EUROPEJSKI TRYBUNAL PRAW CZLOWIEKA
CZWARTA SEKCJA

SPRAWA HUTTEN-CZAPSKA PRZECIW POLSCE!
(Skarga nr 35014/97)

WYROK - 22 lutego 2005 r.

W sprawie Hutten-Czapska p. Polsce,

Europejski Trybunat Praw Czlowieka (Czwarta Sekcja) zasiadajac jako Izba
ztozona z nastepujacych sedziow:

Sir Nicolas Bratza, Prezes,

Pan M. Pellonpaa,

Pani V. Straznicka, powotana jako s¢dzia w odniesieniu do Polski,

Pan J. Casadevall,

Pan R. Maruste,

Pan S. Pavlovschi,

Pan J. Borrego Borrego, sedziowie,
oraz Pan M. O'Boyle, Kanclerz Sekcji,

obradujac 27 stycznia 2004 r. oraz 25 stycznia 2005 r. na posiedzeniach nie-
jawnych, wydaje nastepujacy wyrok, ktory zostal przyjety w ostatniej, wyzej
wymienionej, dacie:

POSTEPOWANIE

1. Sprawa wywodzi si¢ ze skargi (nr 35014/97) przeciwko Rzeczypospolitej
Polskiej wniesionej w dniu 6 grudnia 1994 r. do Europejskiej Komisji Praw
Czlowieka (,,Komisja”) na podstawie dawnego art. 25 Konwencji o Ochronie
Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci (,,Konwencja”) przez obywatelke

1 Wyrok ten stanie si¢ prawomocny zgodnie z warunkami okre§lonymi przez artykut 44 § 2
Konwencji. Niniejsze thumaczenie pochodzi z Ministerstwa Spraw Zagranicznych



francuskg polskiego pochodzenia panig Mari¢ Hutten-Czapska.

2. Skarzgca byla reprezentowana przez pana B. Sochanskiego, adwokata
praktykujacego w Szczecinie w Polsce. Polski Rzad (,,Rzad”) byl reprezentowany
przez petnomocnika pana J. Wolgsiewicza z Ministerstwa Spraw Zagranicznych.

3. Skarzaca zarzucata w szczegdlnosSci, ze sytuacja stworzona w wyniku
stosowania ustaw nakladajacych na wilascicieli budynkoéw ograniczenia w
odniesieniu do podwyzszania czynszu oraz wypowiedzenia stosunku najmu
nawigzanego na podstawie decyzji administracyjnej stanowita naruszenie art. 1
Protokotu nr 1 do Konwencji.

4. Skarga zostata przekazana do Trybunatu w dniu 1 listopada 1998 r., kiedy
wszedt w zycie Protokét nr 11 do Konwencji (art. 5 § 2 Protokotu nr 11).

5. Skarga zostala przydzielona Czwartej Sekcji Trybunatu (art. 52 § 1 Re-
gulaminu Trybunatu). Wewnatrz tej Sekcji ustanowiono Izbe (art. 27 § 1 Kon-
wencji), ktora miata zajaé sie¢ sprawa zgodnie z artykutem 26 § 1 Regulaminu
Trybunatu.

6. Dnia 1 listopada 2001 r. Trybunatl zmienit sktad Sekcji (art. 25 § 1 Re-
gulaminu). Niniejsza sprawa zostala przydzielona do nowo utworzonej Czwartej
Sekeji (artykut 52 § 1).

7. Pan L. Garlicki, sedzia wybrany w odniesieniu do Polski, wylaczyl si¢ od
rozpoznania sprawy (art. 28 Regulaminu). W zwiazku z tym Rzad wskazat pania
V. Straznicka, wybrana jako sedzia w odniesieniu do Republiki Stowackiej, do
petnienia funkcji s¢dziego (art. 27 § 2 Konwencji oraz art. 29 § 1 Regulaminu).

8. Decyzja z 16 wrzesnia 2003 r. Trybunal uznat skarge za czgsciowo
dopuszczalng.

9. Zaréwno skarzaca, jak i Rzad zlozyli stanowiska odno$nie meritum skargi
(art. 59 § 1).

10. Dnia 16 stycznia 2004 r. Rzad Francji poinformowal Trybunatl, ze nie
skorzysta z prawa interwencji strony trzeciej (art. 36 8 1 Konwencji oraz art. 44 §
1 Regulaminu Trybunatu).

