 2004, propisuje duznosti stanara. U delu koji je ovde relevantan, on
glasi:

»1. Stanar je duzan da odrzava stan u propisnom tehni¢kom, sanitarnom
i higijenskom stanju, kako je to propisano drugim zasebnim odredbama, i da
postuje pravila pristojnog ponasanja u zgradi. Stanar je takode duzan da vodi
ra¢una i da obezbedi zastitu od $tete ili unistenja onih delova zgrade koji su
namenjeni zajednickoj upotrebi, kao $to su liftovi, stepenista, hodnici, spremista,
druge [sli¢ne] prostorije i neposredno okruzenje zgrade.

Stav 2 sadrzi detaljni spisak popravki i radova neophodnih da bi se stan
odrzavao.

3. Amandman od 22. decembra 2004.

132. Zakon od 22. decembra 2004. o izmenama i dopunama Zakona iz
2001. o zastiti prava stanara, stambenih resursa opstina i o izmenama i dopunama
gradanskog zakonika (Ustawa o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego) (u daljem tekstu:
amandman od 22. decembra 2004) stupio je na snagu 1. januara 2005. Njegov
¢lan 1, u delu koji je ovde relevantan, glasi:

»U ¢lan 9 stav 1 [Zakona iz 2001.] ubacuje se slede¢i stav 1 (a):

‘Odredbe stava 1 primenjuju se i u slu¢aju povecanja stanarine ili drugih
troSkova za koriS¢enje stana, sem troskova koji ne zavise od stanodavca, ako,
posle povecanja, nivo godi$nje stanarine ili drugih troskova kori§¢enja stana, s
izuzetkom tro$kova koji ne zavise od stanodavca, treba da premasi tri posto re-

R

konstruktivne vrednosti.

J. Presuda Ustavnog suda od 19. aprila 2005.
1. Osporavanje ustavnosti amandmana iz decembra 2004.

133. Poljski savez vlasnika imovine podneo je 4. januara 2005. zahtev
Ustavnom sudu u kome je trazio da se ispita ustavnost amandmana od 17. i
22. decembra 2004. (u daljem tekstu: amandmani iz decembra 2004). Taj savez
je konkretno tvrdio da su odredbe kojima se proiruje drzavna kontrola nad
povecanjima stanarine za stanove u vlasnstvu privatnih lica suprotne ustavnim
nacelima zastite zakonito ste¢enih prava i poverenja gradana u drzavu i zakone
koje ona donosi.

U tom kontekstu, naglasili su da su poljske vlasti, kr$eci svoju obavezu o
obustavi funkcionisanja sistema kontrole stanarine danom 31. decembra 2004,
koju su same preuzele u dva zakona doneta jedan za drugim, 1994. 1 2001. godine,
propustile da ukinu sporni sistem i umesto toga jednostavno su ga zamenile
daljim ogranicenjima povecanja stanarine.
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134. Drzavni tuzilac je i 19. januara 2005. uputio podnesak Ustavhom
sudu u kome je osporio ustavnost amandmana iz decembra 2004. On je pre
svega osporio odredbe kojima se ograni¢ava povecanje stanarine na 10 posto i,
izmedu ostalog, naveo da ta ogranicenja predstavljaju neopravdano mesanje u
imovinska prava vlasnika stanova. Sem toga, naveo je da je parlament prekrsio
svoju obavezu da ,pristojno obavlja zakonodavnu vlast® (zasada ,przyzwoitej
legislacji“), posebno obavezu da odredbe formuli$e na korektan i koherentan
nacin.

135. Ustavni sud je pozvao predsednika Sejma, kao zastupnika parlamenta,
Svepoljsko udruzenje vlasnika imovine i Poljsko udruzenje stanara da ucestvuju
u postupku i da dostave svoje pismene primedbe. Predsednik Sejma i Svepoljsko
udruzenje vlasnika imovine u potpunosti su podrzali podnesak drzavnog
tuzioca. Udruzenje je dostavilo detaljne proracune nivoa stanarina koje bi bile
neophodne da bi se pokrili troskovi odrzavanja stambenih zgrada. Naveli su da,
kada je re¢ o ve¢ini takvih zgrada, postoji ,,manjak radova na popravkama“ (luka
remontowa) Cija vrednost iznosi do 60 posto troskova neophodnih za obnovu
vrednosti stanova zahvaljujuci velikim popravkama kao i da, da bi se obezbedila
dovoljna finansijska sredstva u te svrhe, nivo stanarine treba da dosegne Sest
posto rekonstruktivne vrednosti godi$nje.

Poljsko udruzenje stanara zauzelo je stav da ve¢ trenutno postojeca mo-
guénost povecanja stanarine u nivou od tri posto rekonstruktivne vrednosti za
10 procenata godi$nje predstavlja prekomerni teret za stanare. To udruzenje je
navelo da je Udruzenje stanodavaca predocilo preuvelicane broj¢ane podatke
kada je re¢ o troskovima neophodnih popravki. U kontekstu povecanja stana-
rina, ovo udruZenje je takode naglasilo da Drzava prakti¢no uopste ne pruza
finansijsku pomo¢ stanarima.

2. Presuda od 19. aprila 2005.

136. Ustavni sud je 19. aprila 2005. razmotrio podnesak drzavnog tuzioca.
Stavio je van snage ¢lan 1 stav 9 (a) amandmana od 17. decembra 2004. u delu u
kome on podvrgava bilo kakvo povecanje stanarine iznad tri posto rekonstruk-
tivne vrednosti maksimalnom godi$njem plafonu od 10 posto tekuce stanarine,
kao i ¢lan 1 amandmana od 22. decembra u celosti.

U presudi Ustavni sud je izneo podrobnu analizu zakona o stanovanju
koji su bili na snazi od 1994. do 2004, kao i njihov istorijski i socijalni kontekst.
Sud se pozvao na svoje prethodne presude kojima je stavio van snage manjkave
zakonske odredbe i na implikacije tih presuda.

Presuda sadrzi detaljno obrazloZenje i temeljitu procenu raznih socijalnih,
politickih i ekonomskih okolnosti koje uti¢u na trenutno stanje poljskog
stambenog zakonodavstva. Sustina argumenata Ustavnog suda rezimirana je u
slede¢im stavovima.

137. Ustavni sud je prvo analizirao sporne odredbe sa stanovi$ta nacela
vladavine prava, kako je ono ustanovljeno ¢lanom 2 Ustava (vidi takode stav 107
gore):
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»Po misljenju [Suda], uvodenje spornih pravnih odredaba ocigledno krsi
nacelo valjanog zakonodavstva, §to neminovno vodi ka tome da te odredbe
budu proglagene odredbama koje su u neskladu sa nacelom vladavine prava,
izrazenim u ¢lanu 2 Ustava. Ti amandmani, protivno nameri samog zakonodavca
- §to je potvrdeno u sadrzaju pismenih primedaba Sejma [dostavljenim u ovom
predmetu] - elimini$u trzi$ni mehanizam u situaciji u kojoj je stvarna svrha
uvodenja ogranicenja na povecanje stanarine trebalo da bude zastita stanara,
to jest, lica koja u datom slucaju ne prihvataju predlozeno povecanje. Postoji
izrazena neuskladenost izmedu odredaba amandmana u izvornom predlogu
zakona i odredaba koje su uvrstene potom, posle parlamentarne debate. Usled
toga, nijedan od proglasenih ciljeva [zakona] nije postignut. Stanarine nisu
oslobodene ogranicenja u racionalnoj meri koja obuhvata zahteve pravde i zastite
prava stanodavaca, a nisu uvedeni ni delotvorni i precizno utanaceni postupci za
zatitu prava stanara od zloupotrebe [prava stanodavaca] da slobodno odreduju
stanarine.

Nova verzija ¢lana 9 stav 1 (a) takode krsi nacelo ... poverenja u drzavu i za-
kone koje ona donosi. Iz tih razloga, kao $to je ve¢ istaknuto, nema nikakve sum-
nje u to da je do usvajanja amandmana od 17. decembra 2004. zakonodavstvo iz
poslednje decenije neprestano uveravalo drustvo, a posebno lica koja su nepo-
sredno zainteresovana za polozaj stanodavaca i stanara, da ¢e se stanarine koje
su kontrolisane i u isto vreme ograni¢ene do nivoa od tri posto rekonstruktivne
vrednosti stana isklju¢ivo kada je re¢ o odredenim kategorijama stanova prime-
njivati u prelaznom periodu, to jest, do 31. decembra 2004. Taj period ... bio [je]
odreden da bi se omogucilo vladi i zakonodavcu da razrade novi, sveobuhvatni i
vi$eslojni sistem upravljanja odnosima izmedu stanodavaca i stanara, uzimajudi
u potpunosti u obzir opravdane interese stranaka i isto tako realno omogucava-
judi istim tim strankama da se pripreme za opstanak u najtezem periodu i da u
celosti prihvate novo stanje stvari, kako bi se uzajamni odnosi izmedu stranaka u
sporazumu o zakupu (ili u nekom analognom odnosu) mogli oblikovati na racio-
nalan nadin i, pre svega, uz posvelivanje duzne paznje konkretnim uslovima koji
odreduju stanarinu. Datum 31. decembar 2004. kao krajnji rok prelaznog perioda
potvrden je i u Zakonu iz 2001, $to je jo§ vise ojacalo uverenje da ¢e posle tog
datuma mehanizam za odredivanje stanarine biti u skladu sa nacelom slobode
ugovora.

Ovo uverenje drustva bilo je dodatno potkrepljeno nedvosmislenom sud-
skom praksom Ustavnog suda koji je u viSe navrata naglasio prelazni karakter si-
stema kontrole stanarina. Iz toga sledi da su u periodu od 1994. do 2004. ustanov-
kolika mu je duzina u Zakonu iz 1994. (¢lan 56 stav 2), a potom je to u izvesnom
smislu potvrdeno i ¢lanom 28 stav 2 Zakona iz 2001. godine. ...

U sudskoj praksi Ustavnog suda ¢esto je izrazavano misljenje da zakonodavac
ne sme propustiti da ispuni rokove odredene u tim ,pravilima igre* koje je sam
ustanovio. To misljenje je, izmedu ostalog, bilo izrazeno u ... obrazlozenju [presuda
Ustavnog suda od 12. januara 2000.]. U toj presudi ..., Ustavni sud je izrazio
misljenje da je odredivanje nacela kontrolisane stanarine za prelazni period od
10 godina prihvatljivo samo u izuzetnim okolnostima, jer bi inace to predstavljalo
krdenje nacela pravne sigurnosti izrazenog u ¢lanu 2 Ustava.

Svi ti razlozi navode na zaklju¢ak da su usvajanjem osporenog zakona i
njegovim proglasenjem 29. decembra 2004, sa stupanjem na snagu 1. januara 2005,
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prekrsena ta ,pravila igre“ koja su ustanovljena prethodnim zakonima i koja su
bila predmet nedvosmislenog vremenskog roka. [To se dogodilo u situaciji kada]
nisu postojale nikakve izuzetne okolnosti niti dogadaji koji bi mogli da opravdaju
ili objasne produzetak vazenja [tih pravila] za neki duzi period.

Kr$enje onoga $to se u sustini svodilo na obecanje sadrzano u zakonu mora
se tretirati kao posebna vrsta neodgovornosti javnih vlasti, i samim tim kao
izuzetno drasti¢no krenje nacela poverenja u Drzavu i zakone koje ona donosi, a
to je jedno od nacela koje ¢ini temelje vladavine prava®

138. Posle toga Ustavni sud se pozvao na nacelo zastite imovine i nacelo
srazmernosti:

,Clan 64 stavovi 1 i 2 Ustava jeméi zastitu imovine i druga imovinska prava
svih lica na ravnopravnoj osnovi. Medu tim ,,0stalim imovinskim pravima“ nalazi
se i pravo na izdavanje stambenih prostorija i druga prava u vezi sa prostorijama
koje sluze za zadovoljenje stambenih potreba. Svako od tih prava, bez obzira na to
da li se odnosi na stanodavce ili na stanare, uziva ustavnu zastitu, ali na razlicite
nacine. Po pravilu, ta prava su u koliziji, ali, kao $to je ve¢ istaknuto [u jednoj
od prethodnih presuda Ustavnog suda], bilo bi preterano pojednostavljivanje ako
bi se taj konflikt tretirao linearno i ako bi se pretpostavilo da pruzanje izvesnog
stepena zastite jednom od tih prava nuzno mora rezultirati slabljenjem stepena
zastite drugog takvog prava.

Clan 9 stavovi 112 i ¢lan 9 stav 1 (a) ... bili su utemeljeni na neopravdanom
uverenju da odnosi izmedu stanodavaca i stanara uvek imaju antagonisticku pri-
rodu, §to neminovno dovodi do ,igre ¢iji je ukupni zbir uvek jednak nuli (igre u
kojoj se dobici i gubici uvek potiru). U stvarnosti, medutim, to ne mora da bude
tako; nasuprot tome, ako su valjano utvrdeni odnosi izmedu stranaka u sporazu-
mu o zakupu, oni su od koristi kako zakupodavcu tako i zakupcu, pod uslovom
da nijedna od stranaka ne zloupotrebljava svoja prava, bududi da je svako duzan
da postuje slobode i prava drugih (¢lan 31 stav 2 Ustava).

Ustavni sud je potpuno svestan koliko je tesko uravnoteziti legitimne
interese stanodavaca i stanara i uspostaviti najbolji mogu¢i nacin za organizovanje
tih odnosa. To posebno vazi u situaciji u kojoj se nalazi Poljska, gde prava
stanodavaca dugo nisu bila postovana, a stambena pitanja su ¢itav niz decenija
podlegala drzavnom upravljanju. [Ovo], u kombinaciji sa drugim sistematskim
i ekonomskim ¢iniocima, dovelo je do degradacije stambene ponude koja je
nezamisliva u zemljama Zapadne Evrope, a ¢ije su posledice pogodile i jo$ uvek
pogadaju ne samo stanodavce ve¢, na kraju krajeva, i stanare. Bice tesko udiniti
korak nazad od ambisa i za to ¢e biti potrebno mnogo godina, a delotvorna
promena postojeceg stanja stvari verovatno nece biti moguc¢na bez opredeljivanja
javnih finansijskih sredstava prilagodenih konkretnim situacijama (vidi presudu
Ustavnog suda [od 12. januara 2000.]).

Iz tih razloga, zakonodavac je duzan da nastoji da uspostavi harmoni¢nu
pravnu situaciju za stanodavce i stanare, kako bi njihov odnos mogao da bude
§to je mogucéno vise komplementaran, a ne da njegovu osnovnu odliku pred-
stavlja neminovni antagonizam. Naknade za kori$¢enje prostorija, ukljucujudi tu
i stanarinu, predstavljaju specijalni element tih odnosa. One treba da obezbede
ne samo da stanodavac pokrije troskove odrzavanja i popravki zgrade, ve¢ i da
dobije izvestan povradaj uloZenog kapitala (amortizaciju) i pristojan profit, zato
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$to nijedna zakonska odredba ne moze anulirati jednu od osnovnih komponenti
prava na imovinu - upravo pravo da se iz imovine izvladi profit.... To je, kako
je Ustavni sud ustanovio [u svojoj ranijoj presudi] bilo moguéno u prelaznom
periodu, tokom koga se smatralo razumnim da se ograni¢i profit [tako $to ¢e se
fiksirati] takvi nivoi stanarine koji ¢e samo pokrivati troskove odrzavanja i nuz-
nih popravki. Sada je potrebno kompletno zakonsko uredenje, koje ¢e celovito i
precizno odrediti sve elemente stanarine. Zakonom iz 2001. precizirano je $ta tre-
ba da bude smatrano troskovima koji ne zavise od stanodavca ... ali nije ukazano
na ... elemente stanarine kao takve. Usled toga, pravosudna kontrola razloga za
povecanje stanarine u velikoj je meri iluzorna. ...

U isto vreme, Ustavni sud smatra da je neophodno uzeti u obzir legitimne
interese stanara i uspostaviti delotvorne mehanizme za zastitu stanara od situ-
acija u kojima bi stanodavac zloupotrebio njihova prava. Takode je neophodno
razraditi set instrumenata koji ¢e omoguditi da se pruzi podrska stanarima koji se
nalaze u te$kim finansijskim i Zivotnim okolnostima. To se ne sme ¢initi, kao $to
je dosad bio slucaj, mahom na tro$ak stanodavaca, ve¢ prevashodno kroz angazo-
vanje specijalnih javnih resursa. Na taj nacin obaveze koje su inherentne drustve-
noj solidarnosti i duznost da se pomogne onima u lo$ijem materijalnom polozaju
prebacuju se na drustvo u celini. ...

Tokom proteklih desetak ili vise godina, u Poljskoj je bilo pokusaja da se
zadtite zakonski interesi ... stanara kroz zakonsko odredivanje indikatora procenta
povecanja stanarine, ili odredivanje plafona za stanarinu, ili uvodenje izvesnih
mera jace kontrole posto se premasi odredena granica, ali je sve to, u sustini, uvek
¢injeno u izolaciji od konkretnih okolnosti datih stanodavaca i datih stanara.
Jedan izuzetak u tom smislu predstavlja obaveza da se zvani¢no odredi takozvani
»indeks konverzije, kojim se, razume se, prilagodava izracunavanje stanarine,
ali se to ¢ini samo lokalno i, Stavide, taj mehanizam je krajnje formalizovan i
mehanicisti¢ki po svojoj prirodi.

Kraj tranzicionog perioda kontrolisane stanarine mora oznaciti stvarni raskid
sa zakonskim automatizmom u pogledu odredivanja nivoa stanarine, odredivanja
plafona za stanarinu ili nametanja ogranicenja na povelanje stanarine. Trebalo
bi ocekivati uspostavljanje sistema kojim ¢e se obezbediti fleksibilna resenja,
prilagodena zahtevima savremenog stambenog trzista, §to ¢e — uz naglasak na
slobodu stranaka da odrede nivo stanarina - takode obezbediti delotvornu
kontrolu radi spre¢avanja proizvoljnosti i zloupotrebe te slobode.

Osporene odredbe pruzaju strankama ... veoma mali stepen slobode, ¢ime
se ne uzimaju u obzir konkretne okolnosti kao $to je tehnic¢ko stanje prostorija i
zgrade, li¢na i finansijska situacija stanara ili dejstvo lokalnih ¢inilaca. Zakonoda-
vac veruje da ¢e na uklanjanje neregularnosti kod povecanja stanarine, sem toga
$to je stanarina predmet aritmeticki odredenog plafona, uticati i specijalni postu-
pak pravosudne kontrole propisan ¢lanom 8a, u kombinaciji sa mehanizmom za
ograni¢avanje povecanja stanarine, onako kako je on ustanovljen u ¢lanu 9 Zako-
na iz 2001, pre svega u ¢lanu 9 stav 1 istav 1 (a).

Kada je proglasio da ¢e kontrolisane stanarine u budu¢nosti biti ukinute,
zakonodavac nikada nije obe¢ao da od 1. januara 2005. nivo stanarine koje odre-
duju stranke uopste nece biti kontrolisan. Medutim, pravosudna kontrola u tom
smislu mogla bi biti delotvorna ako bi zakonom bili jasno odredeni elementi sta-
narine i formulisani precizni kriterijjumi za njeno vrednovanje. To se, medutim,
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nije dogodilo. Zakon iz 2001. nema uopste naznaku o tome kako treba odredi-
vati stanarinu (zato $to su povecanja stanarine, kao takva, potpuno druga stvar),
¢ak ni na sasvim fragmentaran nacin kakav je postojao u ¢lanu 20 Zakona iz
1994. Samim tim, Sud je lifen mogu¢nosti da proceni povecanje stanarine kroz
objektivnu verifikaciju na osnovu konkretno pobrojanih elemenata stanarine i
jasnih kriterijuma za njihovo vrednovanje, te da na tom osnovu utvrdi da li je
povecanje bilo ili nije bilo opravdano (¢lan 8a, stav 5 Zakona iz 2001), te je tako
izazvana opasnost od neujednacenosti sudskih odluka. Takode treba naglasiti da
u izvesnim situacijama ograni¢avaju¢i mehanizmi ustanovljeni ¢lanom 9 stav 1
i stav 1 (a) ili isklju¢uju pravosudnu kontrolu stanarine u celosti, ili je ¢ine pot-
puno iluzornom. ...

Posledica sveta toga jeste da ... i osporeni amandmani predstavljaju krsenja
nacela srazmernosti izrazenog u stavu 31 stav 3 Ustava, [pre svega] kroz manj-
kavu formulaciju pravila za odredivanje [stanarine], §to ne pruza odgovarajucu
zatitu ni stanodavcima niti pravima stanara.“

139. U kontekstu nacela srazmernosti Ustavni sud se takode pozvao na
presudu Sudskog veca Evropskog suda i to na slede¢i nacin:

»Ustavni sud je posebnu paznju obratio na presudu ECHR od 22. februara
2005. u predmetu Huten-Capska protiv Poljske. ...

S obzirom na datum ove presude, [rezonovanje] ECHR ve¢ se temeljilo
na pravnoj situaciji nastaloj 1. januara 2005. Prema tome, obuhvaceni su i
amandmani iz decembra 2004. na zakon iz 2001. godine i podnesak drZzavnog
tuzioca. Po misljenju Ustavnog suda, stanoviste koje je izrazio ECHR pruza
dodatne argumente u korist zakljucka da ti amandmani, u delovima koji su
osporeni u podnesku, kr$e nacela odrzavanja poverenja u drzavu i zakone koje
ona donosi, iz ¢lana 2 poljskog Ustava i na nedopustiv nacin podrivaju standarde
zastite imovine zajednicke svim drzavama-¢lanicama Saveta Evrope.©

140. Posle toga Ustavni sud se pozabavio analizom opste situacije:

»Ustavni sud i dalje stoji na stanovistu (izrazenom u presudi od 12. januara
2000...) da je

‘u skladu sa savremenim poimanjem ‘socijalne drzave da se zahteva izve-
sna Zrtva od svih pripadnika drustva za dobrobit onih koji ne mogu da obezbede
egzistenciju sebi i svojim porodicama... U okolnostima Poljske, shodno ¢lanu 31
stav 3 [Ustava] moze biti opravdano da se zadrze odredbe kojima se ogranicavaju
imovinska prava stanodavaca i, konkretno, da se isklju¢i mogu¢nost neogranice-
ne slobode kod odredivanja stanarine i drugih troskova koji su ubiru od stanara.

Potonja primedba posebno je znacajna za procenu zakonskih propisa u
prelaznom periodu, ali se ne moze smatrati da ona potpuno gubi svoj znacaj
istekom tog perioda.

Iz tih razloga, drzave koje, poput Poljske, prolaze kroz radikalne sistemske i
ekonomske preobrazaje, moraju stvoriti zakonodavne instrumente koji im omo-
gucuju da prevazidu posledice istorijskih dogadaja (proizvoljnog, dogmatskog
mes$anja drzave u privatnu imovinu) i da obezbede prelazak na uslove koji su
primereni demokratskim, liberalnim drzavama u kojima postoji vladavina prava.
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To je veoma tezak zadatak, posebno s obzirom na odsustvo oprobanih modela
u takvim prilikama. Razmere ove pojave daleko premasuju posleratno iskustvo
zapadnoevropskih drzava. Promene u toj oblasti uvode se metodom pokusaja i
gresaka, one su spore i nisu dovoljno delotvorne - na $ta je Ustavni sud ve¢ uka-
zao u svojim prethodno navedenim presudama.

Iz tih razloga nije mogu¢no, sa stanovi$ta prava stanodavaca koji su ranije
bili liseni moguénosti da u potpunosti uzivaju svoju imovinu, njima jednostavno
vratiti tu moguénost u vidu neogranicene trzi$no orijentisane stanarine. Takva
mera, u situaciji u kojoj su privatne kuce koje su prethodno oduzete u vezi sa ta-
kozvanim ‘javnim upravljanjem stambenim pitanjima’ izgubile na vrednosti i za-
htevaju veoma velike ulaganja u popravke i visoke troskove odrzavanja, znacilo bi
nametnuti stanarima prekomerno breme koje bi ugrozilo njihovu egzistenciju. ...

