Informácia

ku kolektívnej sťažnosti č. 53 FEANTSA vs. Slovinsko podanej na ESĽP v Štrasburgu

Sťažnosť je štruktúrovaná do 6 základných častí :

A.
Akceptovateľnosť a všeobecné poznámky. 
B. 
Popis situácie – Fakty (historický vývoj- popis ako vznikla súčasná situácia). 
C. 
Právne aspekty (relevantná medzinárodnoprávna úprava a vnútroštátna úprava). 
D.
Obvinenia z porušenia Revidovanej európskej sociálnej charty). 
E.
Objection Ratio Temporis (poznámky k možnej námietke k intertemporalite žaloby). 
F.
Návrhy.
A. Akceptovateľnosť a všeobecné poznámky  
Predkladateľ zdôvodňuje akceptovateľnosť žaloby tým že

· Status organizácie FEANTSA umožňuje podávať žalobu na ESĽP.
· Slovinsko je signatárom Revidovanej Európskej sociálnej charty – RESC a dodatkového protokolu (Pozn. Slovinsko ratifikovalo RESC v r. 1999 v tom istom roku ako Slovensko).
· Žaloba sa týka problému, ktorý je upravený v RESC, nemá politické kontexty  a podľa predkladateľa môže mať aj všeobecný dopad na predkladanú problematiku  (zrejme aj mimo Slovinska).
· Predmet žaloby sa týka porušenia čl. 31 (právo na bývanie), čl. 16 (právo rodiny na ekonomickú, právnu a sociálnu ochranu) a čl. E. (zákaz diskriminácie). 

B. Fakty

1. Situácia pred bytovou reformou v Slovinsku.
Kľúčovým dátumom pre Slovinsko je rok 1991, keď boli prijaté reštitučné zákony a v ten istý rok sa začala aj bytová reforma. Pred rokom 1991 (de facto ešte v podmienkach spoločnej Juhoslávie – SFRJ) sa na území Slovinska nachádzalo 230 000 bytových jednotiek vo verejnom vlastníctve. Bytovú politiku upravoval Zákon o bývaní, ktorý garantoval práva nájomníkov v štátnych bytoch. Každý obyvateľ platil 6 – 9% svojho príjmu do tzv. fondu bývania , z ktorého bola financovaná bytová politika. Byty sa získavali pridelením, užívateľ bytu získal tzv. užívateľské právo, ktoré mu umožňovalo časovo neobmedzene užívať byt, pritom nájomné bolo zákonom stanovené ako neziskové a bolo regulované. Užívateľské právo bolo dedičné, užívateľ mal navyše v prípade rozšírenia rodiny právo rozhodnúť o tom, kto sa do jeho bytu môže prisťahovať. 

Pozn. Tu je niekoľko formálnych rozdielov k SR – v SFRJ bol Zákon o bývaní – t.j. Lex specialis – osobitný zákon, v ČSFR  resp. v ČSSR bola problematiky upravená Občianskym zákonníkom. V SFRJ bola aj špecifická platba do fondu pre bytovú politiku, u nás sme na byty prispievali cez štátny rozpočet, resp. z odvodov a daní v rámci socialistického hesla „všetko je všetkých“, de facto však išlo o rovnakú situáciu ako u nás. Čo sa týka právneho stavu, u nás de facto to isté ako v SFRJ, nájomný vzťah na dobú neurčitú, v skutočnosti išlo o časovo neobmedzenú sociálnu istotu bývania, nájomná zmluva bola dedičná a nájomník/užívateľ si mohol rozhodnúť, koho do bytu prihlási. Táto poznámka je dosť dôležitá aj v kontexte ďalších tvrdení v sťažnosti, keďže Slovinci tvrdia, že vzhľadom na to, že mali špecifický zákon mali aj špecifické práva, ktoré im boli po r. 1991 odňaté a na tom stavajú svoju žalobu a argumentáciu – my môžeme tvrdiť, že to tak nie je, u nás je to presne taká istá situácia ako v Slovinsku i keď formálne nebol špecifický zákon a špecificky definované právo de facto bolo naše postavenie presne také isté.       

2.  Bytová reforma v r. 1991.
V rámci transformačných reforiem bolo v bytovej oblasti rozhodnuté o zásadných zmenách, bol prijatý nový Zákon o bývaní, ktorý zrušil dovtedajšie právo na bývanie v štátnych bytoch. Ako kompenzáciu poskytol slovinský štát nájomníkom možnosť odkúpiť si byty za 5 – 10% trhovej hodnoty, pričom nájomník mohol požiadať o rozloženie ceny na splátky na 20 rokov sic.....!!! V prípade, ak by sa predaj nemohol realizovať (napr. na bytový dom bola ťarcha, alebo bol dom plánovaný do asanácie, nový vlastník bytu mal zákonnú povinnosť  poskytnúť nájomníkovi na predaj náhradný ekvivalentný byt za podobne výhodných podmienok ako bol pôvodný.....Jedinou skupinou obyvateľstva, ktorá si byty kúpiť nemohla boli nájomcovia v reštituovaných domoch (problém privatizácie bytov sa Slovinska netýka vďaka nálezu Ústavného súdu Slovinska, ktorý v r. 1992 reagoval na otázku, či pri privatizácii podniku je povinnosť predať podnikové byty nájomcom alebo nie a US skonštatoval, že je to nielen potrebné, ale aj žiadúce a dobré, keďže ide o verejný záujem, a zároveň o bývanie, ktoré oba spadajú pod ochranu v súlade s Ústavou a medzinárodným právom.). 