11. Rozprawa w przedmiocie meritum sprawy odbyta si¢ w Budynku Praw
Czlowieka w Strasburgu dnia 27 stycznia 2004 r. (art. 59 § 3).

W trakcie rozprawy wystapili:

(@) w imieniu Rzgdu

Pan J. Wolgsiewicz, Pelnomocnik,
Pan L. Lukasik,

Pan A. Bojariczyk, Doradcy;

(b) w imieniu skarzgcej
Pan B. Socranski, Adwokat,
Pan P. Paszkowski, Doradca.



Trybunatl wystuchat ich wystapien.

12. Na rozprawie strony zostaly poproszone o przedtozenie kolejnych sta-
nowisk na piSmie. Rzad zlozyt swoje obserwacje 19 lutego i 31 marca 2004 r.
Skarzaca zlozyta swoje pisma procesowe 19 lutego, 11 marca i 20 kwietnia 2004
r.

13. 30 wrzesnia 2004 r. Polskie Zrzeszenie Lokatoréw ztozyto w Kancelarii
wniosek o zezwolenie na przedtozenie pisemnych uwag co do meritum sprawy w
kontekscie ogolnej sytuacji w Polsce (art. 36 § 2 Konwencji oraz art. 44 § 2
Regulaminu Trybunatu). Przewodniczacy Izby odrzucit wniosek 19 pazdziernika
2004 r.

14. 4 pazdziernika 2004 r. Kanclerz Sekcji dzialajac zgodnie z instrukcjami
Przewodniczacego Czwartej Sekcji, zwrocil uwage stron na fakt, ze sprawa zo-
stata uznana za ,,sprawe¢ pilotazowa” w celu rozstrzygniecia, czy zakwestiono-
wany system regulacji czynszu byt zgodny z wymogami art. 1 Protokotu nr 1.

15. 1 listopada 2004 r. Trybunat zmienit sktad sekcji (art. 25 § 1), ale niniej-
sza sprawa pozostala w gestii Izby utworzonej w ramach dawnej Sekcji IV.

Nastepnie na wniosek Rzadu strony zostaly poproszone o przedtozenie
pisemnych uwag co do meritum sprawy w $§wietle nowych wydarzen w kraju.
Rzad przedtozyl swoje obserwacje 4 listopada 2004 r., a skarzaca 5 listopada
2004 r.

FAKTY

I. OKOLICZNOSCI SPRAWY

16. Skarzaca, ktora jest obywatelka francuska polskiego pochodzenia,
urodzila si¢ w 1931 r. i mieszka obecnie w Andresy we Francji. Jest wlascicielka
budynku 1 przynaleznej do niego nieruchomosci w Gdyni w Polsce.
Nieruchomos$¢ nalezata uprzednio do jej rodzicow.

A. Sytuacja ogdlna

17. Polskie ustawodawstwo dotyczace regulacji czynszu jest konsekwencja
okolicznosci historycznych i wspotczesnych. Rezim ustawowy ograniczajacy
prawa wiascicieli budynkow oraz regulujacy wzrost czynszu dziatat juz przed II
wojng $wiatowa. Ponizszy opis sytuacji ogdlnej zostal oparty o rozstrzygnigcia
polskiego Trybunatu Konstytucyjnego, ktory 12 stycznia 2000 r. przedstawit w
jednym ze swoich wyrokow dotyczacych zgodnosci z Konstytucjg niektorych
aspektow ustawodawstwa w zakresie regulacji czynszu doglebne rozwazania na



temat historycznych uwarunkowan tych przepisbw oraz  czynnikow
powodujacych utrzymanie ograniczen wywodzacych si¢ z wezesnych lat rezimu
komunistycznego w Polsce.

18. System regulacji czynszu byt skutkiem wprowadzenia przez byte wiadze
komunistyczne tzw. publicznej gospodarki lokalami (zob. paragrafy 71-74
ponizej). Towarzyszyly mu przepisy drastycznie ograniczajace wysokosc
pobieranego czynszu. Stosowane przepisy wywodzily si¢ z wyjatkowo sztywnego
systemu przydzialu mieszkan, ktory charakteryzowal pierwsze 30 lat rezimu
komunistycznego w Polsce.