Mora se imati na umu da ¢injenica da su prava stanodavaca nekoliko dece-
nija bila kr§ena nije proistekla ni iz jednog postupka stanara, ve¢ je prvenstveno
bila prouzrokovana manjkavim i rdavim zakonodavstvom. Iz tih razloga, posle
dugogodi$njeg zapostavljanja, otklanjanje svih tih Stetnih posledica ne moze se
posti¢i na ustrb stanara, a svakako ne iskljuc¢ivo na ustrb stanara, ve¢ se moraju,
pre svega, stimulisati same javne vlasti da preduzmu odgovaraju¢u akciju.“

141. U svojim zavr$nim razmatranjima Ustavni sud je naglasio da, s
obzirom na to da je njegova presuda inherentno ogranicena opsegom podneska
drzavnog tuzioca, ona ne moze sveobuhvatno i kona¢no da resi sva temeljna
sistemska pitanja koja proisti¢u iz funkcionisanja sistema kontrole stanarina.
Pre svega, Ustavni sud se ne moZe baviti mehanizmom uravnotezavanja interesa
stanodavaca i stanara, koji jo§ uvek nedostaje u postoje¢em pravnom sistemu.

Imaju¢i na umu ¢injenicu da ¢lanovi 8a i 9 Zakona iz 2001. (u meri u
kojoj su ti zakoni bili na snazi posle stavljanja van snage spornih odredaba) nisu
pruzili zadovoljavajuci i dosledan mehanizam niti je predvidena odgovarajuca
zakonodavna inicijativa u tom smislu, Ustavni sud je odluc¢io da pripremi
preporuke (sygnalizacja) za parlament, u cilju formulisanja jasnih zahteva za
stvaranje mehanizma koji bi omogucio da se utanace precizni kriterijumi za
pravosudnu kontrolu stanarine i troSkova koji su s njom u vezi.

K. Preporuke Ustavnog suda od 29. juna 2005.

142. Ustavni sud je 29. juna 2005. doneo odluku (postanowienie) kojom je
utvrdio preporuke parlamentu (u daljem tekstu, preporuke iz juna 2005) u vezi
sa presudom od 19. aprila 2005. U relevantnom delu taj tekst glasi:

»1. Polazi$te

... Shodno postoje¢em zakonodavstvu, izmenjenom presudom Ustavnog
suda [od 19. aprila 2005.], stanodavci mogu poveclavati stanarinu i druge troskove
na ime naknade za stan najces¢e jednom u Sest meseci, ali to povecanje stanarine
i drugih troskova, s izuzetkom onih troskova koji ne zavise od stanodavaca, kojim
¢e stanarina biti povecana iznad tri posto rekonstruktivne vrednosti stana u
periodu od godinu dana moze da se sprovede samo u opravdanim slu¢ajevima.
... Stanar moze osporiti to povecanje tako $to ¢e pokrenuti sudski postupak za
proglasenje povecanja stanarine neopravdanim, ili opravdanim ali u drugacijem
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iznosu, ili pak moze odbiti da prihvati to povecanje $to za posledicu ima raskid
ugovora po isteku otkaznog roka.

Medutim, pravosudna kontrola povecanja stanarine i postupak za to
povecanje ne mogu se primeniti ako povecanje ne prelazi 10 posto tekuce
stanarine ili teku¢ih troskova.

2. Odsustvo zakonskih kriterijuma za pravosudnu kontrolu

[Zakon iz 2001.] ne navodi, i to je njegov sustinski nedostatak, kriterijume na
osnovu kojih sudovi treba da kontroli$u povecanje stanarine ili drugih troskova
na ime naknade za kori$¢enje stana. Ta situacija je pogubna kako za stanodavce,
tako i za stanare. Prema tome, sudska kontrola, budu¢i da ne postoje zakonski
kriterijumi, svakako postaje izuzetno teSka i nepredvidljiva, ako ne i iluzorna. To
moze dovesti do potpuno proizvoljnih odluka. Vrlo je verovatno da ¢e u takvoj
pravnoj situaciji sudovi biti primorani da stvaraju ad hoc set kriterijuma za
buducu procenu [povecanja], umesto da razmatraju pravni osnov za povecanje.
Treba naglasiti da ¢e ukidanje sudske kontrole nad povelanjima stanarina i
drugih troskova koja ne premasuju 10 posto u mnogim sluc¢ajevima lisiti stanare
neophodne zastite $to ¢e, u roku od nekoliko godina, dovesti do podizanja
stanarina na objektivno neopravdani nivo.

Sva navedena razmatranja navode na zakljucak da zakonski sistem utvrdi-
vanja maksimalnog plafona stanarina i drugih troskova i kontrolisana povecanja
koja su algoritamski ustanovljena, koji je bio opravdan u prelaznom periodu ...,
ne moze na zadovoljavaju¢i nacin sluziti ni interesima stanodavaca, niti moze za-
§tititi opravdane interese stanara. Iz tih razloga, neophodno je da se ova pitanja
reguli$u na jedan sloZeni nacin, a da se u isto vreme zadrze fleksibilna resenja. ...

3. Cinioci koji uti¢u na nivo takozvane ‘osnovne stanarin€ [czynsz
poczgtkowy]

Pitanje odredivanja stanarine i tro$kova odnosno naknada za koriScenje
stanova ne moze se sagledavati samo iz perspektive kriterijuma i pravila za
povecanje stanarine odnosno troskova. Pre svega, neophodno je ustanoviti
zakonsko polaziste — drugacije receno, elemente stanarine koji ¢e adekvatno uzeti
u obzir prava stanodavaca.

U isto vreme, ne gubedi iz vida nuzno komplementarni odnos stanodavca
i stanara, moramo imati na umu i ¢injenicu da je sustinska duznost stanara da
placa ekonomski opravdani nivo stanarine, dakle nivo koji nije suvise visok, ali je
u korelaciji s opravdanim ekonomskim interesima stanodavca.

Polaziste za odredivanje takve ... stanarine treba da bude indikacija da njeni
elementi ne mogu biti [ustanovljeni bez korelacije sa] teku¢im odrzavanjem i
popravkama, adekvatno odredenom amortizacijom i pristojnim profitom. ...

Potreba da se ukljuce i troskovi popravki i odrzavanja ne zahteva nikakvo
dodatno objas$njenje — ona je sama po sebi ocigledna. Isto tako, pristojan profit
koji proisti¢e iz ostvarivanja imovinskih prava neotudivi je element istinske
zadtite imovinskih prava. Bez profita, nema ulaganja, nema ¢ak ni radova na
modernizaciji, koji su uslovljeni tehnoloskim napretkom i koji su takode od
koristi za interese stanara. Buduca precizna zakonska resenja trebalo bi, medutim,
da povedu racuna o ¢injenici da su ciljevi kojima teze javne vlasti (na primer,
drzavni trezor, drugi drzavni organi i opstine) drugaciji od ciljeva kojima teze
privatna lica i organi (kao $to su stambene zadruge) kao i da o¢ekivanja [tih dveju



446

Evropski sud za ljudska prava — Odabrane presude IV

grupa] u odnosu na pristojnu stanarinu treba da budu ustanovljena na razli¢itim
nivoima.

Takode je neophodno da se medu elemente stanarine uvrsti i povracaj stano-
davcevih ulaganja u izgradnju ili modernizaciju zgrade i to blagovremeno, jer se
to shvata kao osnova za adekvatno utvrdivanje nivoa amortizacije. ...

4. Dodatni instrumenti nadzora nad nivoom stanarine

Jedan dopunski instrument, koji sudovima omogucuje da temeljno pro-
uce osnovu za odredivanje i povecanje stanarine mogao bi, izmedu ostalog, da
obuhvati i to da vlasti, u procesu istinskog socijalnog dijaloga s organizacijama
stanodavaca i stanara, uspostave sistem nadzora nad nivoom stanarine u svim
opstinama koji bi, na primer, dostavljao informacije o prose¢nom nivou stanari-
ne u datom regionu. Takvi sistemi su u nekim evropskim zemljama poznati kao
»ogledalo stanarine®

5. Socijalna davanja namenjena stanovanju

Opravdana ‘osnovna stanarina, odredena na gore navedeni nacin u odnosu
na svaku stambenu zgradu, ¢esto bi mogla da bude neprimerena finansijskom
polozaju stanara. ... U takvim slu¢ajevima, siromasniji stanari trebalo bi da budu
obuhvadeni sistemom individualnih socijalnih davanja na ime stanarine, $to
je opravdano sa stanovi$ta njihovih [individualnih] okolnosti, a ostvaruje se iz
javnih finansijskih fondova, i to bi moglo istinski da im pomogne da ispune svoju
obavezu redovnog placanja stanarine; iznos tih socijalnih davanja pokrivao bi
stanarinu do odredenog ustanovljenog nivoa.

8. Instrumenti za neophodnu podrsku stanodavcima

U izvesnim situacijama (posebno kada je re¢ o zgradama koje se smatraju
nacionalnom bastinom) moze se dogoditi da [¢ak] ni valjano odredena stanarina
ne bude dovoljna za pokrivanje svih troskova neophodnih za normalno odrza-
vanje, posebno za nuzne popravke ili modernizaciju. U takvim precizno odre-
denim slu¢ajevima sistem javnih finansija trebalo bi da obezbedi mehanizme za
individualnu podrsku stanodavcima koji su u obavezi da pokriju dodatne trosko-
ve odrzavanja zgrada. Takva podr$ka moze se pruzati u razli¢itim oblicima, od
subvencija, preko kredita pod preferencijalnim uslovima za konkretna ulaganja i,
konac¢no, do poreskih olaksica i izuzeca. ...

10. Nedosledno uredenje prava i obaveza stranaka u sporazumu o zakupu

Ustavni sud smatra da je neophodno da ukaze na nedoslednosti u pogledu
odredivanja kataloga obaveza stanodavaca i stanara; te nedoslednosti postoje iz-
medu novih ¢lanova 6a-6f Zakona iz 2001. i odredaba koje se odnose na zakup
stanova u ... gradanskom zakoniku. Protivno je pravilima dobro uredenog prav-
nog sistema da se odredbe kojima se ureduje zakup stana ne uvrste u gradanski
zakonik, koji inace sadrzi ceo set odredaba o odnosima zakupa, ve¢ u zakon c¢ija
je svrha da se uopsteno Stite stanari, a ne da se uredi odnos zakupa.

[Zavr$ne napomene]
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Predmet ovih preporuka Ustavnog suda jesu nedostaci i pravne praznine na
koje je ovaj sud poslednjih godina ukazivao bilo u svojim presudama, bilo u do-
kumentima u kojima je iznosio informacije o svojim aktivnostima. ... Uklanjanje
tih nedostataka i pravnih praznina u bliskoj budu¢nosti neophodno je i sa stano-
vista nacela socijalne trzi$ne privrede, $to je od posebnog znacaja u postoje¢em
kontekstu. Sada vi$e nije mogude uredivati ta pitanja na fragmentarni ili provizor-
ni nacin. Trebalo bi jo§ jednom naglasiti da sva ta pitanja treba da budu uredena
sveobuhvatnim re$enjima koja ¢e imati jasno postavljene ciljeve, kompatibilne s
Ustavom.“

L. Ombudsmanov zahtev za ocenu ustavnosti preostalih
odredaba Zakona iz 2001. u vezi sa povecanjem stanarine

143. Ombudsman se 24. avgusta 2005. obratio Ustavnom sudu traze¢i da
izvesne odredbe Zakona iz 2001. budu proglasene neustavnima. On je, izmedu
ostalog, zatrazio da ¢lanovi 8a (4)-(5)-(7.1) Zakona iz 2001 (sa izmenama i do-
punama iz decembra 2004) budu proglaseni neustavnima, odnosno inkompati-
bilnima sa ¢lanom 64. stav 1 i stav 2 Ustava (nacelo zastite imovinskih prava) u
vezi sa ¢lanom 31 stav 3 (nacelo srazmernosti) i ¢lanom 76 (nacelo zastite prava
potro$aca od nepostene trzi$ne prakse). On je sem toga zatrazio da se ustanovi
da je ¢lan 9 stav 1 Zakona iz 2001. inkompatibilan sa ¢lanom 2 Ustava (nacelo
vladavine prava).

144. Ombudsman se prvo pozvao na presudu Ustavnog suda od 19. aprila
2005, navodeci da ta presuda ne ostavlja nikakvu sumnju u to da je osnovna
duznost zakonodavca uspostavljanje pravnog mehanizma koji ¢e uravnoteziti
ustavno zajemcena prava stanodavaca i stanara. Zaista, svi dosad preduzeti
pokusaji pokazali su se bezuspe$nima prvenstveno zbog toga $to su vlasti
odlucivale da prioritet daju teku¢im politickim interesima a ne pravu, §to se
jasno vidi iz mnogih prethodnih presuda Ustavnog suda.

145. Sto se ti¢e spornih odredaba iz ¢lana 8a, ombudsman je pre svega
naglasio njihovu unutra$nju nedoslednost, ukazuju¢i na to da, s jedne strane,
stavovi (4) i (5) odreduju da povecanje stanarine iznad tri posto rekonstruktiv-
ne vrednosti godi$nje podleze ,,pravosudnoj kontroli“ i zahtevaju da ono bude
»opravdano® ali da, s druge strane, slede(i stav procitan a contrario znaci da ni-
jedno drugo povecanje ne mora da bude opravdano. Ombudsman se sem toga
pozvao na preporuke Ustavnog suda, ukazujuéi na to da nema zakonskih kriteri-
juma na osnovu kojih bi se moglo utvrditi $ta je to ,,opravdano povecanje® U su-
$tini, naveo je ombudsman, sa stanovista stanodavca svako povecanje stanarine
je opravdano, buduci da ono ili povecava njegov profit, ili smanjuje gubitak koji
ima od valjanog odrzavanja, dok je sa stanovista stanara svako takvo povecanje
»neopravdano®, buduci da to podrazumeva njegove vece troskove.

Sto se tice ¢lana 9 stav 1, ombudsman je naveo da on nije jasan i da je u
neskladu sa nacelom valjanog zakonodavstva i vladavine prava, budu¢i da taj
¢lan, na primer, ne precizira od kog trenutka pocinje period od Sest meseci, koji
je relevantan za odredivanje tacke od koje se primenjuje dato povecanje stanari-
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ne. Po misljenju ombudsmana, ovo odsustvo jasnoce ne moze se otkloniti pukim
tumacenjem te odredbe ve¢ ono stvara potencijalno izvoriste sukoba izmedu sta-
nodavaca i stanara.

146. Na dan donosenja presude Evropskog suda ta predstavka je jo$ bila u
postupku pred Ustavnim sudom. Rasprava je zakazana za 17. maj 2006.

MERODAVNO PRAVO

I.ZAHTEV DRZAVE ZA NEUSKLADENOST
S KONVENCIJOM - RATIONE TEMPORIS

147. Drzava, kao i u fazi rasprave o prihvatljivosti u postupku pred ve¢em,
smatra da se navodno krSenje imovinskih prava podnositeljke predstavke
dogodilo pre 10. oktobra 1994, datuma kada je Poljska ratifikovala Protokol br.
1 uz Konvenciju.

A. Odluka veca o prihvatljivosti

148. A. Odluka veca o prihvatljivosti

148. U svojoj odluci od 16. septembra 2003. vece je odbacilo zahtev Drzave
za inkompatibilnost ratione temporis iz sledecih razloga:

»Nadleznost Suda ratione temporis obuhvata samo period koji je nastupio
posto je tuzena drzava ratifikovala Konvenciju ili protokole uz nju. Od datuma
ratifikacije, sve navodne radnje i propusti Drzave moraju biti u skladu sa Konven-
cijom ili protokolima uz nju, i potonje ¢injenice spadaju u nadleznost Suda ¢ak i
ako su samo produzetak ve¢ postojele situacije (vidi, na primer Yadci and Sargin
protiv Turske, presuda od 8. juna 1995, Series A No. 319-A str. 16, stav 40 i Alme-
ida Garrett, Mascarenhas Falcdo i ostali protiv Portugalije, br. 29813/96 i 30229/96,
stav 43, ECHR 2000-1).

Prema tome, Sud je nadlezan da razmatra ¢injenice ovog predmeta sa sta-
novista njihove uskladenosti sa Konvencijom samo u meri u kojoj su se one zbile
posle 10. oktobra 1994, datuma kada je Poljska ratifikovala Protokol br. 1. Sud
medutim mozZe uzeti u obzir ¢injenice koje su se zbile pre ratifikacije u meri u
kojoj bi se one mogle smatrati uzro¢nicima situacije koja traje posle tog datuma
ili bi mogle biti relevantne za razumevanje ¢injenica koje su se zbile posle tog
datuma (vidi Broniowski protiv Poljske (odl.), br. 31443/96 [GC], stav 74, 19. de-
cembra 2002).

Sud sem toga primecuje da je tatno da ova predstavka nije usmerena protiv
jedne pojedina¢ne mere ili odluke koja je doneta pre, pa ¢ak ni posle 10. oktobra
1994, ve¢ se odnosi na trajnu nemogucnost podnositeljke predstavke da ponovo
stekne svoju imovinu i da dobije odgovarajucu stanarinu za izdavanje kuce u
zakup.

Sud takode primecuje da, kako izgleda, postoji zajednicki stav o tome da je
situacija usled koje se podnositeljka predstavke obratila Strazburu proistekla iz
zakona koji su se primenjivali pre stupanja na snagu Protokola br. 1 u odnosu na
Poljsku, na dan kada je Protokol stupio na snagu i koji su jo$ uvek na snazi.
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Shodno navedenim razlozima, zahtev Drzave za proglasenje neprihvatljivosti
po osnovu nenadleznosti ratione temporis mora biti odbacen.*

B. Podnesci stranaka

149. Drzava se, u svojim usmenim i pismenim obracanjima Velikom vecu,
pozvala na odluku veca i, konkretno, na njegov zaklju¢ak da nece razmatrati
moguce efekte odluka donetih i zakona koji su bili na snazi pre 10. oktobra
1994. na imovinska prava podnositeljke predstavke. Sem toga, Drzava je citirala
presudu veca u kojoj je istaknuto da je Sud, prilikom definisanja opsega predmeta
i posebno svoje nadleznosti ratione temporis smatrao da ne treba da razmatra
odluke vlasti donete u vezi sa stavljanjem kuce podnositeljke predstavke na
drzavno upravljanje ili u vezi sa odredivanjem stanara koji imaju pravo da zakupe
stanove u njenoj ku¢i, kao i da pitanje koje se nalazi pred njim glasi da li je posle
10. oktobra 1994, kada je stupio na snagu Protokol br. 1 (u odnosu na Poljsku)
doslo do krsenja njegovog ¢lana 1.

150. Prema tome, kako je Drzava tvrdila, u tom kontekstu treba
naglasiti da je drzavno upravljanje stambenim pitanjima koje je uvedeno pod
komunistickim rezimom lisilo vlasnike c¢ak i teorijskih prava u odnosu na
njihovu imovinu. Dakle, na dan kada je Protokol stupio na snagu, podnositeljka
predstavke nije imala nikakva prava u odnosu na raskid zakupa svojih stanova,
niti na odredivanje nivoa stanarine. Potonji zakoni, onako kako su primenjivi
od 10. oktobra 1994. do danas, nisu uveli nikakva ogranicenja koja bi smanjila
do tada prakti¢no nepostojeca prava podnositeljke predstavke ve¢ su, naprotiv,
postepeno povecavala njena imovinska prava i imovinska prava drugih vlasnika
kuca u odnosu na zakup njihovih stanova.

S obzirom na sve to, Drzava smatra da ovde nije doslo do mesanja
u imovinska prava podnositeljke predstavke u periodu koji je obuhvacen
vremenskom nadlezno$¢u Suda.

151. Podnositeljka predstavke je naglasila da je situacija zbog koje se ona
obratila Sudu bila prouzrokovana stupanjem na snagu nekoliko zakona jednog za
drugim - i pre i posle 10. oktobra 1994. - a ti zakoni su ogranicili prava vlasnika
kuc¢a i onemogucili joj da uziva u svojoj imovini.

C. Ocena Suda

152. Sud ¢e prvo primetiti da, kao §to se jasno vidi iz izjave podnositeljke
predstavke prema Konvenciji, predmet njene predstavke jeste njena tvrdnja da su
njena imovinska prava kontinuirano kr$ena ,,usled primene zakona kojima joj se
namecu sporazumi o zakupu i kojima se odreduje neadekvatan nivo stanarine®
(vidi dole, stav 154).

Mada je ta¢no da je ,,nametanje sporazuma o zakupu®“ podnositeljki pred-
stavke proisteklo iz delovanja ,sistema specijalnog zakupa koji potice iz 1974.
(vidi stavove 71 i 76 gore), ipak je Zakon iz 1994. koji je stupio na snagu 12.
novembra 1994. bio taj kojim je uveden sistem ,kontrolisane stanarine® i kojim
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je kuca podnositeljke predstavke postala predmet dejstva tog sistema. Taj ¢in je u
oc¢ima zakona izjednacio takozvani ,upravni zakup” stanova podnositeljke pred-
stavke sa sporazumom o zakupu koji se temelji na slobodnoj volji stranaka da
sklope obic¢an gradanski ugovor (vidi stavove 72-79 gore). Potonji stambeni za-
koni, koji su doneti posle tog datuma i jo$ uvek su na snazi, zadrzali su taj sistem
(vidi stavove 80-145 gore).

Konac¢no, Sud smatra da novi argument Drzave o tome da u vreme
stupanja na snagu Protokola podnositeljka predstavke nije imala nikakva prava u
odnosu na raskid zakupa niti odredivanje stanarine, kao i da zakoni doneti posle
10. oktobra 1994. u sustini nisu otezali, ve¢ poboljsali njen polozaj (vidi stav 150
gore) treba temeljnije ispitati kada se ocenjuje da li su poljske vlasti uspostavile
pravi¢nu ravnotezu izmedu svih interesa o kojima je ovde rec.

153. Shodno tome, Veliko vece ne nalazi nijedan razlog da odustane od
zakljucka veca da se mora odbaciti zahtev Drzave za proglasenje neprivhatljivosti
predstavke po osnovu odsustva nadleznosti ratione temporis.

II. NAVODNO KRSENJE CLANA 2 PROTOKOLA BR. 1
UZ KONVENCIJU

154. Podnositeljka predstavke se Sudu obratila pozivajuci se na ¢lan 1
Protokola br. 1 uz Konvenciju navodeci da je situacija nastala usled primene
zakona kojima su joj nametnuti sporazumi o zakupu i kojima je odreden
neadekvatan nivo stanarine predstavljala i predstavlja trajno krenje njenog
prava na uzivanje vlastite imovine. U svojoj predstavci ona je navela da je bila
naneta $teta samoj sustini njenog prava na imovinu budu¢i da ne samo da nije
mogla da izvla¢i dohodak iz te imovine, ve¢ takode, zbog ograni¢enja u pogledu
raskida sporazuma o zakupu na stanove koji podlezu sistemu kontrole stanarine,
ona ne moze da ponovo dode do svoje imovine i da je koristi.

Clan 1 Protokola br. 1 glasi kako sledi:

»1. Svako fizicko i pravno lice ima pravo na neometano uZivanje svoje
imovine. Niko ne moze biti lifen svoje imovine osim u javnom interesu i pod
uslovima predvidenim zakonom i op$tim nacelima medunarodnog prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji na¢in ne uti¢u na pravo drzave da
primenjuje zakone koje smatra potrebnim da bi regulisala kori§¢enje imovine u
skladu s opstim interesima ili da bi obezbedila naplatu poreza ili drugih dazbina
ili kazni.*

A. Opseg predmeta

155. Vece je, pozivaju¢i se na pojedinac¢nu i opstu dimenziju predmeta
(vidi stav 141 presude veca) izmedu ostalog bilo na stanovistu:

»..navodno kontinuirano krSenje ¢lana 1 Protokola br. 1 ne tice se samo
individualne podnositeljke predstavke u ovom predmetu, ve¢ ima znacajne -
socijalne, pravne i ekonomske - dimenzije u smislu dejstva osporenog zakona na
prava brojnih drugih lica. Tako je, prema informacijama koje je dostavila Drzava,
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funkcionisanje sistema kontrole stanarine u Poljskoj ve¢ pogodilo oko 100.000
vlasnika stanova ¢ija je imovina podvrgnuta istim onim ogranic¢enjima zbog kojih
je ova predstavka podneta. Sem toga, izmedu 600.000 i 900.000 stanara u Poljskoj
iskoristilo je specijalna pravila o nivou kontrolisane stanarine i raskidu sporazuma
o zakupu na osnovu tog sistema...

