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UniemoZzliwienie wtascicielowi mieszkania korzystania z niego, swobodnego wynajecia
i ustalenia wysokosci czynszu najmu wedtug kryteriow rynkowych

Statileo przeciwko Chorwacji (wyrok z 10 lipca 2014r., Izba (Sekcja 1), skarga 2027/10)

Sergej Statileo zmart w lutym 2011 r. Popieranie skargi przed Trybunatem kontynuowat jego
spadkobierca Boris Fili¢ic. Statileo byt witascicielem mieszkania w Splicie zajmowanego od
1955 r. przez najemce P.A., a nastepnie od 1973 r. przez innego najemce - I.T., ktorzy
uzyskali uprawnienie do zamieszkania w nim od wiadz komunistycznych w trybie szczegoinie
chronionego najmu. Po wejsciu w zycie w listopadzie 1996 r. ustawy o najmie mieszkar
kazdy taki najem ulegt automatycznie przeksztafceniu w najem umowny na czas
nieokreslony. Statileo odmowit podpisania umowy najmu z I.T., ktéry w tej sytuacji wniost
przeciwko niemu w maju 1997 r. pozew cywilny, aby uzyskac wyrok ustalajacy wysokosc¢
czynszu chronionego. We wrzesniu 2002 r. Sgd Miejski w Splicie nakazat panu Statileo
zawarcie umowy najmu z I.T. ustalajgc rownoczesnie wysokoS¢ naleznego czynszu na
rownowaznosc ok. 14 euro miesiecznie. Odwofania nie przyniosty rezultatu. Ze wzgledu na
to, ze Statileo mimo wyroku nadal odmawiat przyjmowania czynszu, I.T. wpfacat go do
depozytu sgdowego.

W skardze do Trybunatu Sergej Statileo zarzucit, ze nie mogt korzystaé ze swojego
mieszkania, swobodnie go wynajg¢ ani ustali¢ czynszu najmu. Stwierdzit, ze czynsz
chroniony ustalony za jego mieszkanie byt 25 razy nizszy niz jego wysoko$¢ na wolnym
rynku (art. 1 Protokotu nr 1).

W ocenie Trybunatu doszio w tej sprawie niewatpliwie do ingerencji w spokojne korzystanie
przez skarzacego ze swojego mienia. Stanowita ona $rodek kontroli korzystania z niego w
rozumieniu zdania drugiego art. 1 Protokotu nr 1. Byta przewidziana przez ustawe o najmie
mieszkan przyjeta w celu zreformowania mieszkalnictwa w Chorwacji w okresie
przechodzenia kraju do systemu wolnej gospodarki rynkowej. Jej przepisy przejSciowe
regulujgce “najem chroniony” wymuszaty z mocy prawa stosunek najmu na wiascicielu
mieszkania, z ktorym najemca miat wczesniej “szczegdlnie chroniong umowe najmu”.
Przepisy te utrzymaly wiele ograniczen praw wynajmujgcych wobec bytych
uprzywilejowanych najemcoéw mieszkajacych w ich mieszkaniach. Ograniczenia te byty w
wigkszosci porébwnywalne do istniejgcych wczedniej w przepisach mieszkaniowych
obowigzujgcych w rezimie socjalistycznym.

Zgodnie z przepisami przejsSciowymi tej ustawy kazdy szczegOlnie chroniony najem
mieszkania prywatnego ulegt automatycznie przeksztatceniu w najem umowny na czas
nieokreslony. Chociaz mozna byto go rozumieé jako tworzgcy rodzaj umowy najmu miedzy
wynajmujacym i najemcg, wynajmujacy mieli niewielki, jedli w ogdble, wptyw na wybor
najemcy i istotne elementy takiego porozumienia. Odnosito sie to nie tylko do okresu
obowigzywania umowy, ale réwniez do warunkéw jej rozwigzania. Wynajmujacy nie mieli nie
tylko swobody odebrania swoich mieszkan i zmiany sposobu korzystania z nich, ale ich
prawo do wypowiedzenia najmu: ze wzgledu na potrzeby mieszkaniowe wiasne albo
krewnych, czy z tego powodu, ze najemca chroniony byt wiascicielem innego mieszkania i w
rezultacie nie potrzebowat ochrony, byto znacznie ograniczone.