OPo reštitúcii mali podľa novelizovaného Zákona o bývaní nájomcovia v reštituovaných domoch zákonný nárok uzavrieť na dobu neurčitú s novým vlastníkom nájomnú zmluvu s neziskovým regulovaným nájmom, pričom nájomný pomer bol dedičný. Právo nájomcu však bolo oklieštené tak, že majiteľ mohol nájomnú zmluvu vypovedať v prípade, ak nájomcovi poskytol náhradný byt. 

Nájomcovia v reštituovaných domoch predložili po reštitúciách niekoľko sťažností pred Ústavný súd – bez odozvy. Po viacerých sťažnostiach nájomcov bol zmenený Zákon o bývaní, pričom bola vyňatá možnosť vlastníka vypovedať nájomnú zmluvu v prípade, ak poskytol náhradný byt. Zároveň bol prijatý systém zákonných kompenzácii v súvislosti s reštituovanými domami podľa 3 modelov:

Model 1 – V prípade, ak vlastník súhlasil s tým, že predá nájomníkovi užívaný byt za zákonnú cenu dostal od štátu 5 – 10% trhovej hodnoty predmetného bytu ako kompenzáciu (de facto dostal dvojnásobok zákonnej ceny).
Model 2 – V prípade, ak nájomník dobrovoľne vypratal byt dostal od štátu kompenzáciu 5 – 10% z trhovej ceny.
Model 3 – Nájomník mal zákonný nárok žiadať od obce, aby mu za zákonnú cenu predala náhradný byt, ktorý má vo vlastníctve.
Predkladateľ sťažnosti považuje obdobie po r. 1991 až do 1995 z hľadiska záujmov nájomníkov za pomerne pokojné, legislatíva im poskytovala stabilitu a istotu a navyše podľa modelu 3 mohli žiadať o odkúpenie náhradného bytu.
Situácia nájomníkov sa zhoršila po r. 1995, keď sa začalo obdobie viacerých legislatívnych zmien v neprospech nájomníkov, a to najmä:

Zvýšil sa počet zákonných dôvodov na vysťahovanie nájomníka z 9 (počas SFRJ boli iba 3) na 13, medzi iným aj z dôvodu zanedbania starostlivosti o čistotu bytu, ako aj z dôvodu absencie v byte po dobu dlhšiu ako 3 mesiace.
Viacnásobne sa zvýšilo nájomné – (oproti r. 1991 o viac ako 600%).
Zrušila sa zásada neziskového nájomného a zákon pripustil zisk.
Ústavný súd zrušil model 3 (na základe sťažnosti obcí), čo zdôvodnil neoprávneným zásahom zákonodarcu do súkromného majetku obce.
Ústavný súd zrušil zákaz vypovedania nájomnej zmluvy zo strany vlastníka v prípade, ak vlastník poskytol nájomníkovi náhradný byt.
Najvyšší súd zrušil v r. 2005 dedičnosť nájomných zmlúv za regulované nájomné.
V období od 1995 – 2006 sa slovinskí nájomníci opakovane obracali na štátne orgány. Vláda, parlament a ďalšie miesta viackrát priznali, že nájomcovia v reštituovaných domoch sú obeťami nespravodlivosti, parlament zaviazal vládu uznesením pripraviť opatrenia, štátne orgány varoval aj slovinský ombudsman, ktorý priamo skonštatoval, že v prípade nájomníkov v reštituovaných domoch je reálne riziko, že medzinárodné organizácie skonštatujú porušenie medzinárodného práva v oblasti ochranu ľudských práv. 

Napriek tomu, že vláda uznala, že problém je potrebné riešiť, zatiaľ žiadne riešenie nepredložila. Slovinsko v tejto oblasti kritizoval aj vysoký komisár Rady Európy pre ľudské práva, ktorý počas návštevy Slovinska v r. 2003 skonštatoval, že nájomníci reštituovaných domov boli v porovnaní s ostatnými občanmi diskriminovaní, dostali sa do znevýhodnenej pozícia, ich celoživotné snahy boli znehodnotené a pod.  Keďže jestvujúci stav nevyhovuje ani nájomníkom ani vlastníkom odporučil vysoký komisár Rady Európy zvážiť odporúčania slovinského ombudsmana a plniť ich. Komisár vo svojom stanovisku zároveň o.i. upozornil aj na fakt, že nájomníci sa o nepriaznivý stav sami nezaslúžili, byty za socializmu preberali v dobrej viere, takže nie je dôvod, aby trpeli  (pozn. Ako keby sme mu to stanovisko písali my, ale to stanovisko si A. Gil Robles v r. 2003 nenapísal sám, ani ho to nenapadlo len tak už vtedy tam bol silný lobing zo strany slovinských nájomníkov, ktorí sú združení už vyše 15 rokov). 
Predkladateľ kolektívnej sťažnosti ďalej v časti B konštatuje, že ruka v ruke so znižovaním právnej ochrany nájomníkov rástol tlak vlastníkov na nich (šikana, psychický tlak, vypínanie kúrenia podobne ako u nás). 
C. Právo