Razmatranje ¢injenica u ovom predmetu ¢e stoga neminovno imati posle-
dice po imovinska prava velikog broja pojedinaca. Zbog toga ¢e Sud morati da
razmotri poljsko postovanje ¢lana 1 Protokola br. 1 ne samo sa stanovita uticaja
kombinacije spornih ogranic¢enja na imovinsko pravo podnositeljke predstavke
u periodu koji se ovde razmatra, ve¢ i u jednom $irem kontekstu, $to znaci da
¢e iskoraciti iz okvira pojedina¢ne predstavke ove podnositeljke predstavke po
Konvenciji i da ¢e uzeti u obzir posledice dejstva sistema kontrole stanarina po
Konvencijom zajemcena imovinska prava cele jedne kategorije potencijalno po-
godenih ljudi (vidi Broniowski protiv Poljske [GC], 31443/96, stavovi 189 i dalje,
ECHR 2004...)

156. Veliko vece smatra da, ne dovodeci u pitanje svoju presudu o tome
da li je ovaj predmet pogodan ili — kako tvrdi drzava - nije pogodan za postupak
po »pilot presudi® (vidi stavove 227-228 dole) opsti kontekst ovog predmeta i,
posebno, kako je vece s pravom istaklo, broj lica koja su potencijalno pogode-
na dejstvom sistema kontrole stanarina u Poljskoj i posledice koje je taj sistem
doneo njihovim Konvencijom zajamcenim pravima mogu legitimno biti uzeta u
obzir prilikom razmatranja ove pojedinacne predstavke.

B. Postovanje clana 1 Protokola br. 1
1. Primenjiva pravila kod ¢lana 1 Protokola br. 1

157. Clan 1 Protokola br. 1 sastoji se od tri zasebna pravila: prvo pravilo,
koje je naznaceno u prvoj alineji prvog stava opste je po svojoj prirodi i progla-
$ava nacelo neometanog uzivanja svoje imovine; drugo pravilo, sadrzano u dru-
goj alineji prvog stava, odnosi se na liSavanje imovine i podvrgava ga postojanju
izvesnih uslova; tre¢e pravilo, navedeno u drugom stavu, priznaje drzavamaugo-
vornicama da, izmedu ostalog, imaju pravo da kontrolisu kori$¢enje imovine u
skladu sa opstim interesima. Ta tri pravila, medutim, nisu zasebna u tom smislu
da nisu povezana medu sobom. Drugo i tre¢e pravilo ticu se posebnih konkret-
nih slu¢ajeva me$anja u pravo na neometano uZivanje imovine i iz tih razloga ih
treba tumaciti u svetlosti opsteg nacela izrazenog u prvom pravilu (vidi, izmedu
ostalih pravnih autoriteta James i ostali protiv Ujedinjenog Kraljevstva, presuda od
21. februara 1986, Series A No. 98, str. 29-30, stav 37, koja jednim delom iznova
naglasava nacela koja je Sud ustanovio u predmetu Sporrong i Lonnroth protiv
Svedske, presuda od 23. septembra 1982, Series A No. 52, str. 24, stav 61; vidi ta-
kode Broniowski protiv Poljske, br. 31443/96 [GC], stav 134, ECHR-2004-V).

2. Podnesci stranaka

158. Podnositeljka predstavke pozvala se na argumente koje je ve¢ predocila
ve¢u. Po njenom misljenju, sporna ograncenja prevazilaze ono $to se moze
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smatrati pukim ,regulisanjem kori$¢enja imovine“. Kontinuirana primena tih
ogranicenja tokom citavog niza godina dovela je do toga da su sustinski elementi
njenog prava na imovinu prakticno izbrisani. U sustini, ona je vlasnik ,samo na
papiru®. Nema mogucnost da odlucuje ko ¢e Ziveti u njenoj kuci i koliko ¢e dugo
to ¢initi. Zakup stanova joj je nametnut nezakonitim upravnim odlukama ali,
uprkos toj ¢injenici, ona ne moze da raskine sporazume o zakupu i da ponovo
stekne posed nad svojom kucom, zbog zakonskih uslova koji su vezani za raskid
zakupa, ukljucujudi tu i obavezu da stanaru obezbedi alternativni smestaj, $to joj
sve prakticno onemogucuje da to ucini.

Podnositeljka predstavke je sem toga naglasila da ona nema apsolutno
nikakav uticaj na iznos stanarine koju placaju njeni stanari. Zaista, shodno
osporenim zakonima, nivo stanarine se odreduje bez ikakvog racionalnog odnosa
sa tro$kovima odrzavanja imovine u dobrom stanju. To je dovelo do znatnog
pada vrednosti i opsteg stanja njene kuce. U svojoj predstavci ona je navela da je
kumulativni efekat svih tih ¢inilaca prouzrokovao situaciju nalik eksproprijaciji.

159. Drzava se nije slozila i zatrazila je od Suda da podrzi nalaz veca o
tome da je navodno mesanje zapravo predstavljalo kontrolu nad koris¢enjem
imovine u smislu drugog stava ¢lana 1 Protokola br. 1. Drzava je naglasila da
podnositeljka predstavke nikada nije izgubila svoje pravo na ,neometano
uzivanje“ imovine. Od 25. oktobra 1990. godine, kada je okruzni sud u Gdinji
uneo njeno ime u odgovarajuci zemlji$ni registar, ona uziva sva svojstva vlasnika
imovine. Ima pravo da koristi, da ustupi, da izda, obaveze (hipotekom) pa ¢ak
i da unisti svoju imovinu. Usvojene mere, posebno ogranic¢enja nivoa stanarine,
prema tome predstavljaju samo kontrolu nad kori§¢enjem imovine (regulisanje
kori$¢enja imovine) podnositeljke predstavke.

3. Zaklju¢ak Suda

160. Vece je bilo saglasno sa stanovistem Drzave (vidi stav 145 presude
veca).

Ono je istaklo da, iako je ta¢no da podnositeljka predstavke ne moze da
ostvari svoje pravo na koris¢enje u smislu fizickog posedovanja budu¢i da u
ku¢i zive lica koja su nosioci stanarskog prava i da su njena prava u pogledu
izdavanja stanova u zakup, uklju¢ujudi tu i njeno pravo da ubire stanarinu i da
raskida sporazume o zakupu, podvrgnuta brojnim zakonskim ogranic¢enjima,
ona ipak nikada nije izgubila pravo da proda svoju imovinu. Isto tako, vlasti nisu
primenile nijednu meru koja bi za posledicu imala prenos njene imovine. Po
misljenju veca, ova pitanja se odnose na stepen mesanja drzave, a ne na prirodu
tog mesanja. Sve preduzete mere, ¢iji je cilj bio da ku¢a podnositeljke predstavke
postane predmet stalnog zakupa a ne da joj ona bude trajno oduzeta, ne mogu
se smatrati formalnom, niti ¢ak faktickom eksproprijacijom, ve¢ predstavljaju
jedno od sredstava kojima drzava reguliSe kori$¢enje imovine podnositeljke
predstavke.

Iz tih razloga vece je zakljucilo da ovaj predmet treba razmotriti sa stano-
vista drugog stava ¢lana 1 Protokola br. 1 (vidi Mellacher i ostali protiv Austrije,
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presuda od 19. decembra 1989, Series A No. 169, str. 25, stav 44; kao i Immobili-
are Saffi protiv Italije [GC], br. 22774/93, stav 46, ECHR 1999-V).

161. Veliko vece se u potpunosti slaze sa ovom ocenom veca.

4. Opsta nacela koja proisticu iz sudske prakse Suda

162. Sud ¢e ovaj predmet razmotriti u svetlosti slede¢ih nacela.

(a) Nacelo zakonitosti

163. Prvi i najvazniji zahtev ¢lana 1 Protokola br. 1 jeste da svako mesa-
nje javnih vlasti u neometano uzivanje imovine mora biti zakonito. Konkretno,
drugi stav ¢lana 1, iako drzavama priznaje pravo da reguli$u kori$¢enje imovi-
ne, to pravo podvrgava uslovu da ono bude realizovano kroz primenu ,,zakona®
Sem toga, nacelo zakonitosti podrazumeva - i to je polazna pertpostavka — da
su primenjive odredbe nacionalnog zakonodavstva u dovoljnoj meri dostupne,
precizne i predvidljive u pogledu primene (vidi, mutatis mutandis, Broniowski,
navedeno gore stav 147, sa daljim referencama).

(b) Nacelo legitimnog cilja u opstem interesu

164. Svako mesanje u pravo na uzivanje imovine koje Konvencija priznaje
mora teziti legitimnom cilju. Nacelo ,pravicne ravnoteze“ koje je inherentno
¢lanu 1 Protokola br. 1 samo po sebi pretpostavlja postojanje opsteg interesa
zajednice. StaviSe, razlic¢ita pravila koja su inkorporirana u ¢lan 1 nisu zasebna
u tom smislu da su potpuno odvojena jedno od drugog, a drugo i tre¢e pravilo
odnose se isklju¢ivo na posebne slu¢ajeve mesanja u pravo na neometano
uzivanje imovine (vidi Broniowski, gore navedeno, stav 148).

165. Zbog svog neposrednog poznavanja drustva i njegovih potreba,
nacionalne vlasti su, u nacelu,, u boljoj poziciji od medunarodnog sudije da
procene §ta je u ,op$tem” ili ,javnom® interesu. Shodno sistemu zastite koji je
ustanovljen Konvencijom, nacionalne vlasti su dakle duzne da izvr$e prvobitnu
procenu i ustanove da li postoji problem javnog interesa koji nalaze preduzimanje
mera u sferi ostvarivanja prava na imovinu. Ovde, kao i u drugim oblastima na
koje se odnose zastitne mere Konvencije, nacionalne vlasti dakle uzivaju jedno
polje slobodne procene.

166. Pojam ,javnog“ ili ,,op$teg” interesa nuzno je ekstenzivan. Konkretno,
takve oblasti kao $to su zadovoljavanje stambenih potreba stanovni$tva, $to
moderna drustva smatraju jednom od osnovnih socijalnih potreba koja ima
centralnu ulogu u politici visokih strana ugovornica koja se odnosi na blagostanje
i ekonomiju, ¢esto mogu nalagati neki vid drzavne regulacije. Odluke o tome da li
¢e, i ako ¢e, onda kada, navedena oblast biti prepustena aktivnostima slobodnog
trziSta ili pak ona treba da podleze drzavnoj kontroli, kao i odluke o izboru
mera neophodnih za zadovoljavanje stambenih potreba zajednice i odredivanju
vremena u kome e te mere biti izvr§avane, nuzno podrazumevaju razmatranje
slozenih socijalnih, ekonomskih i politickih pitanja.

Ustanovivsi da je prirodno da polje slobodne procene koje stoji na ras-
polaganju zakonodavstvu u primeni socijalne i ekonomske politike bude $iroko,
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Sud je u mnogim prilikama saopstio da ¢e postovati ocenu zakonodavca o tome
§ta je u ,javnom® ili ,,op$tem® interesu, sem u slucaju da je ta ocena ocigledno
doneta bez razumnog utemeljenja. Ova nacela se primenjuju ravnopravno, ako
ne i a fortiori, na mere donete tokom temeljnih reformi politickog, pravnog i
ekonomskog sistema zemalja u tranziciji iz totalitarnog rezima u demokratsku
drzavu (vidi Mellacher i ostali, gore navedeno, str. 27, stav 48; Scollo protiv Italije,
presuda od 28. septembra 1995, Series A No. 315-C, str. 52, stav 27; Immobiliare
Saffi, gore navedeno, stav 49; i, mutatis mutandis, James i ostali, gore navedeno,
str. 32-33, stavovi 46-47, i Broniowski, gore navedeno, stav 149).

(c) Nacelo ,pravicne ravnoteze”

167. Ne samo da mesanje u pravo na imovinu mora, kako u materijalnom,
tako i u nacelnom smislu, teziti ,legitimnom cilju“ u ,op$tem interesu®, ve¢
takode mora postojati razuman odnos srazmernosti izmedu sredstava koja se
primenjuju u cilju ¢ijem se ostvarivanju tezi bilo kakvim merama koje drzava
primenjuje, ukljuc¢ujudi tu mere ¢ija je svrha kontrolisanje, odnosno regulisanje
kori$¢enja imovine pojedinca. Taj zahtev je izraZzen pojmom ,,pravi¢na ravnoteza“
koja mora biti uspostavljena izmedu zahteva opsteg interesa zajednice i zahteva
zastite osnovnih prava pojedinca.

Briga za ostvarivanje ove ravnoteze odrazena je i u strukturi ¢lana 1 Proto-
kola br. 1 u celini. Iz tih razloga, u svakom predmetu koji se tice navodnog krse-
nja tog ¢lana, Sud mora ustanoviti da li iz razloga mesanja drzave lice o kojem je
re¢ mora da snosi nesrazmerno i prekomerno breme (vidi gore navedeno James i
ostali, str. 27, stav 50; Mellacher i ostali, gore navedeno, str. 34, stav 48 i Spadea i
Scalabrino protiv Italije, presuda od 28. septembra 1995, Series A No. 315-B, str.
26, stav 33).

168. Prilikom procenjivanja postovanja ¢lana 1 Protokola br. 1, Sud mora
svestrano ispitati razne interese o kojima se tu radi, imajuci na umu da je namera
Konvencije o¢uvanje prava koja su ,,prakti¢na i delotvorna® Iz tih razloga, Sud
mora sagledati i pozadinu pojavnih manifestacija i razmotriti stvarne okolnosti
situacija na koje se podnosilac predstavke zali. U predmetima koji se ticu delo-
vanja opseznog stambenog zakonodavstva, ta procena ne obuhvata samo uslove
za smanjenje stanarine koju dobijaju pojedina¢ni stanodavci i razmere drzav-
nog mesanja u slobodu sklapanja ugovora i ugovornih odnosa na trzistu zakupa
stanova, ve¢ i postojanje procesnih i drugih garantija koje ¢e osigurati da funk-
cionisanje tog sistema i njegov uticaj na imovinska prava stanodavaca ne bude
ni proizvoljno, ni nepredvidljivo. Neizvesnost — bilo da je re¢ o pravnoj neizve-
snosti, odnosno nesigurnosti, ili o administrativnoj nesigurnosti ili pak o onoj
koja proistice iz prakse vlasti — predstavlja ¢inilac koji se mora uzeti u obzir kod
ocenjivanja ponasanja drzave. Zaista, kad god je re¢ o nekom pitanju od opsteg
interesa, javne vlasti su duzne da postupaju blagovremeno, na primeren i konzi-
stentan nacin (vidi Immobiliare Saffi, gore navedeno, stav 54; i Broniowski, gore
navedeno, stav 151).
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5. Primena gore navedenih nacela na ovaj predmet

(a) Da li su poljske vlasti postovale nacelo zakonitosti
(i) Podnesci stranaka
(a) Podnositeljka predstavke

169. Podnositeljka predstavke je iznela stav da vlasti nisu postovale to
nacelo.

Na samom pocetku treba naglasiti da su sve upravne odluke o primeni
mera za kontrolisanje kori$¢enja imovine podnositeljke predstavke, konkretno
one kojima su stanovi dodeljeni licima A. Z. i W. P. i stavljanju njene kuce pod
upravu drzave, u periodu 1996-1997, proglasene odlukama koje su donete
protivno poljskim zakonima. U skladu sa ¢lanom 1 Protokola br. 1 mesanje
drzave u neometano uzivanje imovine - bilo da je re¢ o eksproprijaciji, bilo da
je re¢ o kontroli kori$¢enja imovine — ne moze se smatrati zakonitim ako su
relevantne odluke donete protivno postoje¢im zakonskim odredbama.

Sem toga, Zakon iz 1994. i, jo§ konkretnije, odredbe kojima se individu-
alnim stanodavcima namece kontrola stanarine i mnogobrojne duznosti u vezi
sa odrzavanjem imovine ne mogu se smatrati ,,primenjivanjem zakona®, budu¢i
da je dvema uzastopnim presudama Ustavnog suda, od 12. januara i 10. oktobra
2000. ustanovljeno da su taj zakon i te odredbe protivni Ustavu i Konvenciji.

Isti zaklju¢ak primenjen je i na Zakon iz 2001. godine. Tako je Ustavni sud
u svojoj tre¢oj medasnoj presudi od 2. oktobra 2002. o stambenom zakonodavstvu
proglasio neustavnim sve restriktivine odredbe o nivou povecanja stanarine. U
svojoj jo$ skorije donetoj presudi od 19. aprila 2005. Ustavni sud je zauzeo stav
da su odredbe amandmana iz decembra 2004, u delu u kome su produzile dejstvo
sistema kontrole stanarina i posle 31. decembra 2004, bile neustavne.

Posledica svega toga jeste konstatacija da mere koje je drzava donela u
sferi imovinskih prava podnositeljke predstavke ve¢ odavno nemaju dovoljnu
pravnu osnovu.

(B) Drzava

Drzava je ovo osporila. Drzava je navela da je kontrola kori§¢enja imovine
podnositeljke predstavke imala jasnu, ¢vrstu i doslednu pravnu osnovu u vidu
zakona koji su donoseni jedan za drugim a primenjivali su se u celom periodu
koji spada u vremensku nadleznost Suda. Prvo, stambeni Zakon iz 1974.
primenjivan je do 12. novembra 1994. Drugo, Zakon iz 1994, koji je bio na
snazi od 12. novembra 1994. do 11. jula 2001, uveo je odredbe o kontrolisanoj
stanarini i druga ogranicenja prava stanodavaca. Konacno, pravila kojima se
ureduju odnosi zakupa stana a koja su primenjiva od 11. jula 2001. godine do
danas ustanovljena su Zakonom iz 2001. godine.

171. Drzava je prihvatila da se legalnost nijedne mere koju drzava
preduzima ne moze svesti na puki zahtev da zakonsku meru mora propisno da
donese zakonodavno telo. Legalnost, odnosno zakonitost takode podrazumeva i
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postovanje nacela pravne sigurnosti. Nema nikakve sumnje u to da vazan aspekt
pravne sigurnosti predstavlja to da zakon ne moze biti neo¢ekivano menjan, kako
ne bi doslo do mesanja u vazne odluke pojedinaca donete na temelju bona fide
shvatanja da je zakon donet za odredeni period i da ¢e tokom tog perioda biti na
snazi. Po misljenju Drzave, sistem kontrole stanarina po osnovu Zakona iz 1994.
i 2001. godine - ,popravni“ zakoni doneti na odredeni vremenski rok u cilju
zadtite stanara — predstavljaju primer implementacije nacela pravne sigurnosti.

(ii) Ocena Suda

172. Vece je donelo sledeci zakljucak kada je re¢ o pitanju zakonitosti
osporenih mera (vidi stav 155 presude veca):

»-..drzavna kontrola upotrebe svojine podleze uslovu da mora biti sprovodena
kroz primenu ‘zakona... U ovom predmetu nema nikakvog spora oko ¢injenice
da su ogranicenja prava podnositeljke predstavke nametnuta trima uzastopno
donetim stambenim zakonima, ali podnositeljka predstavke tvrdi da su ex post
facto odlukama relevantne upravne odluke proglasene nezakonitima, a zakonske
odredbe neustavnima, $to je retroaktivno lisilo te mere svakog pravnog dejstva...

Sud medutim smatra da su te sudske odluke i njihove posledice za ocenu
nacina na koji Poljska postuje ¢lan 1 Protokola br. 1 relevantne za utvrdivanje
toga da li su vlasti uspostavile pravi¢nu ravnotezu izmedu svih interesa koji
su ovde umesani. Sto se ti¢e utvrdivanja da li su sporne mere bile donete na
osnovu ,,zakona“, u smislu drugog stava tog ¢lana, za Sud je dovoljno da su one
bile primenjene u skladu sa vaze¢im poljskim zakonodavstvom u materijalnom
vremenu.“

173. Veliko vece bi ovoj oceni, a u odgovor na tvrdnje podnositeljke
predstavke (vidi stav 169 gore) Zelelo da iznese da je stupanje na snagu presuda
Ustavnog suda od 12. januara i 10. oktobra 2000. bilo odlozeno do 11. jula 2001.
(vidi stavove 80 i 83 gore), $to je dovelo do toga da su sporne odredbe Zakona
iz 1994. bile primenjive sve do tog datuma. Shodno tome, u takvim okolnostima
moze se prihvatiti da je mesanje bilo izvr§eno uz postovanje nacela zakonitosti.

(b) Da li su poljske viasti tezile ,legitimnom cilju u opstem interesu®
(i) Podnesci stranaka
(a) Podnositeljka predstavke

174. Po misljenju podnositeljke predstavke sporni stambeni zakoni nisu
imali nikakvo legitimno opravdanje.

Cak i ako je posle Drugog svetskog rata ocigledno postojala potreba da se
obezbede domovi za raseljena lica, $to je ¢injenica kojom je moguéno opravdati
drzavno upravljanje stambenim zgradama sa vise stanova, nije bilo nikakvog
opravdanja da se takav korak preduzme u odnosu na njenu kuc¢u - koja je, kao
§to je oduvek i bila, porodi¢na ku¢a namenjena Zivotu jedne porodice, a ne kuca
sa stanovima za izdavanje. Dovodenje stanara u tu kucu i pretvaranje vlasnika
kuce u besku¢nika tesko da je moglo da resi taj problem.
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Isto to vazi i za potonja ogranicenja, predvidena Zakonom iz 1994. Istina,
ta su ogranic¢enja uvedena radi zatite stanara u loSem materijalnom polozaju.
Medutim, nijednom odredbom osporenog zakona pravo na jeftinu stanarinu
nije dovedeno u zavisnost od individualnog polozaja stanara. Budu¢i da prime-
njivi stambeni zakoni nisu postavili nikakve uslove - kao $to je nivo prihoda, so-
cijalna ili porodi¢na situacija ili uzrast stanara ili pak veli¢ina ili standard stana
o kome je re¢ - za polaganje prava na jeftin stan, samim tim je bilo dovoljno da
je stanaru odobreno pravo na zakup stana na osnovu administrativne (upravne)
odluke koju je doneo komunistic¢ki rezim, da bi izvukao korist iz povlas¢enog
polozaja po osnovu sistema kontrole stanarine. Takvo pravno resenje, koje je pri-
tom doneto naustrb pojedinaca koji su, kao ova podnositeljka predstavke, bili u
finansijskoj situaciji koja nije nuzno morala biti povoljnija od one u kojoj su se
nalazili stanari, teSko da moze biti resenje koje ce se svrstati u kategoriju onih
koja teze bilo kakvom legitimnom cilju u ,,opstem® ili ,javnom® interesu.

(B) Drzava

175. U svojim pismenim i usmenim podnescima, Drzava je dosledno tvr-
dila da je nacelni cilj osporenih zakonskih propisa bio i ostao zastita stanara od
nepropisno visokih nivoa stanarine u periodu ekonomskog preobrazaja Poljske.
Tokom devedesetih godina vlasti su morale da se uhvate u kostac sa izuzetno
teSkom stambenom situacijom, ¢iju su glavnu karakteristiku predstavljala ozbilj-
na nestasica stanova i visoke stanarine. Ta situacija je zahtevala od drzave da
kontrolise povecanje stanarine ne samo u drzavnom sektoru, ve¢ i u privatnom
sektoru. Drzava je morala da preduzme te mere kako bi sprecila masovna iselja-
vanja koja bi neminovno usledila uvodenju potpuno nekontrolisanih povecanja
stanarine, $to bi opet izazvalo duboka drustvena trvenja i ugrozilo javni red.

176. Drzava je sem toga predocila da je sistem kontrole stanarine bio obi¢-
na privremena hitna mera doneta radi reSavanja problema nestasice stanova u
Poljskoj, jos$ viSe otezane pogorsanim ekonomskim polozajem domacinstava. U
tom kontekstu, drzava se pozvala na statisticke podatke koje je i predocila i koji
pokazuju da je u periodu od 2000. do 2002. godine izmedu 54 posto i 58 posto
stanovni$tva zivelo ispod linije siromastva, a da je u periodu 1998. do 2002. iz-
medu 7 i 10 posto domacinstava kasnilo sa placanjem stanarine.