Na podstawie art. 40 ustawy o wynajmie mieszkan witasciciel zamierzajgcy wprowadzic¢ sie
do mieszkania albo umiesci¢ w nim swoich krewnych moze rozwigza¢ umowe najmu z
najemca chronionym wytgcznie, gdy (1) nie ma innego mieszkania dla siebie i rodziny, jest
uprawniony do statej pomocy spotecznej albo w wieku powyzej 60 lat, oraz (2) najemca jest
wiascicielem odpowiedniego mieszkania w tej samej gminie albo miescie.
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W rezultacie system najmu chronionego nie zawierat odpowiednich zabezpieczen
proceduralnych zachowania rownowagi intereséw. Regulacje te, w potgczeniu z ustawowym
prawem o0sOb nalezgcych w okresie wejScia w zycie ustawy o najmie mieszkan do
gospodarstwa domowego najemcy to przejecia statusu najemcy chronionego, pozostawiaty
wiascicielom niewiele albo nie pozostawiaty wcale mozliwosci odzyskania swoich mieszkan.
Powodem byto generalnie bardzo mate prawdopodobienstwo dobrowolnego opuszczenia
mieszkania przez najemcéw chronionych.

Inne obowigzki wiascicieli, potencjalnie wigzace sie ze znacznymi wydatkami z ich strony,
zostaty zawarte w przepisach zobowigzujgcych do utrzymania mieszkania w stanie
umozliwiajgcym zamieszkanie i uiszczania optat od mieszkan wtasnosciowych do wspélnego
funduszu rezerwowego stuzgcego do pokrywania kosztow remontow budynku, w ktorym
znajduje sie mieszkanie. Réwnoczesnie, ich prawo do zyskédw z wynajmu zostato poddane
ustawowym ograniczeniom. Wtaciciele nie mogg swobodnie ustala¢ czynszu, poniewaz dla
kazdego mieszkania zostat obliczony czynsz chroniony zgodnie z formutg przewidziang
prawem. Rzad przyznat, ze czynsz obliczony w ten sposob byt czesto nizszy niz optata od
mieszkan wiasnosciowych i w rezultacie nie wystarczat nawet na pokrycie kosztéw
utrzymania pomieszczen wspélnych i instalacji w budynku, nie méwigc o kosztach
utrzymania samych mieszkan. Ponadto, czynsz chroniony byt - co potwierdzity wtadze -
ustalany generalnie na najnizszym poziomie. Wynikajgcg rbéznice musieli w rezultacie
pokrywac wiasciciele.

Trybunat szczegOlnie uderzyt fakt, ze nawet, jesli zgodnie z ustawg poziom czynszu
chronionego zalezy m.in. od dochodbéw gospodarstwa domowego najemcy, kryterium to
dziata wytgcznie na jego korzysé, umozliwiajgc dodatkowe obnizenie czynszu. To prowadzito
czasami do paradoksalnych sytuacji - jak opisana przez Ombudsmana w jego raporcie
rocznym z 2012r. - kiedy witasciciele w podesztym wieku i ubodzy w rzeczywistoSci
sponsorowali mieszkania najemcom w wieku zdolnosci do pracy. Paradoks ten byt tym
wigkszy, poniewaz w latach 1998 - 2012 wskaznik kosztéw budowlanych - jedyny element
formuty obliczania poziomu czynszu chronionego pozwalajgcy na jego podnoszenie — wzrdst
0 82%, podczas gdy przecietne wynagrodzenie miesieczne w tym samym okresie podniosto
sie 0 134%, a przecietna emerytura miesieczna o 65%. Sytuacja wiascicieli stata sie tym
bardziej trudna z powodu objecia czynszu podatkiem od dochodbéw osobistych. Ponadto,
praktyczne wykluczenie prawa wiascicieli do swobodnego dysponowania swoimi
mieszkaniami spowodowato obnizenie ich wartosci rynkowe;j.