V časti C predkladateľ rozoberá slovinské vnútroštátne právo v oblasti ľudských práv, ako aj medzinárodné záväzky, ktorými je Slovinsko viazané, primárne RESC. Za najpodstatnejšie v tejto oblasti považuje právo na bývanie, ochranu rodiny a zákaz diskriminácie. Všetky tieto ľudské práva považuje predkladateľ za porušené v prípade nájomníkov v reštituovaných domoch. Predkladateľ zároveň zdôrazňuje, že k porušeniu ľudských práv nájomníkov došlo vďaka konkrétnym opatreniam, ktoré slovinský štát prijal, t.j. občan – nájomník a bývalý držiteľ práva na bývania mal istý štandard právnej ochrany a táto bola v dôsledku konkrétnych opatrení štátu znížená resp. zrušená. Ústava Slovinska navyše zakazuje prijímanie akýchkoľvek opatrení, ktoré by boli v rozpore s právami zaručenými Ústavou a medzinárodným právom. 

Pozn. Obdobnú právnu ochranu ako –Slovinci máme aj na Slovensku, keďže aj SR je zmluvnou stranou RESC a aj v domácej legislatíve – aj naša Ústava obsahuje právo na primerané bývanie (cez Listinu práv a slobôd) nedotknuteľnosť obydlia, integritu rodiny a zákaz diskriminácie.   
D. Obvinenia z porušenia jednotlivých ustanovení RESC slovinským štátom. 
V časti D predkladateľ vymenováva jednotlivé ustanovenia RESC, ktoré Slovinsko v súvislosti s vývojom situácie nájomníkov v reštituovaných domoch porušilo, pričom ide o nasledovné:

Čl. 31 § 1 – možnosť na primerané a dostupné a právne bezpečné bývanie

Čl. 31 § 2 – záväzok zmluvných strán bojovať proti bezdomovectvu

Čl. 31 § 3 – záväzok zmluvných strán prijať opatrenia na dostupné bývanie pre všetkých vrátane osôb, z obmedzenými príjmami
Čl. 16 – ochrana rodiny

Čl. E – zákaz diskriminácie

Ďalej v časti D predkladateľ popisuje jednotlivé kroky slovinskej vlády, ktoré podľa neho viedli k porušeniu jednotlivých ustanovení RESC. Ide de facto o prezentáciu dôkazov žaloby, pričom predkladateľ poukazuje aj na niektoré predošlé rozsudky ESĽP v podobných veciach (pozn. precedenčné právo má pred ESĽP väčší význam, než v prípade našej súdnej praxe, ktorá k predošlým rozsudkom prihliada menej). 

Porušenie čl. 31 § 1 RESC – dostupnosť a právna bezpečnosť nájmu

Predkladateľ sa odvoláva na čl. 31§1 RESC, podľa ktorej sa zmluvné štáty zaviazali k opatreniam smerujúcim k zabezpečeniu dostupnej a právne bezpečnej možnosti nájmu bývania pre svojich občanov. Predkladateľ popri tzv. pozitívnej povinnosti štátu, t.j. pozitívne zabezpečiť....... upozorňuje aj na tzv. negatívnu povinnosť v súlade s čl. G RESC neznižovať už dosiahnutý štandard ľudských práv. 

Tým, že Slovinsko vedome a cielene a dobrovoľne prijalo opatrenia, ktorými pre nájomníkov v reštituovaných domoch:

· Zrušilo bezpečné užívateľské právo a nahradilo ho len právom nájmu.
· Zvýšilo počet dôvodov na nútené vysťahovanie.
· Umožnilo vlastníkom vypovedať nájom v prípade ponuky náhradného bytu.
· Zrušilo možnosť prevodu nájomného práva na rodinných príslušníkov resp. iné blízke osoby.
· Obmedzilo práva nájomníka na úpravy v byte.
· Zrušilo možnosť nájomníka rozhodovať o počte prihlásených členov v domácnosti.
· Zmenilo kompozíciu nájomného, z minulého neziskového na súčasné ziskové.
· Zvýšilo nájomné (o 613% oproti r. 1991).
· Znemožnilo právne nárokovateľnú kúpu bytu za cenu akceptovateľnú v pomere k príjmu.
a týmto konaním spôsobilo fakt, že sa skupina nájomníkov v reštituovaných domoch stala mimoriadne zraniteľnou porušilo vyššie uvedené ustanovenie RESC. 
Pozn. S vyššie uvedenými obvineniami súvisia aj konštatovania predkladateľa žaloby k reštitúciám a spôsobu ich realizácie. Podľa organizácie FEANTSA nie je reštrikcie voči nájomníkom bez kompenzácií možné ospravedlniť ani reštitúciami resp. ochranou práv vlastníkov, keďže

· Medzinárodná ochrana ľudských práv vychádza všeobecne zo zásady, podľa ktorej je potrebné pri ochrane jednej skupiny ľudských práv brať ohľad na to, aby nebola na úkor iných ľudských práv.
· Nájomníci sa na zoštátňovaní nezúčastňovali a nie je dôvod trestať ich, kvôli odstraňovaniu dôsledkov pochybení štátu z minulosti.     