19. Okolicznosci nie zmienity si¢ zasadniczo po zakonczeniu rzadow
komunistycznych w 1989 r.; w rzeczywistosci na poczatku lat 90. sytuacja
mieszkaniowa w Polsce byla szczegolnie trudna, co przejawiato si¢ z jednej
strony brakiem mieszkan, a z drugiej wysokim kosztem nabycia mieszkania.
Regulowany przez panstwo czynsz, takze w budynkach prywatnych, pokrywat
jedynie 30% rzeczywistych kosztéw utrzymania budynkow.

W 1994 r. wzgledy spoteczne i ekonomiczne sktonity ustawodawce nie tylko
do utrzymania elementdw tzw. szczegdlnego trybu najmu (zob. takze paragraf 73
ponizej) w odniesieniu do mieszkan nalezacych do panstwa, ale tez do dalszego
stosowania tego trybu — przejsciowo przez okres 10 lat, ktory miat uptynac 31
grudnia 2004 r. — w stosunku do budynkéw i mieszkan nalezacych do osob
prywatnych. Mozna podsumowac, ze system stanowit potaczenie ograniczen co
do wysokosci pobieranego czynszu 1 ograniczen co do mozliwosci
wypowiedzenia najmu, takze w odniesieniu do najemcow, ktorzy nie
wywigzywali si¢ warunkéw umowy.

20. Wérdéd materialow zgromadzonych w 2000 r. przez Trybunat Kon-
stytucyjny znajdowala si¢ informacja przygotowana przez Urzad Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Zgodnie z tg informacja w 1998 1. po czterech latach dziatania
systemu regulacji czynszu, przecietny czynsz okreslony w ramach systemu
pokrywat jedynie 60% kosztow utrzymania budynkéw mieszkalnych. Brakujaca
cze$¢ pokrywana byta przez wiascicieli budynkéw. Skala problemu zostala
okreslona jako bardzo duza, poniewaz w tym czasie 2 960 000 mieszkan (25.5%
catych zasobow mieszkaniowych kraju) wynajmowanych byto w ramach systemu
regulacji czynszu; liczba ta obejmowata okoto 600 000 mieszkan w budynkach
nalezacych do prywatnych witascicieli. Ogoélna liczba mieszkan w Polsce
szacowana byla na okoto 11 600 000. Mieszkania w prywatnych budynkach
objete systemem regulacji czynszu stanowity 5,2% zasobdéw mieszkaniowych
kraju.

Informacja zawierata m.in. nastgpujace stwierdzenie:

»Przed ... [1994] czynsz regulowany pokrywat okoto 30% biezacych kosztow
utrzymania. Obecnie po czterech latach dziatania systemu regulacji czynszu [z 1994],



gminy okreslaty poziom otrzymywanego czynszu na §rednim poziomie 60% kosztow

utrzymania ...

W odniesieniu do budynkéw nalezacych do gmin, braki pokrywane sa przez
gminy, ktore czesto wykorzystujg na ten cel dochody otrzymywane z najmu lokali
uzytkowych.

W odniesieniu do budynkow prywatnych, w ktérych najemcy oplacaja czynsz
regulowany, braki pokrywane sg przez wiascicieli budynkow.”

21. W latach 2003-2004 Rzad zgromadzit w trakcie przygotowan do przed-
lozenia projektu ustawy o zmianie ustawy o regulacji czynszu (zob. paragraf 118)
znaczng ilo$¢ materialow opisujacych obecng og6lna sytuacje mieszkaniowg w
Polsce.

Sytuacja charakteryzuje si¢ powaznym brakiem mieszkan. Zgodnie z Naro-
dowym Spisem Powszechnym przeprowadzonym w 2002 r. odno$ny brak zde-
finiowany jako r6znica pomigdzy liczba gospodarstw a liczba mieszkan wynosi 1
500 000. Wystepuje szczegolnie dotkliwy brak mieszkan na wynajem.

22. W $wietle danych zgromadzonych przez Gtowny Urzad Statystyczny na
temat ogdlnej sytuacji finansowej gospodarstw, w latach 1998-2003 wydatki
gospodarstw na pokrycie kosztow najmu i elektrycznoséci wynosity 14,5% -15,4%
wszystkich wydatkdéw (18,6%-19,0% w gospodarstwach emerytow). W tym
samym okresie pomiedzy 7% a 10% gospodarstw zalegalo w ptatnosciach
czynszu (1998: 7.5%; 1999: 7%; 2000: 7%; 2002: 10%; 2003: 9%).