Do systemu najmu chronionego ani wynikajgcych z niego ograniczen praw witascicieli nie
miat zastosowania zaden termin ustawowy. Ze wzgledu na prawo ustawowe czionkéw
gospodarstwa domowego najemcy do przejecia po nim statusu najemcy chronionego,
wymienione restrykcje mogty wiec obowigzywac przez dwie albo nawet trzy generacje. Jak
stwierdzit spadkobierca skarzgcego, on sam, podobnie jak skarzgcy, najprawdopodobniej nie
bedzie mégt korzystac z tego mieszkania za swojego zycia.

W 1955r. wiadze komunistyczne przyznaty najem specjalnie chroniony mieszkania
skarzgcego panu P.A. Przeszedt on nastepnie na I|.T., po tym, jak w 1973r. P.A.
wyprowadzit sie. WejsScie w zycie ustawy o najmie mieszkan z 5 listopada 1996r. stworzyto
co$ w rodzaju umowy najmu miedzy skarzgcym jako wtadcicielem i I.T. jako najemca.
Konwencja weszta jednak w zycie wobec Chorwacji dopiero rok pdzniej, a wiec 5 listopada
1997r. Z tego wynikato, ze nawet jesli przez okoto piecdziesiat lat skarzacy miat niewielkg
albo zadng mozliwo$¢ odebrania swojego mieszkania albo pobierania za nie czynszu w
wysokosci rynkowej, okres objety jurysdykcja Trybunatu rozpoczat sie dopiero 6 listopada
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1997r., dzienn po wejsciu w zycie Konwencji w stosunku do Chorwaciji, i zakonczyt wraz z
jego Smiercig 6 lutego 2011r. Trwat wiec przez ponad trzyna$cie lat.

Trybunat odnotowat poza tym, ze skarzacy odmoéwit zawarcia umowy najmu z |.T. Zostata
ona wymuszona na nim wyrokiem Sgdu Miejskiego w Splicie z 2 wrzednia 2002r. Ponadto,
jak wydajg sie sugerowac¢ dokumenty przedstawione przez rzad, skarzacy nawet potem
odmawiat pobierania czynszu. Fakt ten nie mogt jednak Swiadczy¢ przeciwko niemu.
Trybunat uznat bowiem, ze w okresie okoto trzynastu lat od ratyfikacji Konwencji przez
Chorwacje czynsz, do ktérego byt on uprawniony, byt tak niski i niewystarczajacy, ze wraz z
innymi ograniczeniami wtasnosci oznaczat naruszenie ciggte jego praw majgtkowych.

Przez tych trzynascie lat skarzacy byt uprawniony do miesiecznego czynszu za mieszkanie w
wysokosci odpowiadajgcej nieco ponad 13 euro w okresie 5 listopada 1997r. -
31 pazdziernika 2005r., ponad 21 euro w okresie 1 listopada 2005r. - 8 maja 2008r., oraz
ponad 23 euro w okresie od 9 maja 2008r. do jego Smierci 6 lutego 2011r. W tym samym
czasie musiat uiszczaé miesieczng optate od mieszkarnn witasnosciowych w wysokosci
odpowiadajacej kwocie ponad 13 euro. Oznaczato to, ze przed 1 listopada 2005r. nie miat
zadnego zysku z mieszkania, a potem dochd6d miesieczny netto wynosit rownowartosé od
nieco mniej niz 8 euro do nieco ponad 10 euro.

Skarzacy ani jego spadkobierca nie twierdzili, ze skarzgcy ponosit zwigzane z tym
mieszkaniem koszty inne niz optata od mieszkan wtasnosciowych, np. na jego remonty, ktére
zgodnie z prawem wiasciciele mieli obowigzek przeprowadza¢. Uwazat rbwniez za naturalne,
ze w sytuacji, gdy odmawiat przyjmowania czynszu chronionego nigdy nie zadeklarowat
zadnego dochodu z wynajmu organom skarbowym.