· Slovinsko sa dobrovoľne rozhodlo, že bude uplatňovať zásadu uskutočňovania reštitúcií in integrum, t.j. spôsobom, že vydá zhabaný majetok. Slovinsko mohlo a podľa predkladateľa sťažnosti aj malo zohľadniť fakt, že vo vydávaných domoch žijú nájomníci a že reštitúcie in integrum bez následných kompenzácii spôsobia problém. Slovinsko malo k dispozícii aj iné možnosti vysporiadania sa s minulosťou ako napr. poskytnutie primeranej finančnej náhrady reštituentom resp. ich dedičom. Podľa predkladateľa práve s ohľadom na uzavreté nájomné vzťahy boli krajiny, ktoré odmietli reštitúcie in integrum a rozhodli sa pre iný spôsob odškodnenia.
Porušenie čl. 31 § 2 – obrana proti a postupné odbúravanie bezdomovectva

Predkladateľ sťažnosti konštatuje, že zmluvné strany RESC sa zaviazali bojovať proti bezdomovectvu a prijímať opatrenia na jeho postupné odstránenie. V prípade nájomníkov reštituovaných domov však štát dobrovoľne a cielene prijal opatrenia, ktoré ohrozujú vybranú skupinu obyvateľstva a to v horizonte :
Krátkodobom – tým, že štát vytvoril podmienky na vysťahovanie.
Dlhodobom – tým že štát zrušil dlhodobú, trvalú a bezpečnú ochranu nájomných vzťahov.
Za závažné považuje predkladateľ sťažnosti fakt, že ide o skupinu ľudí, ktorých sociálny status bol v minulosti dobrý, a ktorí sa sociálne zraniteľnými stali len vďaka opatreniam štátu.
Porušenie čl. 31 § 3 – dostupnosť bývania
Predkladateľ konštatuje, že obyvatelia reštituovaných bytov získali svoje byty v systéme, ktorý dostupnosť bývania pre masy obyvateľstva riešil prideľovaním bytov. Následne, po prijatí reštitučných zákonov garantoval štát dostupnosť bývania pre obyvateľov reštituovaných domov stanovením neziskového regulovaného nájomného. Zmena nájomného z neziskového na ziskové v r. 2003, ako aj zvyšovanie nájmov znížilo dostupnosť bývania v reštituovaných domoch vo všeobecnosti. I keď predkladateľ priznáva, že nemá k dispozícii koreláciu medzi vývojom príjmov a vývojom cien nájmov, všeobecný trend vývoja tvorby cien nájomného speje k deregulácii nájmov, čo by bolo zrejmým negatívnym príspevkom k dostupnosti bývania pre nájomníkov v reštituovaných bytoch. 

Porušenie čl. 16 RESC – ochrana integrity rodín
Čl. 16 RESC zaväzuje zmluvné strany prijať ekonomické, právne a sociálne opatrenia smerujúce k ochrane integrity rodiny. Predkladateľ konštatuje, že postupné znižovanie úrovne práv a právnej ochrany nájomníkov v reštituovaných domoch sa netýka len nájomníkov samotných, ale aj ich rodín, pričom ako hlavné dôvody sú uvádzané zrušenie dedičnosti nájomných zmlúv za regulované nájomné a znemožnenie nájomníkovi prihlásiť si do bytu ďalšie osoby (resp. väzba na súhlas majiteľa domu, čo de facto znamená znemožnenie). 
Neexistencia podmienok na reštrikcie voči nájomníkom podľa čl. G RESC (vyvrátenie argumentu štátu, podľa ktorej bolo Slovinsko povinné obmedzovať práva nájomníkov v záujme ochrany 

V tejto časti žaloby predkladateľ vyvracia tvrdenia slovinských orgánov, podľa ktorých bolo obmedzenie práv nájomníkov nevyhnutným v záujme ochrany práv vlastníkov odvolávajúc sa na čl. G RESC. V Čl. G sa hovorí, že ochrana práv určitej skupiny musí byť na základe zákona, musí byť v súlade so slobodami a právami demokratickej spoločnosti a nesmie byť na úkor práv inej skupiny. V tomto zmysle slovinský štát argumentuje, že je povinný chrániť vlastnícke práva, a to aj za cenu obmedzenia niektorých práv nájomníkov. Predkladateľ sťažnosti argumentuje, že opatrenia na ochranu práv podľa čl. G RESC musia byť proporčné, a že nie je možné práva jednej strany chrániť absolútnym potlačením druhej strany. Za nešťastné označuje predkladateľ samotné reštitúcie resp. spôsob ich realizácie, keďže reštitúcie in integrum t. j. fakt, že slovinský štát vydal majetok v naturálnej podobe (nie kompenzácie, ale pôvodný majetok a bez ohľadu na skutočnosť, že sa tam nachádzajú nájomníci), bolo porušením zásady proporcionality ochrany záujmov proti sebe stojacich záujmových skupín, z ktorých každá má právo na ochranu svojich záujmov. Nevyvážený prístup k ochrane práv vlastníkov zdôvodňuje predkladateľ o.i. aj faktom, že aj užívateľské právo k bytu, ktoré je pevne chránené právnymi zárukami v prospech nájomníka, je možné považovať za akýsi „kvázimajetok“ o ktorý nájomníci prišli, teda v konečnom dôsledku vlastníci získali takmer všetko, zatiaľ čo nájomníci takmer všetko stratili. Predkladateľ upozorňuje, že slovinský štát mohol nároky vlastníkov uspokojiť inak a nie na úkor oprávnených záujmov nájomníkov. Kriticky sa vyjadril aj k nálezu Ústavného súdu z r. 2005, ktorý zrušil kompenzačný model 3 (právo obyvateľa reštituovaného bytu žiadať od obce, aby mu predala za zákonnú cenu primeraný náhradný byt) a svoje rozhodnutie zdôvodnil potrebou chrániť vlastnícke práva obcí  a podľa predkladateľa ide o bezprecedentné rozhodnutie o stanovení priority práv obce, ktorá je verejnoprávnou osobou pred právami jednotlivca, ktoré majú vo všeobecnosti prednosť vo všetkých medzinárodných dokumentoch zameraných na ochranu ľudských práv. Predkladateľ svoju argumentáciu podporuje aj tromi rozhodnutiami ESĽP, bo všetkých troch prípadoch išlo o žaloby vlastníkov proti rozhodnutiam národných súdov, ktoré odmietli uznať neplatnosť výpovede nájomného vzťahu vlastníkov a vo všetkých troch prípadoch ESĽP odmietol, že by v týchto prípadoch išlo o neprimeraný zásah do ľudských práv vlastníka. 
Porušenie čl. E RESC – pravidlá zakazujúce diskrimináciu