Drzava je takode naglasila da je poljski Ustavni sud ustanovio da je potre-
ba za ograni¢enjem povecanja stanarine za odredeni vremenski rok bila u op-
$tem interesu, posebno u interesu zastite stanara u loSem materijalnom poloZaju
tokom tranzicije sa sistema drzavne kontrole na sistem slobodnog trzista.

177. Shodno tome, sistem drzavne kontrole povecanja stanarine bio je
mera koja je doneta radi zastite interesa stanara u sistemu slobodnog trzista i,
jo$ konkretnije, radi zastite stanara od opasnosti da budu dovedeni u neravno-
pravni polozaj sa ekonomski jacim stanodavcima. U periodu tranzicije drzava se
brinula da stanarine ostanu na drustveno prihvatljivom nivou, $to je briga koju
u svetlosti presude Suda u predmetu Mellacher (stavovi 53 i 54) treba smatrati
legitimnom.
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(ii) Ocena Suda

178. Posto je razmotrilo argumente obeju strana, Veliko vece smatra da
nema nikakvog razloga da se ne slozi sa slede¢im zaklju¢cima veca (vidi stav 160
presude veca):

»Kao §to se vidi iz materijala koje su predocile stranke i iz relevantnih
presuda Ustavnog suda Poljske, sistem kontrole stanarina u Poljskoj proistekao
je iz trajne nestaSice stanova, male ponude stanova za zakup na trziStu i visoke
cene kupovine stana. Taj sistem je primenjen radi obezbedivanja socijalne zastite
i osiguranja — posebno kada je re¢ o stanarima u lo§em finansijskom polozaju -
postepenog prelaska sa stanarine koja je pod kontrolom drzave na stanarinu koja
¢e u celosti predstavljati plod ugovornog pregovaranja, tokom temeljne reforme
zemlje posle kraha komunistickog rezima...

Sud prihvata da je u socijalnim i ekonomskim okolnostima ovog predmeta,
osporeni zakon imao legitimni cilj u op$tem interesu, onako kako to nalaze drugi
stav ¢lana 1.“

(c¢) Da li su poljske vlasti uspostavile pravicnu ravnotezu izmedu
opsteg interesa zajednice i prava podnositeljke predstavke na
neometano uZivanje svoje imovine

(i) Podnesci obeju strana
(a) Podnositeljka predstavke

179. Podnositeljka predstavke je navela da poljske vlasti oc¢igledno nisu
uspele da uspostave pravi¢nu ravnotezu izmedu zahteva opsteg interesa na koji
su se pozvale i njenog prava na imovinu.

Ona je navela kako smatra da je fundamentalno pitanje u ovom predmetu
to ko i u kojoj meri treba da snosi teret stambene politike - stanodavci ili drzava.
Po njenom misljenju, ¢ak i loSe stanje nacionalnog budzeta i troskovi politickog
i ekonomskog preobrazaja drzave ne mogu opravdati to $to se glavni teret
zrtvovanja za dobrobit drustva prebacuje na jednu konkretnu grupu vlasnika
imovine.

180. Podnositeljka predstavke je odlu¢no osporila argument Drzave iznet
u postupku pred Velikim ve¢em da je sistem kontrole stanarina utemeljen na
posebnom socijalnom sporazumu izmedu stanodavaca, stanara i drzave. Ona je
posebno osporila tvrdnju drzave da je ,,zahvaljuju¢i tom sporazumu stanarima
zajemceno da se njihova situacija tokom desetogodi$njeg perioda posle stupanja
na snagu Zakona iz 1994. nece promeniti, kao i da je stanodavcima - koji su se
odrekli svojih prava na nadoknadu - obecano da ¢e posle tog perioda prestati
da postoje sva ogranicenja u vezi sa stanarinom® (vidi dole stav 189). Nasuprot
tome, kako je navela, taj sistem se ne temelji ni na kakvim dobrovoljnim obeca-
njima stanodavaca ili stanara, ve¢ na pravnim re$enjima koja je nametnula drza-
va i koja stvaraju situaciju u kojoj jednu drustvenu grupu - stanare — subvencio-
niSe druga drustvena grupa - stanodavci.
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Ako je ovo, kako Drzava tvrdi, situacija ,,pravnog mira“ (vidi stav 189,
dole) kako se onda - pitala je podnositeljka predstavke — moze objasniti ¢injenica
da je upravo ta situacija stvorila toliko mnogo kontroverzi u Poljskoj i da je zbog
nje povedeno nekoliko ustavnih sporova sa drzavom pred Ustavnim sudom?
Stavise, u svakoj prilici u kojoj treba razmotriti ustavnost relevantnog zakonskog
propisa, ispostavlja se da ga stanodavci Zestoko kritikuju kao propis kojim se
njima namece preterano tesko breme, dok ga stanari kritikuju kao zakonski
propis koji sa njihovog stanovista nije zadovoljavajudi.

181. Podnositeljka predstavke se slaze, kao sto je Sud formulisao u jednom
broju svojih presuda, na primer, u presudama Spadea i Scalabrino protiv Italije,
Scollo protiv Italije ili Mellacher i ostali protiv Austrije, da su ogranicenja prava
stanodavaca zajednicka mnogim zemljama koje su suocene sa nestasicom
stanova. U nekima od navedenih slucajeva cak je ustanovljeno da su ta
ogranicenja opravdana i srazmerna ciljevima kojima je drzava tezila u opstem
interesu. Medutim, ni u jednom od tih predmeta vlasti nisu ogranicile prava
podnosilaca predstavke u meri u kojoj je to u¢injeno u ovom predmetu.

182. Po misljenju podnositeljke predstavke, kombinacija razlic¢itih
ogranicenja koja su pravima stanodavaca nametnuta Zakonom iz 1994, a potom
i Zakonom iz 2001, predstavlja neprihvatljivo i nesrazmerno mesanje u njihova
imovinska prava.

U tom smislu, podnositeljka predstavke je naglasila da je poljski Ustavni
sud u Cetiri svoje presude od 12. januara 2000, 10. oktobra 2000, 2. oktobra
2002. i 19. aprila 2005. ustanovio da su ogranicenja prava stanodavaca uvedena
sistemom kontrole stanarina po Zakonu iz 1994. i Zakonu iz 2001. u neskladu
sa ustavnim nacelom zastite imovinskih prava i vladavine prava. Sud je takode
ustanovio da su primenom tog sistema vlasti na ple¢a stanodavaca prebacile
nesrazmerno i prekomerno breme.

183. Njoj i drugim privatnim stanodavcima jednostranom odlukom
drzave nametnuto je izdavanje stanova po osnovu Zakona iz 1994. Ta odluka je
bila propracena ozbiljnim ogranicenjima u vezi sa raskidom zakupa. Dodatne
odredbe zakona iz 1994. su, s jedne strane, odredile stanarinu na niskom nivou,
znatno ispod prosecnih troskova odrzavanja imovine, dok su s druge strane
obavezale stanodavce da obavljaju skupe poslove odrzavanja.

Takvo stanje stvari nije se popravilo po Zakonu iz 2001, koji je prakti¢no
zadrzao sva ogranic¢enja u vezi sa raskidom zakupa i sve obaveze u vezi sa
odrzavanjem imovine, a dodatno je otezao polozZaj stanodavaca time $to je
zamrznuo stanarine na neprihvatljivo niskom nivou. Sem toga, amandmanima
iz decembra 2001. vlasti su produzile delovanje pravila kojima su nametnuta
ogranicenja na povecanje stanarine i posle kona¢nog, zakonski propisanog roka
koji su same odredile, a Ustavni sud je za taj ¢in ustanovio da predstavlja izuzet-
no krsenje vladavine prava.

184. Podnositeljka predstavke nije prihvatila stav drzave da je, stupanjem
na snagu presude Ustavnog suda od 19. aprila 2005. ukinut sistem kontrole
stanarine i da su stranke ucesnice ugovora o zakupu sada slobodne da odrede
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stanarinu (vidi stav 190 dole). Odredbe Zakona iz 2001. koje su sada na snazi
propisuju suprotno: shodno ¢lanu 8a Zakona iz 2001. svako povecanje kod koga
bi stanarina premasila plafon od tri posto dozvoljeno je samo u opravdanim
slu¢ajevima i moze biti osporeno pred sudom. U isto vreme, duznosti
stanodavaca u vezi sa odrzavanjem svojine ostale su nepromenjene. Sto se tice
raskida sporazuma o zakupu, odredbe se samo neznatno razlikuju od onih u
prethodnim, manjkavim zakonima, i jo§ uvek je veoma tesko, ako ne i nemoguce,
iseliti stanara. Manje promene do kojih je doslo u stambenom zakonodavstvu
tesko da se mogu smatrati ukidanjem sistema kontrole stanarine. Isto tako, te
promene nisu ni na kakav sadrzajni na¢in poboljsale polozaj stanodavaca.

Sem toga, naglasila je podnositeljka predstavke, Ustavni sud je, i u presudi
od 19. aprila 2005. i u preporukama iz juna 2005. ukazao na izvestan broj ozbiljnih
manjkavosti postojeceg sistema, smatrajuci da Zakon iz 2001, u stanju u kome je
danas, ,,nije doneo zadovoljavajuci i konzistentan mehanizam za uravnotezavanje
interesa stanodavaca i stanara® U tom kontekstu Ustavni sud je podsetio vlasti
na to da treba hitno doneti pravila na osnovu kojih ¢e stanodavci, posle decenija
drzavne stambene politike subvencionisanja, mo¢i da izvuku ,,pristojan profit*
iz svoje imovine, naglasivsi pritom da je potreba za izvla¢enjem profita jedna od
osnovnih komponenti prava na imovinu. Medutim, vlasti do sada nisu preduzele
nikakve korake za sprovodenje u zivot tih preporuka Ustavnog suda.

Podnositeljka predstavke je takode kritikovala postoje¢e zakonodavstvo
zbog odsustva kriterijuma o tome $ta predstavlja ,,opravdano povecanje stanarine®,
smatraju¢i da, iz svih prakticnih razloga, to zapravo sprecava stanodavce
da povise nivo stanarine. Kao $to je Ustavni sud s pravom naglasio u svojoj
presudi i preporukama, u odsustvu takvih kriterijuma pravosudna kontrola nad
povecanjem stanarine postaje iluzorna. U tom smislu, podnositeljka predstavke
je predocila detalje jednog predmeta pokrenutog pred poljskim sudom oko spora
koji se vodio u vezi sa pove¢anjem stanarine od 13 posto i navela je da, s obzirom
na prosecno kasnjenje gradanskopravnih sudova u Poljskoj, realno moze da se
oc¢ekuje da konac¢na presuda bude izre¢ena u roku od otprilike dve godine, a za
sve to vreme stanarina ¢e biti zamrznuta na nivou od tri posto, dok se ne donese
konacno resenje.

185. Podnositeljka predstavke se potom osvrnula na tvrdnju Drzave da si-
stem kontrole stanarina vi$e ni na koji nacin ne uti¢e na njena imovinska prava i
da je dobila trazeno otklanjanje posledica prethodnog stanja budu¢i da moze da
vrati svoju kucu u posed, jer se dvoje njenih stanara vec¢ iselilo, a tre¢i namerava
to da ucini ubrzo po zavrsetku usmenog rocista (vidi stav 192 dole). Podnosi-
teljka predstavke priznaje da je paznja koju su poljski mediji posvetili njenom
predmetu pred sudom u Strazburu zaista dovela do toga da se dvoje njenih sta-
nara iselilo. Za to je saznala od predstavnika poljske vlade u junu 2005. godine
- mada joj kuca ipak nije zvani¢no vracena, jer su vlasti to odbile — a o svemu
je Sud obavesten 22. avgusta 2005. Ipak, na dan odrzavanja rocista, treci stan je
i dalje zauzet, u njemu zivi J. W. Podnositeljka predstavke ne moze jednostavno
da raskine sporazum o zakupu buduci da J. W, koja je u poodmaklim godinama,
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spada u onu grupu stanara koji su zakonski zasticeni od raskida sporazuma o
zakupu po osnovu ¢lana 11 stav 12 Zakona iz 2001. godine.

Sto se tice tvrdnje da na njena imovinska prava vise ne uti¢e funkcionisanje
sistema kontrole stanarine u Poljskoj, podnositeljka predstavke je naglasila da
krdenje njenih prava nije okonc¢ano niti moze da bude okonc¢ano samo time $to
¢e joj biti vracena kuca. Posledice koje je ona trpela zbog spornog zakonskog
propisa nece prestati niti ¢e mo¢i da budu izbrisane samim povrac¢ajem onoga §to
je preostalo od njene imovine. Kada je drzava preuzela upravljanje nad kucom,
ona je bila u dobrom stanju. Sada, posle ¢itavog niza godina prenebregavanja
i nevodenja racuna - $to je prouzrokovano i nebrizljivim upravljanjem drzave
i njenom nemoguc¢no$cu da iz stanarine koju je dobijala pokrije neophodne
popravke, kuca je skoro ruina.

186. Podnositeljka predstavke je zakljucila tvrdnjom da presuda Ustavnog
suda od 19. aprila 2005. nije ispravila krSenje ¢lana 1 Protokola br. 1 koje je u
njenom predmetu konstatovalo vece. Isto tako, tom presudom nije obustavljeno
sistematsko krsenje imovinskih prava drugih stanodavaca koji se nalaze u sli¢noj
situaciji, na $ta je u njenom predmetu ukazano.

Podnositeljka predstavke je zatrazila od Suda da potvrdi zakljucke veéa u
celosti.

(B) Drzava

187. Drzava smatra da su vlasti odrzale razuman odnos srazmernosti
izmedu primenjenih sredstava i ciljeva koje su nastojale da ostvare.

188. U izjasnjavanju pred Velikim ve¢em Drzava se prvo pozvala na
zaklju¢ak vea o tome da su, zbog dejstva sistema kontrole stanarina, vlasti
prebacile nesrazmerno i prekomerno breme na podnositeljku predstavke
(vidi stav 188 presude veca). S tim u vezi, Drzava je iznela argument da je
podnositeljku predstavke uvodenje drzavnog upravljanja stambenim pitanjima
pod komunistickim rezimom lisilo ¢ak i teorijskih vlasnickih prava, ona 10.
oktobra 1994. nije imala nikakva prava u odnosu na raskid sporazuma o zakupu
njenih stanova, niti u odnosu na odredivanje nivoa stanarine (vidi stavove 151
i 153 gore). Sa tog stanovista, osporeni stambeni zakoni, u vidu u kome su
primenjivi od tog datuma do danasnjeg dana, nisu smanjili imovinska prava
podnositeljke predstavke, ve¢ su, nasuprot tome, postepeno povecavali opseg
njeniih prava i prava drugih stanodavaca u vezi sa zakupom njihovih stanova.
Prema tome, po misljenju Drzave, uvodenjem sistema kontrole stanarina je, u
sustini, zapocet komplikovani proces vaspostavljanja prava stanodavaca, proces
koji, s obzirom na stanje stambene ponude nasledeno od komunisti¢kog rezima
i potrebu za uspostavljanjem ravnoteze izmedu prava svih ¢lanova drustva,
podrazumeva donosenje izuzetno teskih odluka vlasti.

189. U postupku pred Velikim ve¢em Drzava je takode iznela jo$ jedan
novi argument, istakavsi da se sistem kontrole stanarina zapravo temeljio na spe-
cifitcnom socijalnom dogovoru izmedu stanodavaca, stanara i drzave. Na osnovu
tog sporazuma, odnosno dogovora, stanarima je zajemceno da se njihov polozaj
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u roku od 10 godina po stupanju na snagu Zakona iz 1994. nece promeniti, dok
je stanodavcima - koji su se odrekli prava na kompenzaciju - obecano da ce
po isteku tog perioda sva ogranicenja stanarine prestati da postoje. Drzava se,
sa svoje strane, obavezala da se od 31. decembra 2004. vi$e nece primenjivati
ogranicenja koja proisteknu iz tog sporazuma. Prema tome, situacija se moze
opisati kao ,,pravni mir budu¢i da ona odrazava kompromis koji su postigle
razne drustvene grupe medu sobom. Ovo je potvrdeno i presudom Ustavnog
suda od 19. aprila 2005, u kojoj je navedeno da je bilo neophodno da se tokom
perioda preobraZaja uvede sistem kontrole stanarina. StaviSe, u svim svojim ra-
nijim presudama o tom pitanju, Ustavni sud je dosledno priznavao potrebu za
kontinuiranom za$titom stanara koji su sklopili sporazume o zakupu na osnovu
upravnih odluka i kojima je Zakon iz 1994. jemcio odredeni, maksimalni nivo
stanarine za fiksni vremenski rok. Sud je izric¢ito priznao da je potreba za zasti-
tom stanara od neopravdano visokih nivoa stanarine bila u celosti opravdana
stambenom situacijom u Poljskoj.

Stavi$e, na usmenom rodistu DrZava je takode navela da su stanodavcima
na raspolaganju bespovratni krediti za obnovu i poboljsanje kuca, kao i da oni
mogu uzeti komercijalne kredite da bi finansirali neophodne popravke.

190. Drzava je sem toga naglasila da su instrumenti za kontrolu stanarine
i po Zakonu iz 1994. i po Zakonu iz 2001. bili samo privremene prirode i da
oni vi$e nisu na snazi, posle presude Ustavnog suda od 19. aprila 2005, koja
je, u sustini, oznacila kraj sistema kontrole stanarina u Poljskoj. Prema tome,
blagodareci toj presudi, ukinuta su sva ranija ogranicenja. Otada su stanarine
u Poljskoj regulisane dejstvom snaga slobodnog trziSta i trenutno viSe nema
nikakvih ogranicenja koje bi vlasti postavile na stanarine. Stranke ugovornice u
ugovorima o zakupu stana slobodno mogu da odreduju nivo stanarine, a prava
stanodavaca viSe nisu ni na koji nac¢in ogranicena. Iz toga sledi i da je Drzava
ispunila sve obaveze koje je preuzela po osnovu ve¢ pomenutog socijalnog
dogovora, tako da su kona¢no postovana ,,pravila igre“ na koja je ukazao Ustavni
sud.

191. Sem toga, poredeci ovaj predmet sa predmetom Mellacher i ostali
protiv Austrije, Drzava smatra da, ako je u potonjem slucaju Sud ustanovio da
»kod remedijalnog (popravnog) socijalnog zakonodavstva i posebno u oblasti
kontrole stanarina ... zakonodavac mora imati slobodu da preduzme mere koje
uti¢u na dalje izvrenje ranije zaklju¢enih ugovora, kako bi se ostvarili ciljevi
usvojene politike®, onda on a fortiori mora imati slobodu ne samo da fiksira
nivo stanarine ispod trzisne vrednosti, ve¢ i da donese mere koje ¢e uticati na
realizaciju sporazuma utemeljenih na prethodno donetim upravnim odlukama,
gde stanari nisu ni na koji nac¢in mogli da uti¢u ni na nivo stanarine, ni na
izbor stana - svejedno da li u privatnom ili drzavnom vlasnistvu koji im je bio
dodeljen.

192. Konac¢no, Drzava se osvrnula na li¢ni polozaj podnositeljke predstavke,
naglasivsi s tim u vezi da zakljucci Ustavnog suda o neadekvatnosti kontrolisane
stanarine ne mogu biti odlucujuce. Ustavni sud je ukazao na opstu situaciju u
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Poljskoj, ali to ne mora nuzno vaziti za svakog pojedina¢nog stanodavca. Drzava
ne vidi nikakav razlog zbog cega bi se to primenilo na podnositeljku predstavke
u ovom slucaju. U tom kontekstu, Drzava se pozvala na cinjenicu da su dva
stana u njenoj kudi ispraznjena u junu 2003, odnosno u septembru 2004. godine.
Tre¢i stan ¢e biti ispraznjen u roku od nekoliko nedelja posle ovog usmenog
rocista, buduci da je izvesna J. W. koja u njemu zivi dobila stan gradskog veca
Gdinje. Ona se zaista i iselila u februaru 2006. (vidi gore stav 66). Podnositeljka
predstavke nikada nije obavestila J. W. da treba da se iseli. Isto tako, nije joj
povecala ni stanarinu, iako je J. W. placala iznos koji odgovara svoti od 1,5 posto
rekonstruktivne vrednosti stana. Usled svega toga, podnositeljka predstavke vise
ne moze da tvrdi da nije ponovo usla u posed svoje kuce i da sistem kontrole
stanarina i dalje negativno uti¢e na njena imovinska prava.

193. Ukratko receno, Drzava je zatrazila od Velikog veca da zakljuci kako
u ovom predmetu nije doslo do kr$enja ¢lana 1 Protokola br. 1.

(ii) Ocena Suda

194. U svojoj oceni dejstva osporenog sistema kontrole stanarine na imo-
vinska prava podnositeljke predstavke, vece je uzelo u obzir ¢injenicu da su se u
periodu koji se ovde razmatra (od 10. oktobra 1994. do 25. januara 2005, dana
donosenja presude veca) tri razlicita stambena zakona primenjivala na podnosi-
teljku predstavke: Zakon iz 1994, Zakon iz 2001. i amandmani iz decembra 2004.
Mora se primetiti da je primena u njenom slucaju ,,sistema specijalnog zakupa“
po osnovu stambenog Zakona iz 1994. (u periodu od 10. oktobra do 12. novem-
bra 1994, dana kada je stupio na snagu Zakon iz 1994) imala sasvim neznatan
uticaj na ,neometano uzivanje“ imovine (vidi stav 170 presude veca).

Veliko vece ¢e nastaviti na sli¢noj osnovi, uzimajuci u obzir dogadaje koji
su se zbili posle donosenja presude veca.

(o) Zakon iz 1994.

Glavne odlike sistema kontrole stanarina uvedenog na osnovu Zakona iz
1994.

195. Kao i vece, i Veliko vece je saglasno sa Drzavom da je Zakon iz 1994.
bio prvi medu remedijalnim (popravnim) zakonima koji su doneti u nastojanju
da se reformise stambena oblast u Poljskoj u periodu tranzicije zemlje na sistem
slobodnog trzista. Veliko vece je takode saglasno da je, u poredenju sa prethod-
nim ,sistemom specijalnog zakupa“ koji je nametnuo punu drzavnu kontrolu
nad trzi$tem stambenog zakupa, Zakon iz 1994. bio u celini gledano korak na-
pred. Taj zakon je pre svega ograni¢io drzavnu kontrolu nad zakupom stanova
koji je dotad, bez obzira na to da li se radilo o opstinskim stanovima ili o sta-
novima u vlasni$tvu privatnih pojedinaca, bio predmet ,sistema specijalnog za-
kupa® a u isto vreme je omogucio da stanarine za poslovni prostor budu trzisno
orijentisane (vidi stavove 171 i 172 presude veca i stav 188 gore).

Medutim, i u meri u kojoj je re¢ o podnositeljki predstavke i drugim sta-
nodavcima koji poseduju stanove a ranije su bili podvrgnuti ,,sistemu specijal-
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nog zakupa®, tim zakonom je zadrzan izvestan broj ogranicenja njihovih prava
koja se uglavnom, kako ¢e nize biti objasnjeno, mogu uporediti sa ograni¢enjima
koje je u stambeno zakonodavstvo uveo komunisticki rezim.

196. Na samom pocetku treba reéi da shodno ¢lanovima 55 i 56 Zakona
iz 1994. svaki zakup koji je proistekao iz predasnjih upravnih odluka o odredi-
vanju lica koje moze da iznajmi stan treba da bude tretiran kao ugovor o zakupu
potpisan na neodredeno vreme. Iako ta odredba u sustini stvara kvazi sporazum
o zakupu izmedu stanodavca i stanara - $to je opet predstavljalo korak napred
u smislu ponovnog uspostavljanja rudimenata (ostataka) ugovornih odnosa na
trziSta zakupa stanova - vlasnici stanova nisu mogli da uti¢u na izbor stanara
niti na sustinske elemente jednog takvog sporazuma. To se nije odnosilo samo
na rok vazenja sporazuma, ve¢ i na uslove za njegov raskid, ¢ime su bila znatno
ogranicena prava stanodavaca da raskinu sporazum ¢ak i prema onim stanarima
koji uporno nisu izvrsavali svoje zakonske obaveze. Pored toga, ¢ak i ako bi sta-
nodavci raskinuli sporazum, oni nisu mogli da oslobode stan i da ga eventualno
izdaju na slobodnom trzistu, ukoliko prethodno stanaru nisu obezbedili ,alter-
nativni smes$taj“ o sopstvenom trosku. Takav skup zakonskih pravila, u kombi-
naciji sa trajnom nestasicom stanova u Poljskoj, kao i sa zakonskim pravom na-
slednika stanara da naslede i sporazum o zakupu bitno je otezavao stanodavcu
da ponovo ude u posed svog stana (vidi stavove 16, 18, 73 i 79 gore).