Nawet, jesli poza optatg od mieszkarh wtasnosciowych nie musiat on pokrywaé zadnych
innych kosztéw ani nie ptacit podatku dochodowego od czynszu, do jakiego byt uprawniony,
Trybunat nie mogt nie zauwazy¢, ze kwoty wchodzgce w gre — od zera do okoto dziesigciu
euro na miesigc — byly kraricowo niskie. Z trudem mozna je byto uzna¢ za uczciwg
rekompensate za korzystanie z mieszkania. Trybunat nie zostat przekonany, ze tak niskie
zyski zabezpieczaty interesy skarzgcego jako witasciciela, w tym uprawnienie do dochodéw
Ze swojej wtasnosci.

Tym bardziej, ze kwota czynszu powaznie kontrastowata z czynszem rynkowym, jaKki
skarzgcy mégtby pobiera¢. Spadkobierca skarzgcego wskazat, ze czynsz chroniony za to
mieszkanie byt 25 razy nizszy niz czynsz rynkowy. Rzad tego nie kwestionowat. Nalezato
wigc uznaé, ze kwota czynszu chronionego byta oczywiscie nieproporcjonalna do czynszu
rynkowego.

Trybunat wielokrotnie twierdzit, ze w dziedzinach takich, jak mieszkalnictwo panstwa musza
korzysta¢ z szerokiej swobody nie tylko w kwestii istnienia problemu publicznej troski
wymagajacego podjecia srodkéw kontroli wtasno$ci indywidualnej, ale takze ich wyboru i
implementacji. Kontrola przez panstwo wysokosci czynszéw jest jednym z nich, i czesto
moze prowadzi¢ do znacznych obnizek wysokosci naleznego czynszu.

Wtadze chorwackie, w kontek$cie fundamentalnej reformy systemu politycznego, prawnego i
ekonomicznego w okresie przejsciowym od rezimu socjalistycznego do panstwa
demokratycznego, staty przed wyjatkowo trudnym zadaniem zachowania rownowagi miedzy
prawami wiascicieli i najemcow chronionych, ktérzy zajmowali mieszkania od dtugiego czasu.
Musiat, z jednej strony, zapewni¢ ochrone praw wifasnosciowych tych pierwszych, ale
rébwniez uszanowac prawa socjalne drugich - czesto znajdujacych sie w trudnym potozeniu.

OPRACOWANIE MAREK ANTONI NOWICKI



4 | STATILEO PRZECIWKO CHORWACIJI (WYROK Z 10 LIPCA 2014R., IZBA (SEKCJA 1),
SKARGA 2027/10)

Swoboda ta, niezaleznie od tego, jak duza, nie jest nieograniczona, a korzystanie z niej,
nawet przy najbardziej skomplikowanej reformie paristwa, nie moze prowadzi¢ do skutkéw
niezgodnych ze standardami Konwencji. Ogoélny interes spotecznosci wymaga wtedy
rzetelnej dystrybucji obcigzen socjalnych i finansowych. Nie moze ich ponosi¢ tylko jedna
grupa spoteczna, niezaleznie od wagi intereséw innej grupy albo catego spoteczenstwa. W
takich sytuacjach, korzystanie przez panstwo ze swobody nie moze prowadzi¢ do skutkéw
oczywidcie nieuzasadnionych takich, jak ustalenie czynszu w wysokosci umozliwiajgcej
uzyskanie tylko minimalnego zysku.