Predkladateľ konštatuje že v porovnaní s väčšinou obyvateľstva boli obyvatelia reštituovaných domov diskriminovaní. V minulosti mali všetci rovnaké právo na bývanie, t.j. právo na bývanie podľa zákona v štátnych bytoch. Po bytovej reforme bolo vo väčšine prípadov užívateľské právo nahradené vlastníckym právom k odkúpeným bytom okrem reštituovaných domov, ktorým bolo toto právo upreté. Predkladateľ konštatuje, že na z hľadiska ľudských práv neexistuje na takúto diferenciáciu obyvateľstva žiadne obhájiteľné zdôvodnenie. Ústavný súd Slovinska zdôvodnil nemožnosť pre obyvateľov reštituovaných domov tým, že štátne byty boli postavené za peniaze všetkých a preto majú občania nárok podieľať sa na spoločenskom bohatstve, zatiaľ čo domy, ktoré boli reštituované boli pôvodne postavené za súkromné peniaze. Predkladateľ tento argument odmieta, keďže z hľadiska nájomníkov ide o irelevantnú skutočnosť. Nájomníci nevedeli, za aké zdroje bol postavený ten – ktorý dom dokonca nevedeli ani to, či takýto dom bol odjakživa štátny alebo niekedy aj súkromný. Podstatou je len to, že istoty v bývaní ktoré vždy garantoval štát v r. 1991 štát administratívnym rozhodnutím zmenil na iné istoty (formou vlastníctva odkúpeného bytu) a bez akýchkoľvek zrozumiteľných a obhájiteľných dôvodov tieto istoty bez objektívneho dôvodu uprel istej časti obyvateľstva. Rozhodnutím o reštitúcii in integrum slovinský štát, ktorý je jediným zodpovedným za stav, že musel odškodňovať občanov – vlastníkov za znárodnenie majetku po II. Svetovej vojne de facto presunul bremeno reštitúcii (ktoré sám spôsobil) na plecia nájomníkov (ktorí nie sú vinní z ničoho). V závere predkladateľ poznamenáva, že z krajín bývalej  Juhoslávie len Slovinsko riešilo nespravodlivosti bývalého režimu výhradne na úkor nájomníkov t.j. reštitúciami in integrum bez následnej kompenzácie nájomníkov, a to aj napriek tomu, že rozpočtové možnosti a ekonomické parametre Slovinska sú zo všetkých týchto krajín najlepšie a poskytujú možnosť aby štát zaplatil dlhy, ktoré sám spôsobil. 

Návrhy na riešenie problému
Predkladateľ sťažnosti predkladá na zváženie 4 možné varianty spravodlivého riešenia problému, a to:

1. Odkúpenie bytov v reštituovaných domoch terajšími nájomníkmi a následné odškodnenie vlastníkov finančnou kompenzáciou zo štátnych zdrojov (poskytnutie primeranej náhrady za vyvlastnenie).
2. Výstavba náhradných bytov z verejných zdrojov a ich následný odpredaj nájomníkov za 5 – 10% trhovej ceny (porovnateľné s odkúpením štátnych bytov väčšinou občanov).
3. Poskytnutie finančnej kompenzácie.
4. Prijatie takej legislatívy pre reštituované domy, ktorá trvale zabezpečí ich nájomníkom taký štandard ochrany nájomných práv, aký mali pred bytovou reformou v r. 1991 (dedičné zmluvy, minimálny rozsah dôvodov na výpoveď, možnosť nájomcu zapísať si do bytu ďalšie osoby, regulované neziskové nájomné a pod.).
Varianty 1 – 3 je podľa predkladateľov možné rozložiť z finančných dôvodov na 5 rokov. Predkladateľ v závere vyvracia argument slovinskej vlády o tom, že navrhované opatrenia presahujú možnosti štátneho rozpočtu a konštatujú, že v prípade jednorazového poskytnutia prostriedkov (celkové náklady sú odhadnuté na 113 mil. EURO) by išlo o 1,3 – 1,9% štátneho rozpočtu, v prípade rozloženia nákladov na 5 rokov by ročné náklady predstavovali 0,3 – 0,4% štátneho rozpočtu). Predkladateľ zároveň konštatuje, že v minulých rokoch slovinská vláda minula oveľa viac peňazí na plnenie iných cieľov (nákup lietadiel, odškodnenie obetiam komunizmu a 2. svetovej vojny a pod.) pričom z hľadiska ochrany základných práv nepovažuje predkladateľ tieto náklady za dôležitejšie.  
E. Námietka Ratione Temporis