197. Ostale obaveze stanodavaca, koje su potencijalno podrazumevale
znatne troskove, navedene su u ¢lanu 9 Zakona iz 1994, kojim su bili obavezani
da izvode popravke i obavljaju radove vezane za odrzavanje svojih zgrada. U isto
vreme, njihovo pravo da izvuku profit iz zakupa podlegalo je zakonskim ograni-
¢enjima. Shodno ¢lanu 25 Zakona iz 1994. stanodavci nisu imali ovlagéenja da
odreduju stanarinu, budu¢i da stanarina nije smela da premasi plafon odreden
zakonom na nivou od tri posto ,rekonstruktivne vrednosti“ stana (vidi stavove
76-83 gore).

Uticaj zakona iz 1994. na imovinska prava podnositeljke predstavke i drugih
stanodavaca

198. Medutim, kao $to se moze videti iz konkretne primene Zakona iz
1994. i kao $to je priznala izvr$na vlast a potvrdio Ustavni sud Poljske svojim
zaklju¢cima, nivo stanarine nikada nije dosegao zakonski plafon od tri posto re-
konstruktivne vrednosti, ve¢ su ga vlasti u celoj zemlji odrzavale na nivou koji je
mogao da pokrije $ezdesetak posto troskova odrzavanja. Taj nedostatak sredsta-
va pokrivali su sami vlasnici stanova (vidi stavove 15 i 80-82 gore).

Polozaj stanodavaca jo$ je viSe otezan ¢lanom 9 Zakona iz 1994, §to je
donelo nove posledice koje su negativno uticale na njihov finansijski polozaj u
tom smislu da su sada bili obavezni da sprovode skupe radove na odrzavanju,
uprkos ¢injenici da je u praksi stanarina koju su mogli da naplate bila odredena
ispod visine prosecnih troskova odrzavanja imovine, da i ne pominjemo trosko-
ve krupnih popravki koji su bili potpuno na ple¢ima stanodavaca. Stavise, prak-
ticno iskljucenje prava stanodavaca u smislu slobodnog raspolaganja njihovim
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stanovima, koje je proisteklo iz restriktivnih odredaba o raskidu sporazuma o
zakupu, dovelo je do toga da trzi$na vrednost tih zgrada opadne (vidi stavove
71-82 gore).

199. Sva ta ogranicenja i njihov uticaj na imovinska prava zajmodavaca dva
puta je ispitivao Ustavni sud Poljske. U presudama od 12. januara i 10. oktobra
2000, usled kojih je stavljen van snage Zakon iz 1994, Ustavni sud je ustanovio da
su relevantne odredbe neustavne u tom smislu $to su inkompatibilne sa nacelima
zadtite imovinskih prava, srazmernosti i vladavine prava i socijalne pravde (vidi
stavove 82 i 83 gore). Sem toga, u presudi od 12. januara 2000. Ustavni sud je
takode procenio situaciju sa stanovista Konvencije i ustanovio da sporni sistem
kontrole stanarina predstavlja kr§enje ¢lana 1 Protokola br. 1 (vidi stav 82 gore).

200. Ta¢no je da je Ustavni sud ustanovio da uvodenje sistema kontro-
le stanarina nije per se inkompatibilno sa Ustavom, niti ¢ak sa medunarodnim
obavezama Poljske, budu¢i da je u materijalnom vremenu postojala ,ustavno
priznata potreba za zadtitu prava stanara“ i da je, s obzirom na tesku stambenu
situaciju, bilo neophodno ograniciti pa c¢ak i iskljuciti slobodu odredivanja sto-
pe povecanja stanarine. Medutim, Ustavni sud je zakljucio da je nacin na koji
se kontrola stanarina sprovodi na temelju ¢lana 56 stav 2, zajedno sa drugim
odredbama Zakona iz 1994, doveo do toga da ,vlasnici budu liSeni ¢ak i mini-
malnog dela sustine svojih imovinskih prava® Sud je sem toga naglasio da ne
postoji ustavno opravdanje za pruzanje neophodne zastite stanarima uglavnom
na ustrb privatnih pojedinaca - vlasnika stanova koji su dati u najam. U tom
smislu, Sud je primetio da je Zakon iz 1994. ,,smiljeno odredio nivoe kontroli-
sane stanarine ispod nivoa troskova koje stvarno snose vlasnici“ i da je, s obzi-
rom na to da su vlasnici stanova duzni da snose tros$kove za odrzavanje imovine
u odredenom stanju, to bilo utemeljeno na ,,pretpostavci da imovina mora - sve
do kraja 2004. - donositi gubitke svome vlasniku®. Po njegovom misljenju, Za-
kon iz 1994. glavni teret neophodnih Zzrtava koje drustvo treba da podnese za
siromasne stanare prebacen je na stanodavce. U tom kontekstu, Ustavni sud je
posebnu vaznost pridao ¢injenici da poljsko zakonodavstvo ne sadrzi paralelna
re$enja koja bi omogucila stanodavcima da nadoknade gubitke i troskove koje
snose odrzavajudi imovinu, i istakao je da bi tu situaciju bilo mogu¢no i trebalo
popraviti ,,subvencionisanjem iz javnih fondova troskova odrzavanja i popravki
zgrada..., obezbedivanjem punog priznanja u okviru poreskih odredaba gubitaka
i troskova koje snose stanodavci i dovodenjem nivoa stanarine u zavisnost od
prihoda koje ostvaruju stanari® (vidi stav 82 gore).

201. Drzava je, kao i pred vecem, tvrdila da zaklju¢ci Ustavnog suda o op-
$toj neadekvatnosti kontrolisane stanarine ne mogu biti odlu¢uju¢i u pojedinac-
nom slucaju ove podnositeljke predstavke (vidi stav 192 gore). Medutim, Veliko
vece odbacuje taj argument, u potpunosti se slazu¢i sa ocenom veca (vidi stav
175 presude veca):

»-.. e samo da je Ustavni sud potkrepio svoje nalaze o pogubnim posledi-
cama Zakona iz 1994. na imovinska prava stanodavaca sveobuhvatnim istraziva-
njem opste stambene situacije u Poljskoj i pisanim dokazima koje su predocile
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drzavne vlasti ... ve¢ je imao i tu prednost da je direktno upuéen u okolnosti koje
u zemlji preovladuju ... Drzava, sa svoje strane, nije predo¢ila nikakve dokaze koji
bi pokazali da se te okolnosti, iako je ustanovljeno da preovladuju u celoj Poljskoj,
ne odnose na ovu podnositeljku predstavke ili da se njen materijalni polozaj razli-
kuje od polozaja drugih poljskih stanodavaca.®

202. Pozivajuéi se na presudu Suda u predmetu Mellacher i ostali protiv
Austrije, Drzava je dalje tvrdila da su shodno ¢lanu 1 Protokola br. 1, kada
donose remedijalno (popravno) stambeno zakonodavstvo, drzave ovlas¢ene ne
samo da snize stanarinu i obore je ispod trzi$ne vrednosti, ve¢ i da donesu tako
radikalne mere kao $to je anuliranje validno zakljucenih sporazuma o zakupu
(vidi stav 191 gore).

Veliko vece nalazi da je ovaj argument ve¢ razmotren u postupku pred
ve¢em i da je vece tom prilikom zakljuéilo sledece (vidi stav 176 presude veca):

»Sud prihvata da je, s obzirom na izuzetno tesku stambenu situaciju u Polj-
skoj, neminovno ozbiljne socijalne posledice koje sobom nosi reforma trzista
iznajmljivanja stanova, kao i uticaj koji je ta reforma imala na ekonomska i druga
prava brojnih lica, odluka o donosenju zakona kojima se ograni¢avaju nivoi sta-
narine u stanovima u privatnom vlasni$tvu ne bi li se zastitili stanari bila oprav-
dana, posebno buduci da je uvedeno zakonsko vremensko ogranicenje za tu meru
... Medutim, kao $to je s pravom istakla podnositeljka predstavke ..., iako je re-
levantno austrijsko zakonodavstvo obezbedilo mnoga ogranicenja ili mogu¢nost
smanjenja iznosa stanarine koji se moze naplatiti, ono je takode obezbedilo i pro-
ceduru koja omogucuje stanodavcima da nadoknade troskove odrzavanja (vidi
takode Mellacher i ostali, gore navedena, stavovi 31-32 i 55-56). Takav postupak
nije predviden Zakonom iz 1994. i, kako je ve¢ istakao Ustavni sud, poljsko zako-
nodavstvo ne obezbeduje nijedan mehanizam za nadoknadu troskova odrzavanja
imovine i prihoda od kontrolisanih stanarina...

S obzirom na sve to i imaju¢i na umu posledice koje su razne restriktivne
odredbe imale po podnositeljku predstavke, Sud nalazi da je kombinacija ograni-
¢enja prema Zakonu iz 1994. nanela $tetu samoj sustini njenog prava na imovinu.
U tom smislu, Sud Zeli da ukaZe na to da je Ustavni sud, u svojoj presudi od 12.
januara 2000, do$ao do istog zakljucka, ustanovivsi da su po Zakonu iz 1994. in-
dividualni stanodavci ‘liSeni ¢ak i najmanjeg delic¢a sustine svojih imovinskih pra-
va i da je ‘usled toga njihovo pravo na izvladenje profita iz imovine, ... kao vazan
element prava na imovinu, [bilo] uni$teno a ... [njihovo] pravo na raspolaganje
sopstvenom imovinom [bilo] lideno svoje sustine’..”

203. Veliko vece je saglasno sa ve¢em, u potpunosti podrzava njegove za-
kljucke, posebno zakljucak o tome da je kombinacija ogranic¢enja uvedena Zako-
nom iz 1994. nanela Stetu samoj sustini prava podnositeljke predstavke na imo-
vinu.

(B) Zakon iz 2001.
Period izmedu 11. jula 2001. i 10. oktobra 2002.

204. Datumi kojima je omeden ovaj period odnose se na stupanje na sna-
gu Zakona iz 2001, koji je zamenio Zakon iz 1994. koji je bio stavljen van snage
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i trebalo je da se njime sprovedu presude Ustavnog suda od 12. januara i 10.
oktobra 2000, kao i stavljanje van snage — na temelju potonje presude Ustavnog
suda od 2. oktobra 2002. - ¢lana 9 stav 3 Zakona iz 2001, $to je odredba kojom je
uveden novi postupak za kontrolisanje povecanja stanarine (vidi stavove 84-104
gore).

205. Za razliku od odredaba koje su stavljene van snage, ¢lan 9 stav 3 Za-
kona iz 2001. ustanovio je zavisnost izmedu nivoa stanarine i stope inflacije. Me-
dutim, jo$ uvek je zadrzan prethodno odredeni maksimalni plafon od tri posto
rekonstruktivne vrednosti naplative stanarine. Za razliku od Zakona iz 1994, ovaj
nije sadrzao detaljne odredbe o duznostima stanodavaca u pogledu odrzavanja
imovine. Ipak, njihov materijalni polozaj se nije promenio, budu¢i da su drugi
zakoni, pre svega gradevinski zakon i gradanski zakonik, propisali pravila sli¢cna
onima koja su bila primenjiva na osnovu Zakona iz 1994. Odredbe o stavljanju
van snage sporazuma o zakupu bile su detaljnije, ali su postavile izvestan broj
restriktivnih uslova za davanje obavestenja stanaru o tome da treba da napusti
stan i, u sustini, zadrzale su pravilo kojim je povracaj stana u posed bio mogu¢
samo ukoliko je stanodavac obezbedio stanaru alternativni smestaj (vidi stavove
84-95 gore).

206. Kao $to je vece ustanovilo (vidi stav 177 presude veca), ve¢ posle oko
Cetiri meseca od dana stupanja na snagu novog zakona, Ombudsman je osporio
ustavnost ¢lana 9 stav 3 Zakona iz 2001. pred Ustavnim sudom, navodeéi da
nivo stanarine onako kako je odreden na osnovu te odredbe ne pokriva ¢ak ni
osnovne troskove odrzavanja stambenih zgrada i da nova odredba dovodi stano-
davce u jo$ nepovoljniji polozaj nego $to su to ¢inila pravila o kontroli stanarine
propisana Zakonom iz 1994, a za njih je ve¢ ustanovljeno da su krsila imovinska
prava stanodavaca (vidi stav 96 gore).

207. Ustavni sud je, temeljeci svoje zakljucke na sveobuhvatnim pisanim
dokazima i na proceni opste situacije u celoj Poljskoj, presudio da su primenjive
odredbe o kontrolisanju nivoa stanarine inkompatibilne sa ustavnim nacelom
zadtite imovinskih prava i vladavine prava i socijalne pravde. Izmedu ostalog,
Sud je stao na stanoviste da je trenutna sitaucija ,,nesporno nepovoljnija nego $to
je bila prema Zakonu iz 1994% da je ,zakonodavac [utvrdio] nerazumno nisku
osnovnu stanarinu®, da je Zakon iz 2001. ,,0zbiljno otezao polozaj stanodavaca“
i da je taj ¢lan 9 stav 3 ,,perpetuirao krSenje prava na imovinu“ koje je postojalo
prema Zakonu iz 1994. Pored toga, Ustavni sud je primetio da nove odredbe
o raskidu sporazuma o zakupu nisu materijalno poboljale polozaj stanodavaca
(vidi stavove 103-104 gore).

Pored toga, Ustavni sud je o$tro kritikovao zakonodavca zbog toga $to jos
uvek nije uveo nikakav zakonski mehanizam koji bi ublazio gubitke stanodavaca
proistekle iz smanjene stanarine i istakao je da ,nije doslo ni do kakvih promena
u propisima o porezu na dohodak, barem ne u smislu odbitaka od poreza (ili od
oporezivog dohotka) iznosa koji su potroSeni na odrzavanje zgrada ... [niti] je
zakonodavac uveo preferencijalne kredite za popravke®
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Ustavni sud je zakljuc¢io da dejstvo ¢lana 9 stav 3 zapravo predstavlja kon-
tinuirano kr$enje prava na imovinu kada je re¢ o stanodavcima i da ogranicenja
koja su propisana tom zakonskom odredbom prelaze podnosljivu meru ograni-
¢enja tog prava (vidi stav 104 gore).

208. Veliko vece, u svojoj proceni polozaja podnositeljke predstavke u
periodu koji se ovde razmatra, deli misljenje koje je izrazio Ustavni sud, a sa kojim
se saglasilo i vece, da odredbe Zakona iz 2001. u vidu u kome su bile primenjive
u relevantno vreme neopravdano ogranic¢avaju imovinska prava podnositeljke
predstavke i prebacuju joj nesrazmerni teret, koji se ne moze opravdati u smislu
legitimnog cilja kojem vlasti teze primenjujudi relevantni remedijalni (popravni)
stambeni zakon.

Period izmedu 10. oktobra 2002. i 31. decembra 2004.

209. Relevantni period poceo je stavljanjem van snage ¢lana 9 stav 3 Za-
kona iz 2001. godine na osnovu odluke Ustavnog suda, a okonc¢an je stupanjem
na snagu amandmana iz decembra 2004. godine na Zakon iz 2001. (vidi stavove
113-132 gore).

Vece je donele slede¢i zaklju¢ak u vezi s tim periodom (vidi stav 180
presude veca):

»0d 10. oktobra 2002, posle stavljanja van snage ¢lana 9 stav 3, podnositeljki
predstavke je omoguceno da poveca nivo stanarine za svoje stanove do tri odsto
rekonstruktivne vrednosti stana ... Medutim, imaju¢i na umu relevantne indikato-
re koje su stranke dostavile, Sud smatra da to nije dovelo do materijalnog pobolj-
$anja polozaja podnositeljke predstavke. Po onome $to je iznela Drzava, u periodu
koji je neposredno prethodio stavljanju van snage ¢lana 9 stav 3, to jest, u oktobru
2002. godine, maksimalna stanarina za sli¢ne stanove u njenom gradu iznosila je
4,61 PLN po kvadratnom metru, dok je iznos koji je podnositeljka predstavke do
kraja 2004. mogla da primeni dosegao 5,15 PLN ... Taj iznos (oko 1,27 evra) koji
je bio u primenjivim okvirima stopa stanarine (5,00-6,00 PLN) u ve¢ini drugih
gradova u zemlji, predstavljao je povecanje od samo 10 posto ranije indikativne
stanarine, $to je, kako je ovde jasno ustanovljeno, bilo potpuno nedovoljno da po-
krije osnovne troskove odrzavanja ... Prema tome, Sud ne vidi kako je mogu¢nost
povecanja stanarine do - oc¢igledno niskog i neadekvatnog - zakonski propisanog
plafona mogla da poboljsa situaciju za koju je ve¢ bilo utvrdeno da predstavlja
kontinuirano krSenje imovinskih prava podnositeljke predstavke i drugih stano-
davaca. Isto tako, Sud ne smatra da je ta mogucnost njoj i ¢itavoj jednoj kategoriji
pogodenih lica pruzila bilo kakvu naknadu, odnosno obestecenje, za prethodno
stanje stvari.“

210. U postupku pred Velikim ve¢em Drzava je iznela tvrdnju - koju pod-
nositeljka predstavke nije osporila — da u odnosu na bar jednog svog stanara,
izvesnu J. W,, podnositeljka predstavke nije podigla stanarinu do zakonskog pla-
fona od tri posto rekonstruktivne vrednosti, ve¢ ju je drzala na nivou od 1,5
posto. Na toj osnovi, Drzava je tvrdila da podnositeljka predstavke nije mogla
stvarno da se poziva na to da su njena prava bila osuje¢ena usled dejstva sistema
za kontrolu stanarine u relevantno vreme (vidi stavove 66 i 192 gore).



Predmet Huten-Capska protiv Poljske 469

Veliko vece, medutim, smatra da pitanje da li je podnositeljka predstavke
povecala ili nije povecala stanarinu jednom od svojih stanara do plafona od tri
posto rekonstruktivne vrednosti nema odlu¢ujudi uticaj na procenu suda o na¢inu
na koji se Poljska odnosi prema ¢lanu 1 Protokola br. 1. Za Veliko vece je dovoljno,
isto onako kao $to je bilo dovoljno za vece, da pretpostavi da u materijalnom
vremenu nista nije sprec¢avalo podnositeljku predstavke da to ucini. Sustinsko
pitanje pred Velikim vec¢em nije ono koje se odnosi na detaljne kalkulacije i
spekulacije o tome koliko bi mnogo ili koliko bi malo podnositeljka predstavke
ili drugi stanodavci dobili od povecanja stanarine do tri posto rekonstruktivne
vrednosti. Pre bi se moglo re¢i da pitanje glasi da li je to pobolj$anje, do koga je
doslo posle mnogih godina u kojima su stanodavci bili prinudeni da prihvate
nivo stanarine koji nije imao apsolutno nikakve veze sa tro$kovima odrzavanja
imovine - da i ne pominjemo to $to im je bilo onemoguceno da izvuku izvestan
profit od zakupa - stavilo tacku na kontinuirano kr$enje ¢lana 1 Protokola br.
1 koje je bilo prouzrokovano kombinovanim dejstvom ograni¢enja o kojima
je ovde ve¢ bilo govora ili je, alternativno, pruzilo podnositeljki predstavke
odgovarajuce olak$anje u tom smislu $to su joj vaspostavljena prava koja su joj
zajemcena Konvencijom.

211. U tom smislu, Veliko ve¢e primecuje da nije ukinuto nijedno drugo
ogranicenje prava stanodavaca. Kako je ve¢ primetio Ustavni sud, pravila o
raskidu sporazuma o zakupu materijalno se nisu razlikovala od onih primenjivih
na osnovu Zakona iz 1994, za koje je isti taj Sud ve¢ prethodno utvrdio da
predstavljaju ,prakti¢cno ukidanje prava stanodavaca u smislu slobodnog
raspolaganja njihovim stanovima® i da su dovela do ,smanjenja trzi$ne vrednosti
zgrada o kojima je re¢” (vidi stavove 82 i 104 gore). StaviSe, bez obzira na to $to
je u januaru 2000. Ustavni sud ve¢ zakljuc¢io da je Drzava ,prebacila glavni teret
zrtava koje drustvo treba da podnese za stanare ... na vlasnike imovine®“ i da je
situacija jo§ vise pogor$ana ¢injenicom da u Poljskoj ne postoje zakonski putevi
koji bi stanodavcima omogucili da nadoknade troskove ili da ublaze gubitke koje
su pretrpeli u vezi sa odrzavanjem imovine, ili da dobiju sredstva za neophodne
popravke, neki takav mehanizam za ublazavanje sitaucije nije uspostavljen (vidi
stavove 82 i 104 gore).

U datim okolnostima, Veliko vece, iako na delimi¢no drugacijoj osnovi
(vidi stavove 209-210 gore) dolazi do istog zakljucka do koga je doslo i vece i
smatra da je kr$enje imovinskih prava podnositeljke predstavke bilo nastavljeno
u relevantnom periodu.

Period izmedu 1. januara 2005. i 26. aprila 2005.

212. Ovi datumi oznacavaju period delovanja ¢lana 1 stav 9 (a) amandma-
na od 17. decembra 2004. i ¢lana 1 amandmana od 22. decembra 2004, kojima
je preformulisan ¢lan 9 Zakona iz 2001. i svako povecanje stanarine koje bi iznos
dovelo do toga da premasi tri posto vrednosti rekonstrukcije podvrglo delova-
nju maksimalnog godi$njeg plafona od 10 posto tekuce stanarine (vidi stavove
124-141 gore).
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213. Vece je stalo na stanoviste da, uprkos tome $to mu stranke nisu na tu
temu dostavile podneske, treba da razmotri relevantne zakone kako bi ustanovilo
da li su oni u skladu sa Konvencijom te je donelo slede¢i zakljucak (vidi stavove
182-184 presude veca):

»182. Zaista, kao §to je Drzava naglasila, nastojanje da se samo privremeno
zadrzi sistem kontrole stanarine, nastavilo se i kada je 31. decembra 2004. istekao
krajnji rok za primenu tog sistema koji se temelji na maksimalnom plafonu od
tri posto rekonstruktivne vrednosti stana. ... Drzava je takode odustala od svog
prvobitnog pokusaja da vaZenje zamrzavanja stanarina produzi do 2008....

Medutim, jedan drugi predlog koji je vlada podnela - a koji je otelotvoren ne
samo u zakonima od 1994. i 2001, ve¢ je iiznet i pred ovim Sudom na usmenom
rocistu, konkretno, predlog da posle 1. januara 2005. trziSne snage reguliSu
stanarinu i da ne bude uveden nikakav novi sistem za kontrolu stanarina - taj
predlog nije realizovan.

Nove odredbe stupile su na snagu 1. januara 2005. Stanodavci su osporili
ustavnost tih odredaba pred Ustavnim sudom svega tri dana posto su one stupile
na snagu. Na osnovu amandmana iiz decembra 2004, poljska drzava je uvela
novi postupak (proceduru) za kontrolu povecanja stanarina, koji u sustini samo
predstavlja neznatnu modifikaciju prethodnog sistema. Prvo, svi nivoi stanarine
mogu, pod uslovom da je o povecanju stanarine dostavljeno odgovarajuce
obavestenje i da se ono ne sprovodi ¢e$¢e nego jednom u Sest meseci, da dosegnu
tri posto rekonstruktivne vrednosti stana. Drugo, nivoi stanarine koji premasuju
tri posto te vrednosti ne smeju biti povecavani za viSe od 10 procenata godi$nje

183. S obzirom na to da prakti¢na primena novih odredaba ostaje nereseno
pitanje za budu¢nost i da zavisi od izvesnog broja ¢inilaca, kao $to je odgovara-
ju¢i indeks konverzije ..., Sud ne smatra da treba da donosi zaklju¢ke u pogledu
kona¢nih ili dugoroénih efekata njihovog dejstva na imovinska prava podnosi-
teljke predstavke ili drugih stanodavaca. Ipak, Sud ne moze a da ne primeti da,
s obzirom na nedavno predocene iznose u pogledu rekonstruktivne vrednosti
stana, povecanje od 10 posto, iz prakti¢nih razloga, svakako ne znaci neko bit-
no povecanje stanarine. Iz tih razloga, takvo povecanje tesko da se moze shvatiti
kao poboljsanje polozaja podnositeljke predstavke u pogledu nadoknade troskova
odrzavanja, koje je ona jo§ uvek u obavezi da snosi shodno ¢lanu 6 stav a Zakona
iz 2001. godine.