Biorgc pod uwage: (a) niewielkg wysoko$¢ czynszu chronionego, do jakiego skarzacy byt
uprawniony oraz obcigzajace go ustawowe obowiagzki finansowe, ktére powodowaty, ze mogt
z wynajmu czerpaé tylko minimalny zysk; (b) fakt, ze mieszkanie byto zajmowane przez
okoto 55 lat, z ktérych ponad 13 uptyneto po wejsciu w zycie Konwencji w stosunku do
Chorwaciji oraz ze nie mogt on go odzyska¢ albo pobiera¢ czynszu na warunkach rynkowych
za swojego zycia, a takze ze wzgledu na wymienione ograniczenia praw wiasciciela
dotyczgce mozliwoéci rozwigzania chronionych najméw i brak odpowiednich gwarancji
proceduralnych rbwnowagi konkurencyjnych intereséw witascicieli i najemcoéw chronionych,
Trybunat nie dopatrzyt sie wymagan interesu ogdlnego mogacych usprawiedliwia¢ tak
szerokie ograniczenia jego praw majgtkowych. Stwierdzit brak uczciwej dystrybucji obcigzen
socjalnych i finansowych bedgcych skutkiem reformy mieszkalnictwa. Indywidualne
obcigzenia skarzacego jako witasciciela byty nieproporcjonalne i nadmierne, poniewaz musiat
ponosi¢ wiekszos¢ kosztow socjalnych i finansowych zapewnienia mieszkania dla I.T. i jego
rodziny. Z tego wynikato, ze wiadze chorwackie, niezaleznie od posiadanej szerokiej
swobody decyzji, nie zachowaty wiasciwej rownowagi miedzy ogoélnymi interesami
spoteczno$ci i prawami majgtkowymi skarzgcego.

Whiosku tego nie zmienit argument rzgdu, ze system najmu chronionego ograniczyt prawa
majgtkowe skarzgcego w mniejszym stopniu niz wczesniejszy rezim najmu szczegblnie
chronionego. Po ratyfikacji Konwencji wszystkie dziatania lub zaniechania paristwa muszg
bowiem by¢ z nig zgodne. W rezultacie nastgpito naruszenie art.1 Protokotu nr 1 do
Konwenciji (jednogtosnie).

Trybunat, orzekajgc w tej sprawie naruszenie art.1 Protokotu nr 1, skoncentrowat sie w
pierwszej kolejnosci na jej konkretnych okolicznosciach, dodat jednak w drodze obserwacji
ogollnej, ze problem, ktéry doprowadzit do naruszenia, wynikat z samego ustawodawstwa,
rozstrzygniecie to wykraczato wiec poza interesy samego skarzgcego. Byta to wiec sprawa,
w ktérej panstwo powinno podjgé odpowiednie srodki ustawodawcze i inne o charakterze
ogbélnym majgce zapewni¢ delikatng rbwnowage miedzy interesami wtadcicieli - w tym ich
uprawnienie do zyskéw z wifasnosci - i ogblnym interesem spotecznodci, w tym
zabezpieczenia dostgpu do mieszkan osobom mniej zamoznym — zgodnie z zasadami
ochrony praw majgtkowych na podstawie Konwencji. Reforma ustawodawcza jest aktualnie
w toku. Do Trybunatu nie nalezy okre$lanie sposobu réwnowazenia praw wiascicieli i
najemcédw. Wskazat gtbwne braki obowigzujgcego ustawodawstwa, a wiec nieodpowiedni
poziom czynszu chronionego na tle obcigzen finansowych wiascicieli, restrykcyjne warunki
rozwigzania najmu chronionego oraz brak ograniczenia w czasie obowigzywania w
konkretnym przypadku systemu takiego najmu. Z zastrzezeniem monitoringu przez Komitet
Ministrow panstwo zachowuje swobode wyboru sSrodkéw wypetnienia swoich obowigzkéw na
podstawie art.46 wynikajacych z wyroku Trybunatu.

Chorwacja musi zaptaci¢ spadkobiercy skarzgcego 8,2 tys. euro jako zadoscéuczynienie za
szkody materialne, 1,5 tys. euro jako zados$c¢uczynienie za krzywde moralng oraz zwréci¢ mu
koszty i wydatki.
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Uwagi:

Sprawa dotyczaca kwestii delikatnej rbwnowagi interesow w sprawach mieszkaniowych:
roznych problemdw na tym tle, z ktérych czes¢ zachowuje aktualno$¢ rowniez u nas.
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