Predkladateľ sťažnosti komentuje možnosť námietky odporcu – slovinskej vlády k skutočnosti, že predmetom sťažnosti sú aktivity a úkony slovinskej strany z obdobia pred r. 1999, pričom Slovinsko ratifikovalo RESC až v r. 1999 a pred týmto obdobím nebolo RESC právne viazané. FEANTSA v tejto súvislosti však upozorňuje, že práva občanov, ako je právo na bývanie resp. ochrana obydlia, ochrana integrity rodiny ako aj zákaz diskriminácie boli súčasťou slovinského právneho poriadku a medzinárodných záväzkov Slovinska aj pred r. 1999 a navyše k najzávažnejším porušeniam RESC zo strany slovinskej vlády došlo po r. 1999 keď už RESC bola pre Slovinsko záväzná.

F. Návrh predkladateľa

Predkladateľ sťažnosti navrhuje Výboru pre sociálne práva:

1. Rozhodnúť o prijateľnosti sťažnosti na ďalšie konanie (návrh bol prijatý na ďalšie konanie v decembri 2008).
2. Skonštatovať porušenie čl. 31, 16 a E RESC.
3. Predkladateľ ďalej navrhuje, aby výbor ministrov RE prijal uznesenie požadujúce, aby Slovinsko akceptovalo, ktoré sú uvedené v časti D tejto sťažnosti.  

Krátka informácia o niektorých doterajších rozhodnutiach ESĽP v oblasti bývania, bytov a nájomných vzťahov (vybrané prípady, v skutočnosti bolo v danej oblasti viac rozhodnutí, avšak z priestorových dôvodov nie je možné uvádzať všetky)
Mellacher a ostatní v. Rakúsko – Išlo o podanie vlastníkov bytových domov na ESĽP po tom, ako rakúsky štát prijal niekoľko právnych predpisov na ochranu nájomníkov, ktoré o.i. výrazne obmedzovali možnosti majiteľov bytov vypovedať nájomné zmluvy a upravovali aj horné limity nájomného. Vlastníci argumentovali, že predmetnou právnou úpravou boli de facto vyvlastnení. Súd žalobu zamietol. Argumentoval tým, že vlastníci mohli naďalej voľne narábať so svojim majetkom napr. predať ho. Súd označil vlastníctvo bytového domu za zaväzujúce vzhľadom na povahu a význam bývania pre spoločnosť. Právnu úpravu Rakúska, ktorá chránila nájomníkov súd síce označil za zásah do vlastníckych práv, v tomto prípade však podľa súdu išlo o zásah vo verejnom záujme a teda vyvážený z hľadiska záujmu ochrany ľudských práv všetkých zúčastnených strán. ESĽP preto neprisúdil žalobcom ani žiadnu kompenzáciu. 
Immobilliare Saffi v. Taliansko - - Žaloba vlastníkov na taliansky štát podaná v čase, keď v Taliansku mnohým ľuďom vypršali nájomné zmluvy. Preto taliansky štát vydal právnu úpravu, ktorá zakazovala vysťahovanie nájomníka aj napriek tomu, že mu nájomná zmluva už vypršala. Súd žalobu zamietol s odôvodnením, že išlo o vyvážený zásah do ľudských práv v záujme ochrany práv všetkých zainteresovaných a navyše išlo o konanie vo verejnom záujme a v záujme ochrany oprávnených záujmov veľkého počtu ľudí. 

Thörs v. Island – Podania vlastníka proti islandskej legislatíve, ktorá obsahovala predkupné právo nájomníka na užívaný byt za zákonom stanovenú cenu. ESĽP podanie zamietol ako zjavne neodôvodnené. 

Hutten Czapska v. Poľsko – išlo o precedenčný rozsudok, v ktorom súd čiastočne vyhovel podaniu vlastníčky, ktorá namietala výšku regulovaného nájomného s odôvodnením, že nestačí ani na pokrytie prevádzkových nákladov. Súd zaviazal poľský štát prijať také opatrenia, ktoré umožnia zvýšiť nájom na výšku, ktorá umožní pokrytie prevádzkových nákladov a primeraný zisk. Súd však nezamietol reguláciu nájomného ako takú a zaviazal poľský štát k opatreniam, ktoré zohľadnia aj oprávnený verejný záujem nájomníkov. V praxi ESĽP išlo o.i. o jeden z mála rozsudkov, v ktorom súd aspoň čiastočne 