184. Prema tome, ne moze se re¢i da su amandmani iz decembra 2004. pruzi-
li podnositeljki predstavke bilo kakvu vrstu olaksanja koje bi moglo kompenzirati
kr$enja njenih prava koja su se ve¢ zbila zbog kontinuirane primene zakonskih
propisa o kontroli stanarine u Poljskoj. Naprotiv, ¢ini se da nove odredbe perpe-
tuiraju status quo za koji je ve¢ ustanovljeno da je inkompatibilan sa zahtevima
¢lana 1 Protokola br. 1.

214. Ustavni sud je potom razmotrio amandmane iz decembra 2004. sa
stanovi$ta njihove kompatibilnosti sa poljskim Ustavom. U presudi od 19. aprila
2005, Ustavni sud ne samo da se pozvao na presudu veca (Evropskog suda) kao
na jedan od osnova kojima je potkrepio svoje zakljucke o tome da je uvodenje
odredaba kojima se produzava dejstvo sistema kontrole stanarina i posle isteka
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zakonskog roka predstavljalo krsenje nacela vladavine prava i nacela zastite
imovine, ve¢ je i ocenio da takvo ponasanje drzave nije nista drugo do ,,posebna
vrsta neodgovornosti vlasti“ i ,izuzetno drasticno krSenje nacela poverenja u
drzavu i zakone koje ona donosi“ (vidi stavove 137-140 gore).

215. U svetlosti zaklju¢aka Ustavnog suda, Veliko ve¢e moze samo potpuno
da se saglasi sa zaklju¢kom veca o tome da je dono$enje amandmana iz decembra
2004. bilo samo jo$ jedan ¢in drzave kojim su prekrs$ena prava podnositeljke
predstavke zajemcena ¢lanom 1 Protokola br. 1.

Period posle 26. aprila 2005.

216. Sto se tice perioda posle 26. aprila 2005, Drzava je tvrdila da, s obzirom
na ¢injenicu da je kuca podnositeljke predstavke bila delimi¢no oslobodena i da
¢e u roku od nekoliko nedelja posle ro¢ista 11. januara 2006. - a to se, kako je
docnije potvrdjeno (vidi stav 66 gore) stvarno dogodilo 15. februara 2006. — ona
vise ne moze da tvrdi da nije ponovo stekla vlasnistvo nad svojom ku¢om. Isto
tako, kako je tvrdila Drzava, podnositeljka predstavke viSe ne moze da navodi
da sistem kontrole stanarine jo$ uvek utice na njena imovinska prava (vidi stav
192 gore). Podnositeljka predstavke je, sa svoje strane, smatrala da ta zbivanja ne
mogu da prekinu niti da izbri$u posledice koje je sistem kontrole stanarina ve¢
ostavio na njena imovinska prava (vidi stav 185 gore).

217. U vezi sa prvim argumentom Drzave, Sud naglasava da odluka o meri
koja je povoljna za podnositeljku predstavke u nacelu nije dovoljna da ona bude
lisena statusa ,,Zrtve“ sem u slucaju da su nacionalne vlasti stavile do znanja, bilo
izri¢ito ili sustinski, a potom ponudile i odgovaraju¢e pravno zadovoljenje, za
krsenje Konvencije (vidi, izmedu mnogih drugih pravnih autoriteta, Brumdrescu
protiv Rumunije [GC], br. 28342/95, stav 50, ECHR 1999-VII; i Scordino protiv
Italije (br. 1) [GC], br. 36813/97, stav 180, ECHR 2006-...)

Ovde, medutim, ti uslovi nisu ispunjeni. Mada je Sud saglasan sa tvrdnjom
kako sama ¢injenica da je podnositeljka predstavke, uz pomo¢ vlasti i u poslednjoj
fazi postupka pred Sudom, mogla da ponovo ude u posed svoje kuce u celosti
poboljsala njen polozaj, ta okolnost tesko da moze da se shvati kao priznanje,
¢ak ni samo sustinsko, da je doslo do krSenja prava iiz Konvencije na koja je
ona ukazala, niti da se shvati kao mera kojom se ispravlja dalje kr§enje njenih
imovinskih prava koje je bilo prouzrokovano sistemom kontrole stanarina, $to je
Sud ve¢ utvrdio (vidi stavove 195-215 gore).

Sem toga, imaju¢i na umu obavezu drzava, onako kako je ona propisana
¢lanom 1 Konvencije, da ,jemce svakome u svojoj nadleznosti prava i slobode
odredene .. . [ovom] Konvencijom® i opsti kontekst ovog predmeta (vidi stavove
155-156), Sud smatra da ovakva vrsta prakti¢nog re$enja, koje vlasti primenjuju
u odnosu na pojedina¢nog podnosioca predstavke ili podnositeljku predstavke i
u slucaju kada se centralno pitanje Konvencije odnosi na funkcionisanje nekog
zakonskog sistema koji potencijalno pogada prava veceg broja lica, ne oslobada
sam Sud obaveze da ustanovi da li je opsti problem koji lezi u osnovi cele situacije
zbog koje je predstavka upucena resen i da li je otklonjen uzrok krSenja prava
drugih lica.



472 Evropski sud za ljudska prava — Odabrane presude IV

Iz tih razloga, Sud ¢e se pozabaviti drugim argumentom koji je iznela Dr-
zava, a koji glasi da je posle stupanja na snagu presuda Ustavnog suda od 19.
aprila 2005. sistem kontrole stanarine ukinut i da prava stanodavaca vise nisu ni
na koji na¢in ogranicena (vidi stav 190 gore).

218. U toj presudi, Ustavni sud nije ogranic¢io svoja razmatranja iskljuc¢ivo
na ocenu ustavnosti amandmana iz decembra 2004, ve¢ je predmet razmotrio
u $irem kontekstu funkcionisanja sistema kontrole stanarine tokom celog
perioda od oko 11 godina koliko je prethodilo njegovoj odluci (vidi stavove
136-141 gore). Utvrdivsi da Drzava tokom celog tog perioda nije uvela nijedan
zadovoljavajuci i konzistentan mehanizam za uspostavljanje ravnoteze izmezu
prava stanodavaca i prava stanara, posebno u smislu uvodenja konzistentnih
kriterijuma za odredivanje stanarine, Sud je takode odlucio da ¢e parlamentu
dati preporuke u tom smislu (vidi stavove 141-142 gore).

219. Predmet preporuka iz juna 2005. bili su ,,nedostaci i pravne praznine
na koje je [Ustavni sud] ukazao poslednjih godina® Sud je stao na stanoviste
da je ,njihovo uklanjanje u bliskoj budu¢nosti neophodno i sa stanovista nacela
socijalne trzi$ne privrede, $to [ima] poseban znacaj u sadasnjem kontekstu® i
skrenuo je paznju vlasti na ¢injenicu da ,vie nije mogucno uredivati ta pitanja
na fragmentarni ili provizorni na¢in“ (vidi stav 142 gore).

220. Sustinske manjkavosti Zakona iz 2001. koje je Ustavni sud
identifikovao i za koje je smatrao da ih treba brzo resiti bile su, izmedu ostalog,
odsustvo odredaba kojima bi bili odredeni osnovni elementi stanarine i odsustvo
bilo kakvih zakonskih kriterijjuma za pravosudnu kontrolu povecanja stanarine.
Ustavni sud je zauzeo posebno kriticki stav prema trenutnom ,,algoritamskom®
sistemu utvrdivanja maksimalnog plafona za stanarine i kontrolisanja povecanja
jer taj sistem, po njegovom misljenju, ne sluzi ni interesima stanodavaca, ni
interesima stanara.

On je naglasio, kao i ranije, da stanarina ne moze biti nezavisna od
troskova odrzavanja ili popravki; koliko god da je takav pristup mogao biti
opravdan u prelaznom periodu, on danas nije prihvatljiv. Sem toga, naglasio je
koliko je vazno da se ustanove nivoi stanarine na nacin koji ¢e stanodavcima
omoguciti ne samo da pokriju sve te troskove iz stanarine koju ubiru, ve¢ i da
izvuku ,pristojan profit“ i povrate svoja ulaganja.

221. Sto se ti¢e argumenta Drzave koji se odnosio na odsustvo bilo kakvih
ogranicenja prava stanodavaca, Sud Zeli da primeti da se ¢ini kako taj argument
nije dobro utemeljen. Naime, pored toga $to su uvele i zadrzale manjkave odredbe
u vezi sa nivoom stanarine, vlasti nisu uklonile prethodna ogranicenja u vezi
sa raskidom sporazuma o zakupu (vidi stavove 127-128 gore). Iz perspektive
stanodavca situacija se nije znatno promenila u odnosu na prethodne restriktivne
odredbe. Isto tako, Drzava nije uvela nijednu proceduru niti zakonski mehanizam
koji bi stanodavcima omogucio da ublaze ili kompenziju gubitke koje su pretrpeli
u vezi sa odrzavanjem ili popravkama imovine, kako je to Ustavni sud u vise
navrata savetovao (vidi stavove 82, 104, 140, 142, 144, 200, 207 i 211 gore).
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222. Usled svega toga, ne moze se re¢i da je presuda Ustavnog suda sama
po sebi olaksala nesrazmerno veliki teret koji je dejstvom spornih zakona pre-
bacen na pleca stanodavaca i njihovo ostvarivanje imovinskih prava. Isto tako,
ne moze se re¢i da je opsta situacija koja lezi u osnovi zakljucka o kr$enjima
prava u ovom predmetu sada uskladena sa standardima Konvencije. Nasuprot
tome, u svetlosti te presude i preporuka Ustavnog suda iz juna 2005. jasno je da
u toj oblasti nije mogu¢no posti¢i znatan napredak ukoliko ne budu otklonjene
gore pomenute op$te manjkavosti poljskog stambenog zakonodavstva, i to brzo,
i ukoliko celokupan sistem ne bude reformisan na nacin koji ¢e obezbediti istin-
sku i delotvornu zastitu ovog osnovnog prava u odnosu na druga lica koja se
nalaze u sli¢noj situaciji.

C. Opsti zakljucak u vezi sa navodnim krsenjem
clana 1 Protokola br. 1

223. Vece je u svome ops$tem zakljucku o krsenju ¢lana 1 Protokola br. 1
imalo na umu sledec¢a razmatranja (vidi stavove 185-188 presude veca):

»185. Kao §to je Sud ve¢ istakao u mnogim prilikama, u takvim sferama kao
§to je stanovanje, drzave nuzno uzivaju Siroko polje slobodne procene ne samo u
pogledu postojanja problema od opsteg interesa koji nalaze preduzimanje mera za
kontrolu individualne imovine, ve¢ i u pogledu izbora tih mera i njihove primene.
Drzavna kontrola nad nivoom stanarine jedna je od takvih mera i njena primena
¢esto moze prouzrokovati znatna smanjenja iznosa naplative stanarine (vidi, pre
svega, Mellacher i ostali, gore navedeno, stav 45).

Isto tako, u situacijama u kojima, kao u ovom predmetu, funkcionisanje
zakonskih propisa za kontrolu stanarine podrazumeva dalekoseine posledice
za mnogobrojne pojedince i ima znatne ekonomske i socijalne posledice po
zemlje u celini, vlasti moraju imati znatnu slobodu odlu¢ivanja ne samo u
pogledu iizbora oblika kontrole kori$¢enja imovine i odluc¢ivanja o razmerama
te kontrole, ve¢ i u pogledu odlucivanja o adekvatnom trenutku za stavljanje
na snagu relevantnih zakona. Ipak, ta sloboda odlucivanja, koliko god ona bila
znadajna, nije neogranicena i njeno ostvarivanje, ¢ak i u kontekstu najsloZenijih
drzavnih reformi, ne moze imati posledice koje ¢e biti u neskladu sa standardima
Konvencije (vidi Broniowski, gore navedeno, stav 182).

186. Sud jo$ jednom stavlja do znanja da teska stambena situacija u Poljskoj,
posebno akutna nesta$ica stanova i visoki troskovi kupovine stana na trzistu, kao
i potreba za transformisanjem izuzetno rigidnog sistema distribucije stanova koji
je nasleden od komunisti¢kog rezima, nisu opravdali samo uvodenje remedijalnog
zakonodavstva u smislu zastite stanara u periodu temeljnih reformi polti¢kog,
ekonomskog i pravnog sistema u zemlji, ve¢ i odredivanje niske stanarine, na
nivou ispod trzi$ne vrednosti ... Ipak, Sud ne nalazi opravdanje za to $to Drzava
kontinuirano ne obezbeduje niti je obezbedivala podnositeljki predstavke i
drugim stanodavcima tokom celog razmatranog perioda iznose neophodne za
pokrivanje tro$kova odrZzavanja, da i ne pominjemo ¢ak ni najminimalniji profit
od izdavanja stanova.

187. Pre oko pet godina poljski Ustavni sud je ustanovio da je funkcionisanje
sistema kontrole stanarine na temelju odredaba koje su nuzno i neizbezno donele
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gubitke stanodavcima, prouzrokovalo nesrazmernu, neopravdanu i proizvoljnu
distribuciju socijalnog bremena stambene reforme, kao i da je ta reforma
sprovedena mahom na ustrb stanodavaca. Ustavni sud je to ponovio u svojim
potonjim presudama, jasno ukazujuéi da bi neuspeh u pogledu ukidanja sistema
kontrole stanarina do 31. decembra 2004. mogao dovesti do krsenja ustavnog
nacela vladavine prava i podriti poverenje gradana u drzavu. Ustavni sud je u
viSe navrata zauzeo stav da usvojene mere predstavljaju kontinuirano krienje
imovinskih prava stanodavaca. On je naglasio da nacin na koji vlasti izratunavaju
povecanje stanarine onemogucuje, iz ¢isto matematickih razloga, da stanodavci
ostvare neki prihod od stanarine ili barem da nadoknade troskove odrzavanja...

U takvim okolnostima, poljske vlasti su bile duzne da otklone, ili barem
da isprave i to uz potrebnu hitnost, situaciju za koju je ustanovljeno da je
inkompatibilna sa zahtevima osnovnih imovinskih prava podnositeljke predstavke,
u skladu sa presudama Ustavnog suda. Stavise, nacelo zakonitosti sadrzano u
¢lanu 1 Protokola br. 1 i predvidljivosti prava koje proistice iz tog pravila nalagalo
je drzavi da ispuni svoje zakonsko obecanje o ukidanju sistema kontrole stanarine
- §to ni u kom smislu ne isklju¢uje potrebu za usvajanjem procedura za zastitu
prava stanara, na jedan drugaciji nacin...

188. Imajuci na umu sve napred navedene okolnosti i, konkretno, posledice
koje je funkcionisanje sistema kontrole stanarina ostavilo po ostvarivanje prava
podnositeljke predstavke na mirno uzivanje svoje imovine, Sud smatra da su
vlasti njoj nametnule nesrazmerno i prekomerno breme, §to se nikako ne moze
opravdati teznjom ka ostvarivanju bilo kakvih legitimnih interesa zajednice...

224. Veliko vece je saglasno sa ovom ocenom sporne situacije. Ono,
medutim, zeli da doda da, kao $to je gore ve¢ utvrdeno, krsenje prava na
imovinu u ovom predmetu nije isklju¢ivo povezano sa pitanjem nivoa naplative
stanarine, ve¢ bi se pre moglo re¢i da se sastoji od kombinovanog dejstva
manjkavih odredaba u vezi sa odredivanjem stanarine i raznih ograni¢enja prava
stanodavaca u vezi sa raskidom sporazuma o zakupu, zakonskih finansijskih
opterecenja koja su im nametnuta i odsustva bilo kakvih zakonskih nacina koji
bi im omogu¢ili da ili nadoknade ili bar ublaze gubitke koje su pretrpeli u vezi sa
odrzavanjem imovine ili da im drzava u opravdanim slucajevima subvencionise
neophodne popravke (vidi stavove 203, 211 i 221 gore). Sem toga, tvrdnja Drzave
izneta na usmenom rocistu da takav mehanizam postoji (vidi stav 189 gore) nije
potkrepljena nijednim konkretnim primerom iz nacionalnog prava i prakse.

S tim u vezi, Sud bi se jo$ jednom pozvao na sopstvenu sudsku praksu
koja potvrduje da je u mnogim slucajevima kada se radilo o ograni¢enjima
prava stanodavaca - $to je tipi¢no za zemlje suocene sa nestaSicom stanova
- ustanovljeno da su primenjena ogranicenja bila opravdana i srazmerzna
ciljevima kojima je tezila drzava u opstem interesu (vidi Spadea i Scalabriono
gore navedeno, stav 18; i Mellacher i ostali, gore navedeno, stavovi 27 i 55).
Medutim, ni u jednom od tih predmeta vlasti nisu ogranicile prava podnosilaca
predstavke u tako znatnoj meri kao $to su to ucinile u ovom predmetu.

Pre svega, podnositeljka predstavke nikada nije sklopila neki sporazum
o zakupu o kome je slobodno pregovarala sa svojim stanarima; umesto toga,



Predmet Huten-Capska protiv Poljske 475

njenu kucu je u zakup izdala drzava. Drugo, okolnosti ovog predmeta razlikuju
se od onih u predmetu Spadea i Scalabrino. U potonjem slucaju, iako je drzava
privremeno suspendovala iseljenja iz stanova u privatnom vlasnistvu, stanodavci
su zadrzali pravo da raskinu sporazum o zakupu tako $to ¢e jednostavno
obavestiti stanare da treba da se isele, bez ikakvih daljih ogranicenja. Nasuprot
tome, u ovom predmetu poljsko zakonodavstvo je postavilo ¢itav niz uslova za
raskid sporazuma, ¢ime je ozbiljno ogranicilo prava stanodavaca u tom smislu.
Kona¢no, u predmetu Mellacher i ostali, iako je nacionalno zakonodavstvo
ogranicilo naplativu stanarinu, nivo stanarine nikada nije odreden tako da, kao u
ovom predmetu, bude ispod nivoa troskova odrzavanja imovine i stanodavci su
mogli da povecavaju stanarinu da bi pokrili neophodne troskove odrzavanja. Ta
odredba je barem omogucila austrijskim stanodavcima da odrzavaju sopstvenu
imovinu u pristojnom stanju, dok toga u poljskom sistemu nije bilo, jer on niti
je obezbedivao niti obezbeduje bilo kakav postupak za drzavno subvencionisanje
ili neki drugi vid obezbedivanja sredstava za odrzavanje stanova, §to neminovno
dovodi do propadanja imovine usled odsustva odgovarajuc¢ih ulaganja i
modernizacije (vidi stavove 82, 104 i 138).

225. Tac¢no je da je, kako je ve¢ navedeno u presudi veca, poljska drzava
koja je od komunistickog rezima nasledila akutnu nestasicu stanova koji se
mogu izdati u zakup po podnosljivoj stanarini, morala da uspostavi ravnotezu
izmedu izuzetno teskih i socijalno osetljivih pitanja koja se otvaraju kod pokusaja
mirenja sukobljenih interesa stanodavaca i stanara. S jedne strane, drzava je
morala da obezbedi zastitu imovinskih prava stanodavaca, dok je, s druge strane,
morala da postuje socijalna prava stanara, koji su cesto ranjivi pojedinci (vidi
stavove 12-19 1 176 gore). Ipak, legitimni interesi zajednice u takvim situacijama
zahtevaju pravi¢nu raspodelu socijalnog i finansijskog bremena koje sobom nose
transformacije i reforme stambene ponude u zemlji. To breme ne moze, kao $to
je to ovde slucaj, biti prebaceno na jednu odredenu socijalnu grupu, koliko god
da su vazni interesi druge grupe ili zajednice u celini.

U svetlosti svega navedenog i imajuc¢i na umu posledice funkcionisanja
zakonodavstva o kontroli stanarine tokom celog razmatranog perioda po prava
podnositeljke predstavke i drugih lica koja se nalaze u slicnom polozaju, Sud
smatra da poljska drzava nije uspostavila neophodnu pravi¢nu ravnotezu izme-
du opstih interesa zajednice i zastite imovinskog prava.

Prema tome, ovde se radilo o krSenju c¢lana 1 Protokola br. 1 uz
Konvenciju.

III. CLAN 46 KONVENCIJE

226. Clan 46 Konvencije glasi:

»1. Visoke strane ugovornice preuzimaju obavezu da se povinuju pravosnaznoj
prsudi Suda u svakom predmetu u kome su stranke.

2. Pravosnazna presuda Suda dostavlja se komitetu ministara koji nadgleda
njeno izvrsenje.”
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A. Primena postupka ,,pilot-presude®
1. Protivljenje Drzave primeni postupka ,,pilot-presude®

227. Drzava je, u svom pratecem zahtevu i potonjim pismenim i usmenim
podnescima, osporila odluku veéa da primeni takozvani postupak pilot-presude
u ovom predmetu. Pritom je iznela tri argumenta.

228. Prvo, Drzava je zauzela stav da opis polozaja podnositeljke predstavke
koji je ona dala pred ve¢em vise ne odgovara stvarnosti. Dvoje njenih stanara, W.
P. i porodica koju ¢ine J. P. 1 M. P. ve¢ su oslobodili stanove u junu 2003, odnosno
u septembru 2004. Tre¢i stanar, ]. W. treba da se iseli ubrzo po odrzavanju usme-
nog ro¢ista. Prema tome, podnositeljka predstavke je dobila ,,0olak$anje” situacije
koje je trazila pred Sudom i u smislu toga §to je ponovo preuzela upravljanje nad
svojom imovinom i u smislu toga $to je ponovo usla u posed svojih stanova.

Drugo, Drzava je tvrdila da fakticka situacija podnositeljke predstavke nije
bila situacija tipi¢nog stanodavca, zato $to ona poseduje ku¢u namenjenu jednoj
porodici, dok vedina stanodavaca koje je pogodio sistem kontrole stanarina po-
seduje kuce sa viSe stanova za izdavanje. Pored toga, podnositeljka predstavke
namerava da sediste svoje fondacije ,Cilibarski trag“ smesti u tu kucu, $to ukazu-
je na to da Ce te prostorije biti koris¢ene za poslovne, a ne za stambene potrebe.

Tre¢i argument Drzave glasi da u Poljskoj viSe ne postoji sistem kontrole
stanarina uveden Zakonom iz 1994. godine, zato $to je presudom Ustavnog suda
od 19. aprila 2005. situacija postala uporediva sa standardima zastite imovinskih
prava zajemcenih Konvencijom. Drzava je jo$ jednom ponovila da, otkako je
stupila na snagu ta presuda, strane ugovornice u ugovorima o zakupu mogu
slobodno da odreduju nivo stanarine, a prava stanodavaca viSe nisu ni na koji
nacin ogranicena.

Drzava je zaklju¢ila da ovaj predmet vise ne treba smatrati ,pilot-
predmetom® koji se tice nekog sistemskog problema u vezi sa lo$im
funkcionisanjem poljskog zakonodavstva — uz sve posledice koje to donosi sa
stanovista ¢lana 46 i ¢lana 41 Konvencije.

2. Argumenti podnositeljke predstavke

229. Podnositeljka predstavke je pocela tako $to je skrenula paznju tuzene
Drzave na cinjenicu da ona nije nastojala da utice na odluku veca da primeni
postupak pilot-presude, zato $to ta materija lezi u iskljucivoj nadleznosti Suda i
zavisi od njegove procene okolnosti u njenom predmetu.