James a ostatní vs. Veľká Británia – Išlo o podanie vlastníkov proti reformným zákonom v Spojenom kráľovstve, ktoré prikazovali vlastníkom domov, v ktorých dlhodobo bývali nájomníci s regulovaným nájomným predať byty týmto nájomníkom za zákonom určenú cenu, ktorá bol nižšia než trhová. Súd podanie vlastníkov zamietol a povinnosť predaja bytov nájomníkom odmietol ako vyvlastnenie a označil ho za legitímny akt. Súd zamietol aj podanie proti nízkej kúpnej cene s odôvodnením, že vlastník bytu, ktorého sa týka nútený odpredaj nemôže svoj byt oceniť trhovou cenou, keďže takýto byt je zaťažený nájomnou zmluvou, ktorá hodnotu bytu automaticky znižuje, t.j. predajná cena stanovená zákonom pod úrovňou trhovej ceny bola stanovená korektne. 
Stanovisko vlády Slovinskej republiky k obvineniam predkladateľa kolektívnej sťažnosti zo dňa 19.2. 2009

K obvineniu z porušenia čl. 31 § 1 RESC (zníženie existujúceho/v minulosti dosiahnutého štandardu právnej ochrany nájomníka, zmenšenie priestoru na získanie primeraného bývania, zvýšenie ceny bývania)  

Podľa stanoviska slovinskej vlády bolo v rámci ekonomickej transformácie v r. 1991 zrušené sociálne vlastníctvo bytov a v rámci reforiem bola privatizovaná tá časť bytového fondu, ktorá bola zaobstaraná z verejných zdrojov). Právo odkúpiť si byt mali len nájomníci bytov, ktoré boli vybudované z verejných prostriedkov, nájomníci v reštituovaných domoch získali právo na uzavretie nájomných zmlúv na dobu neurčitú za regulované nájomné. Nájomníci zároveň získali možnosť získať štátny príspevok na kúpu náhradného bytu resp. náhradného domu v prípade, ak vypracú užívaný byt. 
Pozn. Stanovisko slovinskej vlády sa nevyjadruje k výške štátneho príspevku podľa žaloby bol stanovený na 5 – 10% trhovej ceny vypratávaného bytu). 

K obvineniu z porušenia čl. 31 §2 RESC (opatrenia slovinskej vlády proti záujmom nájomníkov zvyšujú riziko núteného sťahovania resp. bezdomovectva)

Podľa stanoviska slovinskej vlády štatistiky Ministerstva životného prostredia a územného plánovania (ministerstvo zodpovedné za agendu bývania) uvádzajú, že v čase prijatia reštitučných opatrení sa reštitúcie týkali v rámci celého Slovinska 4700 bytov, avšak od r. 1994 bolo kladne posúdených 2566 žiadostí o vypratanie bytu v súvislosti so sťahovaním nájomníka do iného bývania. K problematike zraniteľnosti nájomníkov konštatuje slovinská vláda že podľa platného slovinského práva:

Nie je pravdou, že nájomník nemôže prihlásiť dodatočného obyvateľa v reštitučnom dome vlastník domu má zákonnú povinnosť súhlasiť s prihlásením dieťaťa nájomníka.
Nie je pravdou, že užívateľské právo nie je dedičné keďže manžel/manželka alebo iný najbližší príbuzný má právo uzavrieť nájomnú zmluvu ak pôvodný nájomník zomrel a dotyčná osoba žila s nájomníkom v spoločnej domácnosti.
Vlastník môže nájomnú zmluvu vypovedať len v prípade, ak by ju nájomník hrubo porušil inak len vo výnimočných prípadoch a musí poskytnúť náhradný byt s tým, že hradí aj náklady na sťahovanie.

Ustanovenie, ktoré umožňuje vlastníkovi vypovedať nájom nájomníkovi, ktorý sa v byte nezdržuje viac ako 3 mesiace bolo spôsobené nedostatkom bytov, nie je ho však možné uplatniť voči osobám, ktoré sa v byte nezdržujú viac ako 3 mesiace zo zdravotných dôvodov, nachádzajú sa v domove dôchodcov (v tomto prípade pobyt v domove dôchodcov nesmie byť dlhší ako 6 mesiacov), alebo z iného zákonom stanoveného dôvodu (v prípade zmeny zamestnania, štátnej služby, výkonu trestu a pod.).

Nájomník má zákonný nárok, resp. vlastník má povinnosť súhlasiť s tým, ak nájomník chce vykonať v byte úpravy a opravy, ktoré sú v súlade s bežnými nárokmi na technický štandard bytu. V prípade, ak nájomník byt neskôr vyprace má nárok na refundáciu alikvotnej časti nákladov.  

K obvineniu z porušenia čl. 31 § 3 RESC ( sťaženie dostupnosti bývania)
Podľa stanoviska slovinskej vlády nie je zvýšenie nájomného vypočítané korektne, keďže je kalkulované v absolútnych číslach (v absolútnych číslach je zvýšenie podľa vládnych štatistík dokonca vyššie než uvádza FEANTSA). Po započítaní inflácie predstavuje však zvýšenie nájmov v období od r. 1991 do 2008 mieru 128%.
K obvineniu z porušenia čl. 16 (umelo vytvorený problém pre rodiny nájomníkov)

Slovinská vláda konštatuje, že zrušenie dedičnosti nájomnej zmluvy vyplýva z judikátu Najvyššieho súdu, ktorý vláda nie je oprávnená komentovať. Zároveň však upozorňuje, že podľa predchádzajúcej právnej úpravy orgány štátnej správy aplikovali taký legislatívny výklad, podľa ktorého bolo možné po smrti nájomníka prepísať nájomnú zmluvu do 90 dní po smrti na blízkych príbuzných, ktorí obývali so zosnulým spoločnú domácnosť.
Pozn. Zdôvodnenie k čl. 16 je očividne vágne, keďže sa opiera o minulú legislatívu, navyše je v kontradikcii so stanoviskom k obvineniu z porušenia čl. 31 §2, kde slovinská vláda tvrdí, že nájomné zmluvy v reštituovaných domoch dedičné sú.
K obvineniu z porušenia čl. E RESC (diskriminácia voči ostatným občanom, ktorí namiesto zrušeného užívateľského práva k bytom získali právo na odkúpenie obývaného bytu)

Vo vyjadrení k tejto časti obvinenia konštatuje, že nie je pravdou, že zodpovedné ministerstvo (Ministerstvo životného prostredia a územného plánovania) neplnilo uznesenie vlády, ktoré ho zaviazalo k vytvoreniu orgánu, ktorý sa má zaoberať problematikou nájomníkov v reštituovaných domoch (minister vymenoval pracovnú skupinu v r. 1998). Čo sa týka samotného rozdielu k prístupu štátu ku skupine občanov vláda konštatuje, že obyvatelia reštituovaných domov mali možnosť kúpiť zaobstarať si náhradné bývania s pomocou štátu (pozn. pomoc predstavovala 5 – 10% trhovej hodnoty vypratávaného bytu).   Slovinská vláda ku skutočnosti, že sú nájomníci v reštituovaných domoch pod tlakom majiteľov uvádza, že tento dôvod  nie je možno z hľadiska medzinárodnoprávnej ochrany ľudských práv akceptovať, keďže každý občan Slovinska má možnosť domáhať sa svojich práv na súde. V záverečnej časti stanoviska slovinská vláda odmieta, že by došlo k porušeniu ľudských práv obyvateľov reštituovaných domov.    
Komentár/záver: Na základe procedurálnych pravidiel ESĽP je teraz FEANTSA vyzvaná na zaslanie svojho vyjadrenia k stanovisku vlády Slovinskej republiky k žalobe. Vyjadrenie bude tiež súčasťou dôkazového materiálu, ktoré bude súd posudzovať. Termín zaslania vyjadrenia bol stanovený na 10. apríl 2009. Podľa názoru občianskeho združenia Právo na bývanie predložené dôvody, ktorými žalobca opiera svoju sťažnosť sú podobné so situáciou nájomníkov v reštituovaných domoch na Slovensku. Z pohľadu OZ Právo na bývanie je dokonca situácia nájomníkov vo viacerých hľadiskách na Slovensku horšia (nikdy neexistovala možnosť nárokovať si akúkoľvek náhradu za reštituovaný byt, slovenské úrady doteraz úplne ignorovali fakt, že si nájomníci nemohli odkúpiť obývané byty, príslušné miesta dlhodobo odmietali zaoberať sa systémovo uvedeným problémom. Po dlhoročnej úplnej ignorácii problému, je dnes snaha zodpovedných ministerstiev vidieť túto problematiku len ako otázku sociálnej situácie úzko vyhranenej skupiny nájomníkov (hlavne dôchodcov). Vyjadrenie vládnych predstaviteľov k problému sú dlhodobo nevyvážená a akcentujú v prvom rade otázku ochrany práv vlastníkov, pričom záujmy nájomníkov vnímajú len okrajovo. Z vyjadrení viacerých predstaviteľov verejnej moci vyplýva o.i. aj jednostranná interpretácia problému, bez hlbšej znalosti celej problematiky.  

Podľa názoru občianskeho združenia Právo na bývanie sa reštitúcie jednoznačne dotkli práv nájomníkov. Súčasná ochrana nájomníckych práv na Slovensku je neporovnateľná so štandardmi v tých európskych krajinách, kde nájomný segment predstavuje významnú časť bytového fondu. Slovensko v rámci ekonomickej transformácie jednoznačne uprednostnilo vlastnícky model bývania (k čomu zásadne prispela aj privatizácia bytov podľa zákona č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov). Tomuto modelu bola prispôsobená aj legislatíva týkajúca sa bývania. Súčasne deklarované snahy o podporu nájomného bývania bez zásadnej zmeny súčasne platnej legislatívy v tejto oblasti, ktoré sú prezentované štatistikami, koľko „by sa malo postaviť nájomných bytov v obciach“ (ide často len skôr o želanie a predstavy o počte postavených bytov a nie o skutočnosť) je možné považovať len za nekvalifikované gestá bez hlbšej znalosti problematiky (to sa týka nájomného bývania ako takého a nie len problematiky reštituovaných bytov). Vyzdvihovanie výstavby nájomných bytov bez potrebnej legislatívy ochraňujúcej nájomníka má za následok, že takýto typ nebude akceptovateľný ako trvalé riešenie pre bežných občanov a ostane „východiskom z núdze“ len pre okrajové skupiny obyvateľstva. Projekty takto zamerané už na Slovensku máme (Luník IX Košice, Kopčianska v Bratislave, ale aj ďalšie) a je otázne, či „podporovatelia“ nájomného bývania za súčasných legislatívnych podmienok majú za cieľ budovanie práve takých ďalších „sociálnych sídlisk“.     
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