Medutim, ona ne moze da uodi nijedan argument koji bi osporio ovu
odluku veca. Naprotiv, njen predmet oc¢igledno ispunjava kriterijjume ustanovljene
presudom u predmetu Broniowski protiv Poljske, posebno zato §to kr§enje njenih
imovinskih prava nije bilo ,,prouzrokovano izolovanim incidentom, niti se moze
pripisati nekom specificnom razvoju pojedina¢nih dogadaja u ovom slucaju,
ve¢ pre predstavlja posledicu upravnog i regulatornog ponasanja vlasti prema
odredenoj uocljivoj kategoriji gradana® I predmet Bromiowski i njen predmet
ukazuju na to da ,,u poljskom pravnom poretku postoji izvestan nedostatak usled
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koga je cela jedna klasa (kategorija) pojedinaca liSena mogucnosti da neometano
uziva u svojoj imovini“ito daje razlog za verovanje da te ,,manjkavosti nacionalnog
zakonodavstva i prakse mogu prouzrokovati mnogobrojne potonje razlozno
utemeljene predstavke®. Pored toga, u oba slucaja je krsenje imovinskih prava
proisteklo iz sistemskog problema u vezi sa lo§im funkcionisanjem nacionalnog
zakonodavstva i prakse i ¢injenicom da drzava nije resila taj problem. Zaista,
¢itav niz godina, ova podnositeljka predstavke nije mogla da vrati u posed
svoju imovinu ili da dobije razuman iznos stanarine ne zbog nekog nedostatka
odredene konkretne presude ili odluke, ve¢ zbog manjkavog zakonodavstva.

230. Sto se ti¢e tvrdnje Drzave da ¢e njena kuca uskoro biti slobodna,
podnositeljka predstavke je tvrdila, kao $to je i ranije ¢inila, da taj dogadaj ne
moze automatski obustaviti niti izbrisati posledice krsenja njenih imovinskih
prava koje je trajalo ¢itav niz godina.

Sto se ti¢e tvrdnje Drzave da polozaj u kome se ona nalazi nije tipi¢an za
prosecnog poljskog stanodavca, zato §to je njena kuca kuca namenjena jednoj
porodici, a ne kuca sa vi§e stanova za izdavanje, podnositeljka predstavke je
naglasila da je upravo to bio argument koji je ona dosledno ali bezuspesno isticala
pred raznim domacim vlastima i sudovima kada je pokusavala da ponovo ude u
posed svoje kuce kroz zakonski postupak. To joj, medutim, nije bilo ni od kakve
koristi zato §to su sve te vlasti uvek ustanovljavale da su sporni stambeni zakoni
u njenom slucaju bili ispravno primenjeni.

Kona¢no, u kontekstu tvrdnje Drzave da vi$e ne postoji drzavna kontrola
nad nivoom stanarine i da prava stanodavaca vise nisu ni na koji na¢in ogranicena,
podnositeljka predstavke je u sustini ponovila svoje argumente u vezi sa daljim
kr§enjem Konvencije posle stupanja na snagu presude Ustavnog suda (vidi stav
185 gore).

Ukratko receno, podnositeljka predstavke je pozvala Sud da u njenom
predmetu i dalje primenjuje postupak po pilot-presudi.

3. Ocena Suda

a) Nacela koja proisticu iz sudske prakse Suda

231. U predmetu Broniowski protiv Poljske, koji se ticao pitanja
kompatibilnosti sa Konvencijom zakonske sheme koja je pogadala veliki broj
ljudi (oko 80.000), Sud je prvi put ustanovio postojanje sistemskog krsenja, $to je
definisao kao situaciju u kojoj ,,¢injenice i okolnosti predmeta ukazuju na to da
... unutar [nacionalnog] pravnog poretka ... postoji nedostatak usled koga je cela
jedna klasa (kategorija) pojedinaca bila ili je jos uvek liena [prava ili slobode po
Konvenciji] i u kojoj bi ,,manjkavosti nacionalnog zakonodavstva i prakse koje
su identifikovane u pojedina¢nom predmetu ovog podnosioca predstavke mogle
dovesti do mnogobrojnih potonjih razlozno utemeljenih predstavki®

Sud je pored toga zakljucio da je krSenje u ovom slucaju ,,poteklo iz §iro-
ko rasprostranjenog problema koji je proistekao iz loseg funkcionisanja poljskog
zakonodavstva i upravne prakse i koje [je] pogodilo i jos uvek moze da pogodi
veliki broj lica® (vidi Broniowski, gore stav 189).



478 Evropski sud za ljudska prava — Odabrane presude IV

232. S tim u vezi, Sud je naveo da ,tuZena drzava mora, kroz odgovarajuce
pravne mere i upravnu praksu, obezbediti imovinska prava o kojima je re¢ u vezi
sa imovinom oko reke Bug svim os$te¢enim licima ili im osigurati odgovarajucu
naknadu ili zadovoljenje umesto toga, u skladu sa nacelima zastite imovinskih
prava shodno ¢lanu 1 Protokola br. 1 (vidi Cetvrti deo dispozitiva osnovne
presude).

Samim tim, Sud je jasno stavio do znanja da su potrebne opste mere na
nacionalnom nivou radi izvrSenja presude, i da te mere treba da uzmu u obzir
¢injenicu da su ovim nedostatkom pogodeni mnogi ljudi te da je neophodno
ispraviti sistemski defekt koji lezi u osnovi krsenja koje je Sud ustanovio. Sud
je takode primetio da te mere treba da obuhvate i sistem koji ¢e svima koji su
pogodeni ponuditi naknadu ili zadovoljenje za krsenje Konvencije. On je nagla-
sio da onog trenutka kada se jedan takav defekt identifikuje, nacionalne vlasti
postaju duzne, pod nadzorom komiteta ministara, da preduzmu, ako je potrebno
i retroaktivno, neophodne remedijalne (popravne) mere u skladu sa supsidijar-
nim karakterom Konvencije (ibid., stav 193 i Broniowski protiv Poljske (prijatelj-
sko poravnanije) [GC], 31443/96, stavovi 34-35 ECHR-2005-IX).

233. Ovakva vrsta pristupa Suda sistemskim ili strukturalnim problemima
u nacionalnom pravnom poretku opisana je kao postupak ,,pilot-presude (vidi,
na primer, izve$taj o stavovima Suda u vezi sa predlozima za reformu Evropske
konvencije za zastitu ljudskih prava i ostalim merama koji je citiran u izvestaju
Nadzornog komiteta za ljudska prava od 4. aprila 2003 (CDDH (2003) 006 Final,
a koji je Sud jednoglasno usvojio na svojoj 43. plenarnoj upravnoj sednici odrza-
noj 12. septembra 2003, stavovi 43 do 46; kao i odgovor Suda na izvestaj o pri-
vremenim aktivnostima CDDH, pripremljen posle 46. plenarne administrativne
sednice od 2. februara 2004, stav 37) (ibid.).

234. Kada Sud odredi neki predmet za ,,postupak po pilot-presudi, njegov
je osnovni cilj da olaksa dono$enje najbrzeg i najdelotvornijeg resenja proble-
ma disfunkcionalnosti koji se negativno odrazava na zastitu prava zajemcenog
Konvencijom u okviru nacionalnog pravnog poretka. Jedan od relevantnih fak-
tora koje Sud razmatra prilikom pokretanja i primene tog postupka jeste rastuca
opasnost po sistem Konvencije koja proistice iz velikog broja predmeta koji se
ponavljaju a svi, izmedu ostalog, proisti¢u iz jednog istog strukturalnog ili si-
stemskog problema (ibid.).

Zaista, postupak po pilot-presudi prvenstveno je i koncipiran da bi se
pruzila pomo¢ drzavama-ugovornicama da ispune svoju ulogu koju imaju po
sistemu Konvencije tako $to ce resiti takve probleme na nacionalnom nivou i na
taj nacin obezbediti licima o kojima je re¢ prava i slobode koji su im zajemceni
Konvencijom, onako kako to nalaze ¢lan 1 Konvencije, pruzajuci im pritom brze
reSenje problema, odnosno ispravljanje date situacije.

(b) Primena gore navedenih nacela u ovom predmetu

235. Vece je smatralo da se nacela ustanovljena u predmetu Broniowski
podjednako mogu primeniti i na ovaj predmet, posebno zato $to bi delovanje
sistema kontrole stanarina potencijalno moglo da pogodi jos veci broj pojedinaca
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- oko 100.000 stanodavaca i od 600.000 do 900.000 stanara (vidi stav 191 presude
veca). Vece takode smatra da su, kao i u predmetu Broniowski, ¢injenice u ovom
predmetu ukazale na postojanje sistemskog problema koji je u neposrednoj vezi
sa ozbiljnim nedostatkom nacionalnog pravnog poretka. Vece je identifikovalo
taj nedostatak kao ,lose funkcionisanje poljskog stambenog zakonodavstva u
tom smislu $to je ono nametalo, a namece i dalje, individualnim stanodavcima
ogranicenja na povecanje stanarine za stanove u njihovom posedu, ¢ime im je
onemoguceno da dobijaju stanarinu koja bi razumno mogla nadoknaditi opste
troskove odrzavanja imovine®.

236. Veliko vece je saglasno sa zakljuckom veca da je ovaj predmet
pogodan za primenu postupka po pilot-presudi, kako je to utvrdeno presudama
u predmetu Broniowski.

Postoji ops$ta saglasnost o tome da delovanje spornog stambenog
zakonodavstva - koje, bez obzira na rezerve Drzave u pogledu navodno atipi¢ne
situacije ove podnositeljke predstavke (vidi stav 228 gore) vazi za nju isto onako
kao i za sve ostale stanodavce — moze imati posledice po imovinska prava velikog
broja lica ¢iji su stanovi (oko 600.000, odnosno 5,2 posto celokupnih stambenih
resursa zemlje) izdati u najam u okviru sistema kontrole stanarine (vidi stavove
15 i 19 gore). Iako broj slicnih predstavki pred Sudom trenutno iznosi samo
18 - $to je, u poredenju sa predmetom Broniowski, brojka koja moze delovati
beznacajno - jedan od tih predmeta pokrenut je na osnovu predstavke udruzenja
od oko 200 stanodavaca koji se svi zale na kr$enje svojih individualnih prava.
U svakom slucaju, identifikovanje ,sistemske situacije” koja opravdava primenu
postupka po pilot-presudi ne mora nuzno biti povezano sa datim brojem sli¢nih
predstavki koje se ve¢ nalaze pred Sudom, niti se mora temeljiti na tom broju.
U kontekstu sistemskih ili strukturalnih krSenja, potencijalni priliv budu¢ih
predmeta takode predstavlja vaznu stavku u smislu spre¢avanja akumuliranja
slucajeva koji bi se ponavljali pred Sudom, zato $to takvo mno$tvo predmeta istog
tipa onemogucuje razmatranje drugih predmeta u kojima se radi o krenjima,
ponekad veoma ozbiljnim, prava ¢ijem je ocuvanju Sud duzan da doprinese.

237. Iako je Drzava tvrdila da sistem kontrole stanarina vi$e ne postoji u
Poljskoj, posle presude Ustavnog suda od 19. aprila 2005. (vidi stav 228 gore), Sud
moze samo da se pozove na svoj raniji zakljucak da, bez obzira na tu presudu,
opsta situacija jo§ uvek nije uskladena sa standardima Konvencije (vidi stavove
221-222 gore).

Veliko vece je saglasno sa opstim stavom veca o tome da se problem koji
lezi u osnovi krsenja ¢alna 1 Protokola br. 1 u ovom predmetu sastoji u ,,JoSem
funkcionisanju poljskog stambenog zakonodavstva. Zaista, ova ocena je jo$
uvek ta¢na, posebno u svetlosti nalaza Ustavnog suda da je kr§enje imovinskih
prava podnositeljke predstavke i drugih stanodavaca proisteklo iz ,manjkavog
zakonodavstva“ koje se na njih neprestano primenjivalo otkako je stupio na
snagu Zakon iz 1994. (vidi stav 140 gore).

Medutim, Veliko vece na taj sistemski problem koji lezi u osnovi gleda kao
na kombinaciju ogranicenja prava stanodavaca, uklju¢uju¢i tu manjkave odredbe
o odredivanju stanarine, $to je bilo i jo§ uvek je otezano odsustvom zakonskih
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nacina koji bi stanodavcima omogucili barem da nadoknade gubitke koje su
pretrpeli u vezi sa odrzavanjem imovine, a ne kao na pitanje koje je iskljucivo u
vezi sa ¢injenicom da drzava nije obezbedila stanodavcima nivo stanarine koji bi
odgovarao troskovima odrzavanja imovine.

B. Opste mere

238. Jedna od implikacija postupka po pilot-presudi jeste da ocena koju
Sud daje o situaciji zbog koje je pokrenuta predstavka u ,,pilot“ predmetu nuzno
ide i korak dalje u odnosu na iskljucive interese pojedinca koji je predstavku
podneo i to Sudu nalaze da razmotri taj predmet i sa stanovista op$tih mera
koje treba preduzeti u interesu drugih potencijalno pogodenih lica (vidi, muta-
tis mutandis, Broniowski (prijateljsko poravnanje), gore navedeno, stav 36). Iz tih
razloga, individualna re$enja koja je drzava donela u predmetu ove podnositeljke
predstavke i na koja se ona poziva u svojim argumentima u pogledu primene
postupka po pilot presudi (vidi stav 228 gore) ne mogu se u ovom kontekstu
smatrati odluc¢uju¢ima.

239. Sto se ti¢e opstih mera koje poljska drzava treba da preduzme kako bi
okoncala sistematsko krsenje imovinskih prava identifikovano u ovom predmetu,
i imaju¢i na umu socijalnu i ekonomsku dimenziju tog krsenja, ukljucujuci
obaveze drzave prema socijalnim pravima drugih lica (vidi stavove 139, 157 i 225
gore) Sud smatra da tuzena drzava pre svega mora, kroz odgovarajuce pravne i/
ili druge mere obezbediti u svom unutrasnjem pravnom poretku mehanizam za
odrzavanje pravi¢ne ravnoteze izmedu interesa stanodavaca, uklju¢uju¢i njihovo
pravo da izvlace profit iz svoje imovine i opsteg interesa zajednice — ukljucujuci
raspolozivost odgovarajuceg smestaja za one koji su u slabijem materijalnom
polozaju - u skladu sa nacelima zastite imovinskih prava prema Konvenciji.

Sud nije duzan da precizira koji bi nacin bio najpogodniji za uspostavljanje
takvog remedijalnog postupka ili da ukaze na nacin na koji bi interese stanodavaca
za izvlacenje profita trebalo uravnoteziti sa drugim interesima o kojima se ovde
radi; drzava je, prema clanu 46, slobodna da odabere nacin na koji ¢e ispuniti
svoje obaveze koje proisti¢u iz izvrSenja presuda Suda (vidi Broniowski, gore
navedeno, stavovi 186 i 192).

Sud ¢e, medutim, uzgred primetiti da mnoge opcije koje drzavi stoje na
raspolaganju svakako obuhvataju mere na koje je ukazao Ustavni sud u svojim
preporukama od juna 2005, isti¢uci odlike mehanizma za uravnotezavanje prava
stanodavaca i stanara i kriterijume za ono $to bi se moglo smatrati ,,osnovhom
stanarinom®, ,ekonomski opravdanom stanarinom® ili ,pristojnim profitom®
(vidi stavove 136-141 gore).

IV. CLAN 41 KONVENCIJE

240. Clan 41 Konvencije propisuje:

»Kad Sud utvrdi prekr$aj Konvencije ili protokola uz nju, a unutrasnje pravo
visoke strane ugovornice u pitanju omogucava samo delimi¢nu odstetu, Sud e,
ako je to potrebno, pruziti pravi¢no zadovoljenje ostec¢enoj stranci.”



Predmet Huten-Capska protiv Poljske 481

A. Steta koja se potraZuje u ovom predmetu

241. Podnositeljka predstavke je navela da je, na osnovu presude u
predmetu Broniowski, svesna da Sud moze odluciti da pitanje primene ¢lana 41
jo$ nije sazrelo za odlucivanje i odbiti da joj pruzi pravi¢no zadovoljenje. Ipak,
ona je zatrazila od Suda da uzme u obzir kako su njena potrazivanja spremna za
razmatranje, ili da je ¢ak neophodno da budu razmotrena.

U tom smislu, podnositeljka predstavke je istakla da ona ve¢ ima 75 godi-
na i da je njen predmet ve¢ ¢itav niz godina pred sudom. Ona je i loseg zdrav-
stvenog i loseg materijalngo stanja. Ima vrlo ogranicena sredstva za Zivot, pen-
zionisana je profesorka muzike koja trenutno Zivi u malom skromnom stanu u
Poznanju. Iznos koji bi joj Sud dosudio u najmanju ruku bi pomogao da popravi
kucu i da konac¢no bude u stanju da se useli u svoju porodi¢nu imovinu.

242. Kao i u postupku pred ve¢em, podnositeljka predstavke je potrazivala
ukupni iznos od 118.705 evra (EUR) na ime i materijalne i nematerijalne Stete
koju je pretrpela usled kontinuiranog krsenja njenih imovinskih prava. Taj iznos
se sastoji od 40.000 EUR na ime nematerijalne $tete i 78.705 evra na ime mate-
rijalne $tete koja bi pokrila troskove popravki koji su bili prouzrokovani kako
nemarnim upravljanjem drzave, tako i njenom nemogu¢no$c¢u da od dobijene
stanarine nadoknadi potrebne popravke u okviru sistema kontrole stanarine, i
gubitak profita od stanarine koja bi bila trzi$no orijentisana.

243. U vezi sa materijalnim gubicima koje je pretrpela, podnositeljka
predstavke je predocila izvestaj vestaka u kome je detaljno opisano postojece
stanje njene kuce. Po oceni tog vestaka, tehnicko stanje kuce je takvo da nalaze
temeljitu rekonstrukciju.

Sto se ti¢e navodnog gubitka profita u smislu neto iznosa trzi$ne stanarine
koju je podnositeljka predstavke mogla da ubire da kuca nije bila predmet siste-
ma kontrolisanih stanarina, ve$tak je izracunao da relevantni iznos za period od
15 godina otkako je podnositeljka predstavke preuzela upravljanje nad ku¢om
(vidi stav 32 gore) iznosi 1.387.000 PLN, sto otprilike odgovara svoti od 350.000
evra.

Podnositeljka predstavke je navela da, imajuc¢i na umu predmet Bronio-
wski i ¢injenicu da relevantno poljsko zakonodavstvo ogranic¢ava potrazivanja u
vezi sa imanjima oko reke Bug na 20 posto, ona smatra da usled sli¢ne prirode
svog predmeta i sama treba da umanji iznos potrazivanja na ime stvarnog gubit-
ka koji je pretrpela kako bi se postigla relativna srazmera. Ta srazmera odgovara
gore navedenom iznosu od 78.705 evra.

244. Sto se ti¢e njenog potrazivanja od 40.000 evra na ime nematerijalne
Stete, podnositeljka predstavke je ponovila argumente koje je ve¢ iznela pred ve-
¢em, objasnivsi da tom svotom treba pokriti stetu koju je pretrpela zbog razoca-
ranosti i stresa izazvanog brojnim uzaludnim naporima koje je preduzimala ne
bi li ponovo usla u posed svoje imovine, kao i zbog odsustva mogucnosti da uzi-
va svoju imovinu. U tom kontekstu, naglasila je da njoj, kao starijem licu, veoma
tesko padaju stres izazvan ¢injenicom da je bila primorana da se pred poljskim
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sudovima bori za svoja opravdana potrazivanja i prava kao i ¢injenicom da su svi
ti postupci, kako se pokazalo, bili uzaludni. Takode je pretrpela ozbiljan dusevni
bol zbog toga $to nije mogla da realizuje svoje planove da svoju fondaciju smesti
u porodi¢nu kucu.

245. Na ime sudskih i ostalih troskova, podnositeljka predstavke je zahte-
vala ukupni iznos od 24.000 evra, ukljucujuci tu 9.457,50 evra koliko su iznosili
troskovi postupka pred Velikim vec¢em. Taj iznos ukljucuje i PDV.

246. Drzava je stala na stanoviste da su ta potrazivanja preterana i nisu
potkrepljena materijalnim dokazima. Pre svega je kritikovala izve$taj vestaka i
dovela u pitanje njegovu dokaznu vrednost, navode¢i da je taj izvestaj po svemu
sudeci bio pripremljen kako bi se impresionirao Sud navodno znatnom $tetom
nanetom imovinskim pravima podnositeljke predstavke. Po misljenju Drzave
preuveli¢ane su brojke koje su se odnosile na navodni gubitak profita od stanari-
ne, $to je gubitak koji i ina¢e u ovom predmetu ne bi smeo biti uzet u razmatranje
zato $to se odnosi na ops$tu ocenu svih posledica delovanja zakonskihj propisa o
kontroli stanarine. Sto se ti¢e troskova postupka, drzava je osporila broj sati (50)
koje je advokat podnositeljke predstavke proveo pripremajuéi predmet i zatrazila
od Velikog veca da, ako uopste dosuduje neki iznos, dosudi samo iznos koji ¢e
pokriti one troskove koji su, prema formulaciji Drzave, ,,srazmerni angazmanu
advokata podnositeljke predstavke u samom predmetu i koji su stvarno i nuzno
podneti i razumni su u pogledu iznosa®

B. Zakljucak Suda

1. Materijalna $teta

247. Posto je razmotrio sve okolnosti predmeta, Sud smatra da pitanje
naknade materijalne Stete jo$ nije sazrelo za odlucivanje. Prema tome, to pitanje
mora biti rezervisano i mora biti utvrden potonji postupak, uz obra¢anje duzne
paznje na bilo kakav sporazum koji bi mogao biti postignut izmedu tuzene drzave
i podnositeljke predstavke (pravilo 75, stav 1 Poslovnika Suda) i u svetlosti svih
pojedinacnih i ops$tih mera koje bi tuzena drzava mogla preduzeti u izvrSenju
ove presude. Dok ne budu primenjene relevantne opste mere, koje treba da budu
usvojene u razumnom roku, Sud ¢e odloziti dalje razmatranje predstavki koje su
proistekle iz istog opsteg uzroka (vidi Broniowski, gore navedeno, stav 198).

2. Nematerijalna $teta

Kada je re¢ o potrazivanjima podnositeljke predstavke na ime nemateri-
jalne $tete, Sud smatra da postoje valjani razlozi da dosudi sredstva na ime takve
Stete i da, u tom smislu, napravi izuzetan otklon od pristupa koji je prihvatio u
predmetu Broniowski (vidi Broniowski, gore navedeno, stav 198).

Ova odluka Suda podstaknuta je posebnim i licnim okolnostima
podnositeljke predstavke u datom predmetu. Prvo Sud je uzeo u obzir njenu
zivotnu dob i zdravstveno stanje, kao i ¢injenicu da su i postupci koje je vodila
pred poljskim sudovima i postupci pred ovim Sudom trajali dosta dugo, §to
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je neminovno pogorsalo njenu razocaranost i uznemirenost. Imaju¢i na umu
okolnosti koje okruzuju samu ¢injenicu drzavnog preuzimanja imovine o kojoj
je re¢ kako bi tu imovinu ustupila drugim licima na kori$¢enje i vreme koje je
bilo potrebno da bi se podnositeljki predstavke vratila njena kuca koja ocigledno
za nju ima veliku sentimentalnu i emocionalnu vrednost, Sud uopste ne sumnja
u to da su relevantni postupci pred domacéim sudovima predstavljali veliki
psiholoski teret za podnositeljku predstavke. Prilikom odluc¢ivanja o dosudivanu
iznosa na ime nematerijalne Stete u sadasnjoj fazi postupka, Sud takode smatra
da je vazno to $to je podnositeljka predstavke ne samo dokazala svoja prava pred
njim, ve¢ je isto tako preuzela na sebe teret da — barem u izvesnoj meri - postupa
i u ime drugih stanodavaca u slicnom poloZaju.

249. S obzirom na sve navedeno i presudujuci na pravi¢noj osnovi, Sud
dosuduje podnositeljki predstavke 30.000 evra na ime nematerijalne Stete.

3. Sudski i ostali troskovi

250. Sto se ti¢e sudskih i ostalih troskova podnositeljke predstavke, Sud
primecuje da joj je vece dosudilo 13.000 evra na ime troskova koje je pretrpela
do trenutka kada je ono donelo presudu (vidi stav 197 presude veca). Procenju-
juci potrazivanja podnositeljke predstavke u celini, Sud joj dosuduje 22.500 evra,
a taj iznos treba da bude preracunat u poljske zlote po kursu vaze¢em na dan
isplate, zajedno sa svim iznosima koje eventualno bude potrebno uplatiti na ime
poreskog opterecenja.

4. Zatezna kamatna stopa

251. Sud smatra da zatezna kamatna stopa treba da se izracuna prema
najnizoj kamatnoj stopi Evropske centralne banke, uz dodatak od tri procentna
poena.

IZ TIH RAZLOGA, SUD

1. Odbacuje jednoglasno prethodnu primedbu Drzave u pogledu
inkompatibilnosti predstavke ratione temporis;

2. Odlucuje jednoglasno da je bio prekrSen ¢lan 1 Protokola br. 1 uz
Konvenciju;

3. Odlucuje sa 16 glasova prema jedan da je navedeno krsenje proisteklo
iz sistemskog problema u vezi sa lo§im funkcionisanjem nacionalnog
zakonodavstva u tom smislu $to je ono:

(a) nametnulo i nastavlja da namece ogranicenja na prava stanodava-
ca, ukljucujudi tu manjkave odredbe o odredivanju stanarine;

(b) nije obezbedilo i jo§ uvek ne obezbeduje postojanje nekog postupka
ili mehanizma koji bi stanodavcima omogucio da nadoknade
gubitke koje su pretrpeli u vezi sa odrzavanjem imovine;

4. Odlucuje sa 15 glasova prema dva da tuzena drzava mora, kako bi
prekinula sistematsko krsenje identifikovano u ovom predmetu,
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kroz odgovarajuce pravne i/ili druge mere da obezbedi u svome

unutragnjem pravnom poretku mehanizam za uspostavljanje i

odrzavanje pravi¢ne ravnoteze izumedu interesa stanodavaca i opsteg

interesa zajednice, u skladu sa standardima zastite imovinskih prava
prema Konvenciji (vidi stav 239 gore);

5. Odlucuje jednoglasno da pitanje primene ¢lana 41 jo$ nije sazrelo za
odlucivanje u pogledu potrazivanja podnositeljke predstavke na ime
materijalne Stete i, iz tih razloga,

(a) rezervise navedeno pitanje;

(b) poziva Drzavu i podnositeljku predstavke da u roku od $est meseci
od dana prijema ove presude, dostave pismene primedbe u vezi s
tim pitanjem i da pre svega obaveste Sud o bilo kom sporazumu
koji bi eventualno mogli postici;

(c) rezervise dalji postupak i delegira predsedniku Suda ovlas¢enja da
ga, ako je potrebno, zakaze;

6. Odlucuje jednoglasno
(a) daje tuzena Drzava duzna da plati podnositljki predstavke, u roku

od tri meseca, sledece iznose:

(i) 30.000 EUR (trideset hiljada evra) na ime nematerijalne $tete;

(ii) EUR 22.500 (dvadesetdve hiljade petstotina evra) na ime
sudskih i ostalih troskova;

(iii)sve iznose na ime poreza koji bi eventualno mogli biti zaracu-
nati na navedene svote;

(b) od isteka navedenog roka od tri meseca do dana isplate na
navedene iznose zara¢unavace se zatezna kamatna stopa po kursu
koji odgovara osnovnoj kamatnoj stopi Evropske centralne banke
uvecanom za tri procentna poena;

7. Odbacuje jednoglasno ostatak zahteva podnositeljke predstavke na
ime nematerijalne $tete.

Sroceno na engleskom i francuskom i izreceno na javnom rocistu u Straz-
buru u junu 2006.

T. L. Erli Luzius Vildhaber
Sekretar odeljenja Predsednik

Shodno ¢lanu 45 stav 2 Konvencije i pravilu 74, stav 2 Poslovnika Suda, uz
ovu presudu prilazu se sledeca iizdvojena misljenja:
(a) delimi¢no saglasno i delimi¢no nesaglasno misljenje g. Zupancica;
(b) delimi¢no nesaglasno misljenje g. Zagrebelskog
L V.
T. L. E.
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DELIMICNO SAGLASNO I DELIMICNO I1ZDVOJENO
MISLJENJE SUDIJE ZUPANCICA

Pitanje koje je pokrenuo sudija Zagrebelski je realno. U srzi ovog delimic-
no nesaglasnog misljenja lezi nalaz o tome da ¢lan 46 Konvencije! suzava obave-
zujudi efekat nasih presuda na ono $to se u ustavnom pravu naziva efekat inter
partes, to jest, na odnos izmedu drzave i konkretnog podnosioca predstavke na
koga se ta presuda odnosi. Drugacije re¢eno, sudija Zagrebelski kritikuje pred-
met Broniowski protiv Poljske, u kome je taj uski obavezujuci efekat inter partes
bio prosiren tako da obuhvati i druge identi¢ne ili slicne slu¢ajeve, bez obzira na
to da li su ve¢ bili u razmatranju pred ovim Sudom.

Logi¢no je onda da sledece pitanje o tome da li presuda u pitanju Broniowski
protiv Poljske - ultra vires, kako to sudija Zagrebelski jasno naznacava! - uvodi
takozvani obavezuju¢i efekat erga omnes u nase odluke.

Da li smo mi zaista prosirili opseg svoje nadleznosti do te mere da sada
mozemo da izricemo presude s obavezuju¢im efektom erga omnes, a ne samo
obavezujuc¢im efektom koji se odnosi na konkretan slucaj koji je pred nama? Da
li smo sebe doveli u ulogu negativnog zakonodavca za 46 zemalja? Da li presuda
Broniowski protiv Poljske zaista predstavlja kvalitativni skok?

Odgovor na potonje pitanje jednostavan je i pragmati¢an. Da u predmetu
Broniowski protiv Poljske nismo odlu¢ili na nacin na koji smo odlucili, imali bismo
80.000 predmeta pred ovim sudom. U najboljem od svih mogucih svetova, mi
bismo u odgovaraju¢em roku (?) odlu¢ili u svih tih 80.000 predmeta. Mi bismo
mehanicki ili, kako se to danas kaze, pomocu tehnike ,copy-paste®, ponovili
presudu donetu u predmetu Broniowski protiv Poljske — i to 80.000 puta.

Jedini koristan efekat od ovoga, ako se moze tako nazvati, bilo bi da se
¢vrsto drzimo usko shvac¢enog slova ¢lana 46 Konvencije, usvojenog jo$ pre onog
vremena kada je Evropska komisija za ljudska prava ¢ekala postara da joj donese
neku predstavku kako bi imala ¢ime da se bavi. S tim u vezi, ta¢no je da Protokol
br. 14 nije doneo odredbu po kojoj bi nase presude imale obavezujuci efekat erga
omnes, ali da li to stvarno dokazuje poentu sudije Zagrebelskog?

Stavise, zamislimo kako bi izgledalo da odredeno nacionalno zakonodav-
stvo pruza mogucnost za pokretanje takozvane ,kolektivne tuzbe“ (closs action).
U proceduralnom smislu, re¢ je o situaciji u kojoj se pred zakonom udruzuju svi
stvarni i potencijalni tuzitelji, to jest, kada jedan ili vi$e pripadnika odredene ka-
tegorije mogu da tuze ili da budu tuZzeni kao reprezentativne stranke u ime svih
samo ako je (1) kategorija toliko brojna da bi bilo neprakti¢no okupiti ih sve, (2)
postoje pravna ili ¢injeni¢na pitanja koja su zajednicka za celu tu kategoriju, (3)
tuzbe ili odbrana predstavnika stranaka tipi¢ni su za tuzbe ili odbrane cele ka-

1 Clan 46 - obaveznost i izvrienje presuda
1. Visoke strane ugovornice preuzimaju obavezu da se povinuju pravosnaznoj presudi
Suda u svakom predmetu u kome su stranke.
2. Pravosnazna presuda Suda dostavlja se Komitetu ministara koji nadgleda njeno izvrse-
nje.“ (naglasio autor)
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tegorije i (4) reprezentativne stranke ¢e pravi¢no i na odgovarajudi nacin zastiti
interese cele kategorije.

U jednoj takvoj situaciji, podnosioci predstavki pred Sudom bili bi svi
stvarni ili potencijalni tuzitelji, a nasa odluka koja bi se ticala jednog od njih
imala bi obavezujuci efekat — ne erga omnes, ve¢ u odnosu na tu konkretnu kate-
goriju podnosilaca predstavke. Ba$ kao i u vezi sa predmetom Broniowski protiv
Poljske, presuda Evropskog suda bila bi obavezujuca za drzavu u tom smislu da
bi morala da nadoknadi $tetu svima. Da li bi to bilo u suprotnosti sa slovom i
duhom c¢lana 46, po kome ,visoke strane ugovornice preuzimaju obavezu da se
povinuju pravosnaznoj presudi Suda u svakom predmetu u kome su stranke“? U
takvoj konstelaciji, o¢igledno, ,stranke” u predmetu bili bi svi ,stvarni ili po-
tencijalni tuzitelji“. Postupak po pilot presudi uveden predmetom Broniowski bi
tada, iz ovih unutrasnjih razloga koji proisti¢u iz nacionalnog parni¢nog postup-
ka, bio potpuno u skladu i sa slovom i sa duhom ¢lana 46 Konvencije.

Usudujem se da kazem da ova analogija sa kolektivhom tuzbom funkci-
onise u vedini situacija u kojima Sud zakljuci da je prakti¢no i razumno da pri-
meni postupak po pilot presudi. Ne samo da je to daleko od krsenja ¢lana 46
Konvencije, ve¢ je i daleko od takozvanog efekta erga omnes kojim bi Konvencija
bila prekriena.

II

Travaux préparatoires (pripremni radovi na izradi) Konvencije zaista
pokazuju da je prvobitna namera bila da sadasnji ¢lan 41 ima obavezujuci
efekat erga omnes za nacionalna zakonodavstva.? To je ono $to su Zzeleli oci
osnivaci. Politic¢ari koji su branili nacionalni suverenitet bili su ti koji su zamenili
ranije jasnu formulaciju ¢lana o kome je re¢ sada$njim nerazumljivim jezikom
proisteklim iz jedne stare nemacko-$vajcarske arbitraze.

Radi postovanja duha Konvencije, moramo ozbiljno shvatiti ta politicka
oklevanja i postaviti naredno pitanje. Da li je za Poljsku bolje da je ovaj Sud osu-
di 80.000 puta i da plati sve sudske i ostale troskove u 80.000 predmeta, ili je bo-
lje da zemlji o kojoj re¢ kazemo: ,,Gledajte, vi ovde imate jedan ozbiljan problem i
mi bismo najvise voleli da vi to resite kod kuce...! Ako vam je od neke pomoci, evo
Sta mi mislimo da vi treba da uzmete u obzir kao minimalne standarde u resava-
nju ovog problema ...2“

Koje od navedenih dvaju reSenja u vecoj meri postuje nacionalni
suverenitet?

Implicitno strahovanje da je Sud potajno uveo obavezujuci efekat erga
omnes svojih odluka mora se okvalifikovati na sledeci nacin. Prvo, de facto efekat
erga omnes u svakom slucaju postoji, bez obzira na to da li je Sud primoran ili
nije primoran da to ponovi 60.000 puta. Od toga se ne moze pobe(i.

2 S tim u vezi, vidi ambivalentnu i dvosmislenu presudu nemackog Ustavnog suda, nalog
Drugog odeljenja od 14. oktobra 2004, 2BvR 1481/04, u vezi sa unutra$njim obavezuju¢im
efektom presude Treceg odeljenja Evropskog suda u predmetu Gorgiilii protiv Nemacke (br.
74969/01, 26. maj 2004).



Predmet Huten-Capska protiv Poljske 487

Drugo, de jure erga omnes obavezujuli efekat bio bi ukoliko bi se to
u presudi izrazilo ,in abstracto®. U takvom slucaju, mi bismo rekli da je
odredeni deo nacionalnog zakonodavstva, koji je uzrok predmeta koji upravo
re$avamo, inkompatibilan sa Konvencijom, odnosno, drugacije rec¢eno, da je
»hekonvencionalan®

Jasno je da Sud nema, uz uobicajene parafernalije ustavnog prava, nikakvog
interesa da se mesa u to $ta bi nacionalno zakonodavstvo trebalo ili $ta ne bi
trebalo da radi. Supsidijarnost je zdrav kolateralni efekat jednostavne ¢injenice
da jedno medunarodno pravosudno telo ne zna kako, pa samim tim i ne Zeli, da
ulazi u detalje onoga §to se zbiva u nacionalnom zakonodavstvu.

To je uloga koja je s pravom rezervisana za nacionalne ustavne sudove.

Trece, mi smo na vrhu piramide koju ¢ini 46 nacionalnih pravosuda.
Poruka koju $aljemo jednoj od tih jurisdikcija imace potpuno drugacije znacenje
u drugoj. Drugacije re¢eno, ono $to mi izricemo jesu odluke koje se ticu
minimalnih standarda, bez obzira na to da li su se kr$enja (prava po Konvenciji)
dogodila na Islandu ili u Azerbejdzanu. Mi nismo i ne mozemo biti ustavni sud
za 46 zemalja. Nisu realna strahovanja da ¢emo uzurpirati tu ulogu.

Supsidijarna medunarodna jurisdikcija ipak ima odredenu ulogu i bavi se
pravnim diskursom i odlu¢ivanjem, ¢ije su funkcije unekoliko slicne onome $to
treba da rade ustavni sudovi. Ocekujem da akademski krugovi konstitucionalista
desifruju sve te konstitutivne razlike.

Ovde je dovoljno rec¢i da odluke kao $to su one u predmetu Broniowski
ili Hutten-Czapska, kao i, kad smo ve¢ kod toga, u predmetu Lukenda, zapravo
prakti¢ne i pragmaticne odluke - nesto nalik na presude u predmetima po
kolektivnim tuzbama - kojima se izbegava kvantitativho povecanje predmeta a
da se to ne ¢ini na ustrb Zeljenog kvaliteta obavezujuceg efekta presuda ovog
Suda. Kazu da je za neke ljude 30-godi$nje iskustvo zapravo 30 puta ponovljeno
iskustvo od jedne godine. Ja mislim da mi nezelimo da projiciramo tu izreku na
visoke strane ugovornice Konvencije.

III

Na kraju, i bez ikakve veze s opstim pitanjem o kome sam vode ve¢ govo-
rio, ja sam glasao protiv tacke broj 4 dispozitiva i njenog pozivanja na stav 239
presude. Stav 239 na koji imam primedbe glasi:

..Sud smatra da tuzena drzava pre svega mora, kroz odgovarajuce pravne
i/ili druge mere obezbediti u svom unutragnjem pravnom poretku mehanizam za
odrzavanje pravi¢ne ravnoteze izmedu interesa stanodavaca, uklju¢ujuéi njihovo
pravo da izvlace profit iz svoje imovine [naglasio autor]

Travaux préparatoires za Protokol br. 1 obilato pokazuju koliko su oklevali

razni potencijalni potpisnici u vezi sa ovim ¢lanom 1.3 Ta oklevanja su se ticala

3 Protokol ut Konvenciju za zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda, 213 UNTS 262, stupio
na snagu 18. maja 1954.
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pitanja da li je pravo na imovinu uopste ljudsko pravo. A fortiori, pravo na izvla-
cenje profita samo iz toga $to neko poseduje jednu stambenu zgradu ne moze se
shvatiti kao ljudsko pravo.

Mislim da se to jasno vidi iz formulacije ¢lana 1 Protokola br. 1:

»Svako fizicko i pravno lice ima pravo na neometano uzivanje svoje imovi-
ne. Niko ne moze biti liden svoje imovine, osim u javnom interesu i pod uslovima
predvidenim zakonom i op$tim nacelima medunarodnog prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji na¢in ne uti¢u na pravo drzave da
primenjuje zakone koje smatra potrebnima da bi regulisala kori$¢enje imovine u
skladu s opstim interesima ili da bi obezbedila naplatu poreza ili drugih dazbina
ili kazni.“ [Naglasio autor]

Drugacije receno, pitanje da li ,neometano uZivanje svoje imovine*
podrazumeva ,pravo na izvlacenje profita iz imovine” mora dobiti negativan
odgovor. Ovo nije mesto na kome bi trebalo raspravljati o ,,socijalnoj funkciji
imovine® iako klauzula u tom smislu predstavlja integralni deo mnogih modernih
ustava. Dovoljno je re¢i da ono $to je za stanodavca ¢isti profit — drugacije receno,
dohodak koji on ne ostvaruje pruzanjem usluga — za stanara predstavlja placanje
iz nuzde, za koje ne dobija odgovarajuc¢u korist.

Kako to onda moze biti ljudsko pravo stanodavca?

DELIMICNO IZDVOJENO MISLJENJE
SUDIJE ZAGREBELSKOG
(Prevod)

Saglasan sam sa zakljuckom Suda da se u ovom predmetu radi o krsenju
¢lana 1 Protokola br. 1 u odnosu na podnositeljku predstavke. Takode sam
saglasan da je re¢ o sistemskom kr$enju koje je proisteklo iz odredenih zakonskih
pravila koja su na snazi u Poljskoj i da bi se to moglo eliminisati ako bi bio
uspostavljen sistem u skladu sa zahtevima navedenim u stavu 239 presude.

Ne mogu, medutim, da prihvatim zakljucke Suda u vezi s onim $to je
upuceno drzavi, a navedeno je u tackama 3 i 4 dispozitiva. Moje neslaganje
odnosi se na ¢injenicu da je re¢ o direktnom obrac¢anju Suda u dispozitivhu
presude.

Kao uvod zeleo bih da ukazem na slabost pravne osnove postupka po pilot
presudi u najociglednijem aspektu. Ovde mislim na to $to se u dispozitivu uka-
zuje na to da drzava treba da popravi sopstveno zakonodavstvo kako bi resila je-
dan opsti problem koji pogada i druga lica, a ne samo podnositeljku predstavke.
S tim u vezi, Zeleo bih da primetim da se u tekstu ¢lana 46 Konvencije kaze samo
da ,visoke strane ugovornice preuzimaju obavezu da se povinuju pravosnaznoj
presudi Suda u svakom predmetu u kome su stranke®, kao i da Komitet ministara
nadgleda izvrenje presuda. Cini mi se da se izraz ,,u svakom predmetu u kome
su stranke® precizno odnosi na predmete izmedu podnosilaca predstavki i drza-
ve o kojima je odlucivao ovaj Sud (to je logi¢no, s obzirom na to da se presude
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donose u akuzatornom postupku). Argumenti koje je Komitet ministara izneo
u rezolucijama Res(2004)3 i Res(2004)6 od 12. maja 2004, koji su upuceni vla-
dama, bez sumnje su od velikog znacaja i Sud ih mora uzeti u obzir kako bi se
postarao da razlozi i obrazloZenja koja u svojim presudama navodi budu $to je
moguce jasniji. Ovaj zahtev je zaista od sustinske vaznosti da bi se omogucilo dr-
zavama da se pod nadgledanjem komiteta ministara povinuju presudama (¢lan
46 Konvencije) i da preduzmu sve opste mere neophodne za sprecavanje daljih
krenja (¢l. 1). Ne mozemo, medutim, prenebregnuti ¢injenicu da predlozi na
koje se Sud poziva u stavu 233 presude nisu uvrsteni u nedavni Protokol br. 14
kojim se Konvencija menja i dopunjuje.

Razume se, presude Suda imaju efekte erga omnes u odnosu na druga lica,
a ne samo na podnosioca predstavke, kao i u odnosu na druge drzave. Jasno je
da te presude uti¢u na aktivnosti komiteta ministara. Zeleo bih, medutim, da
s tim u vezi primetim kako, i pored toga $to Komitet ministara ima praksu da
drzavama ukazuje na opste mere i trazi od njih da ih primene kako bi sprecile
dalja krsenja, to obi¢no pociva na samom c¢lanu 46, a ne na opstim obavezama
komiteta ministara (shodno ¢lanovima 3, 8 i 15 Statuta Saveta Evrope) i tice se
institucija Konvencije ¢ija se priroda, sastav i odgovornosti u potpunosti razli-
kuju od prirode, sastava i odgovornosti Suda, $§to odrazava pravosudnu funkciju
Suda.

Medutim, ¢ak i ne Zele¢i da pridam preveliki znacaj svemu $to sam ovde
naveo, posle presude u predmetu Broniowski protiv Poljske od 22. juna 2004. (br.
31443/96, ECHR 2004-V), smatram da presude kao $to je ova podrivaju odnos
izmedu dvaju stubova sistema Konvencije — Suda i Komiteta ministara — i pove-
ravaju Sudu duznosti koje ne spadaju u njegovu sferu nadleznosti. Meni se ¢ini
da je to sasvim ocigledno u ovom predmetu, mnogo vise nego u predmetu Bro-
niowski. Zato bih Zeleo da sugeriSem da ovo nije presedan koji ukazuje na jedini
moguci odgovor na pitanja koja su ovde pokrenuta. Ne radi se samo o pitanju
pokretanja postupka kompenzacije koji se, iako je slozen i skup, primenjuje na
¢itav niz jasno definisanih pojedinacnih slucajeva. Naprotiv, reSenje problema u
ovom predmetu podrazumeva potpunu promenu pravnog sistema kojima se ure-
duju prava vlasnika u odnosu na stanare, uzimaju u obzir sve poznate teskoce,
mogucnosti i alternative u takvim pitanjima, kao i potrebu da se usvoji postepeni
pristup u tako osetljivoj oblasti - $tavise, u periodu tranzicije iz komunistickog
rezima u rezim slobodnog trzista. To vazi i za buducnost, koliko i za ispravljanje
svih predasnjih kréenja.

Dovoljno je da se pogledaju stavovi Suda u stavu 239 pa da se shvati da
on ulazi na teritoriju koja spada u domen politike i da iznosi stvari koje znatno
iskoracuju iz njegove nadleznosti, koja se tice predmeta koji postoji izmedu
podnosioca predstavke (ovde podnositeljke predstavke) i drzave. Inace se — a
sklon sam da u to poverujem - naznake i uputstva koje iznosi Sud, zbog ovog
o¢igledno nejasnog i maglovitog sadrzaja, ne mogu smatrati obavezuju¢ima.
Po mom misljenju, za to je u svakom slucaju potrebna intervencija Komiteta
ministara, a da se pritom ni na koji na¢in ne doprinese efikasnosti sistema (vidi,
mutatis mutandis, Lukenda protiv Slovenije, br. 23032/02, 6. oktobar 2005).
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Dodao bih da oprez koji Sud pokazuje kada priznaje da drzava ima Siro-
ko polje slobodne procene u odredivanju pravila u ovako teskoj oblasti mozda
ipak samo toboznji. Bez obzira na to da li ocenjuje moguce prijateljsko poravna-
nje (kao u predmetu Broniowski protiv Poljske (izbrisan sa spiska) br. 31443/96,
ECHR 2005-...) ili iznosi misljenje prema misljenju 46, stavovi 4 i 5, kako je to
uvedeno Protokolom br. 14, Sud treba da ostavi po strani oprez i da kaze, ne po-
zivajuci se na polozaj nekog odredenog podnosioca predstavke, da li preduzete
opste mere mogu ili ne mogu da sprece buduca kr$enja. To osvetljava prirodu
problema koji bi Zeleo ovde da pokrenem i ukazuje na posledice ¢injenice da
su takve naznake Suda uvrstene u dispozitiv presude pa samim tim zahtevaju
»izvrsenje‘.

U zakljucku, Zeleo bih da naglasim da se pitanja koja sam ovde naznacio
ticu samo prirode i sadrzaja dispozitiva ,,pilot presude“ Suda. Mnogo je vaznije
- iako nije pomenuto u presudi — odlaganje svih sli¢nih slucajeva dok opsti pro-
blem ne bude resen za sva lica koja se nalaze u istom polozaju kao i podnositelj-
ka ove predstavke. Takvo odlaganje je potpuno opravdano u skladu sa nacelom
supsidijarnosti koje karakterise ulogu Suda. Za mene to predstavlja stvarnu ino-
vaciju i moze se pokazati delotvornim, posebno zato $to ne podriva ravnotezu si-
stema Konvencije, ne dovodi u pitanje karakteristi¢ne funkcije pravosudnih tela
i podsti¢e Komitet ministara da obavlja svoje duznosti.