W 2000 r. okoto 54% ludnosci zyto ponizej granicy ubdstwa, z czego 8% zyto
ponizej granicy skrajnego ubdstwa. W 2002 r. okoto 58 % ludnosci zylto ponizej
granicy ubdstwa, z czego 11% zyto ponizej granicy skrajnego ubostwa.

23. Rozmaite materiaty otrzymane przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast potwierdzaja, ze przepisy odnoszace si¢ do ochrony najemcdéw majace
zastosowanie do 31 grudnia 2004 r. (zob. takze paragrafy 89-93 ponizej)
ograniczaly zasoby mieszkan na wynajem. Jednakze zdaniem wiladz
wprowadzenie tzw. najmu komercyjnego — innymi slowy najmu rynkowego,
poprzez zlikwidowanie ograniczen w podwyzszaniu czynszu w prywatnych
budynkach oraz zwolnienie wiascicieli budynkéw z obowigzku zapewnienia
ubogiemu najemcy lokalu zastgpczego po wypowiedzeniu najmu, powinno
zachgci¢ prywatnych inwestorow do budowania domoéw czynszowych prze-
znaczonych jedynie na wynajem.

24. Rzad przytoczyt wiele danych w celu wskazania liczby 0sdb potencjalnie
dotknietych przez dzialanie systemu regulacji czynszu. Stwierdzit, ze zgodnie z
informacjami dostarczonymi przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
dzialanie odnosnego ustawodawstwa dotykato okoto 100.000 wtascicieli
budynkow oraz okoto 600 000 najemcow. Zgodnie z innymi zroédtami
cytowanymi przez Rzad ogdlna liczba osob dotknigtych wynosita okoto 100 000



wiascicieli 1 900 000 najemcow.

B. OkolicznoSci sprawy
1. Fakty, ktore mialy miejsce przed 10 pazdziernika 1994 r.

25. Dom skarzacej zostat wybudowany w 1936 r. jako dom jednorodzinny.
Pierwotnie skladat si¢ z dwupoziomowego mieszkania, piwnicy i strychu.

26. W czasie II wojny $wiatowej w domu mieszkali Zzolierze armii nie-
mieckiej. W maju 1945 r. przejeta go Armia Czerwona i umiescita w nim na
pewien czas swoich oficeréw.

27. 19 maja 1945 r. Kierownik Wydzialu Mieszkaniowego Magistratu Miasta
Gdynia wydat decyzje przyznajaca pierwsze pigtro dwupoziomowego mieszkania
A Z

28. W czerwcu 1945 r. Sad Grodzki w Gdyni zarzadzit zwrot domu rodzicom
skarzacej. Rozpoczeli oni renowacje domu, ale wkrdtce potem polecono im opu-
$ci¢ nieruchomos¢. W pazdzierniku 1945 r. A.Z. wprowadzita si¢ do domu.

29. 13 lutego 1946 r. wszedt w zycie Dekret o publicznej gospodarce lokalami
I kontroli najmu. Zgodnie z jego postanowieniami dom zostal objety publiczng
gospodarka lokalami (zob. takze paragraf 18 powyzej).

30. W 1948 r. wladze podjety probe sprzedazy domu na publicznej aukcji na
rzecz A.Z., ktéra w tym czasie byla zatrudniona w Magistracie Miasta Gdyni,
urzgdzie odpowiedzialnym w tamtym czasie za sprawy publicznej gospodarki
lokalami. W tym samym okresie rodzice skarzacej usitowali, ale bezskutecznie,
odzyska¢ wlasnosc.

31. 1 sierpnia 1974 r. weszta w zycie ustawa Prawo lokalowe (,,ustawa z 1974
r. prawo lokalowe”). Te przepisy zastapity publiczng gospodarke lokalami tzw.
specjalnym trybem najmu (zob. takze paragrafy 19 powyzej i 73 ponizej).

32. W nieznanej dacie w 1975 r. W. P., ktory w owym czasie byt Kie-
rownikiem Wydziatu Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego, probowat kupic
dom od brata skarzace;.

33. 8 lipca 1975 r. Prezydent Miasta Gdyni wydat decyzje zezwalajaca W.P.
na zamian¢ mieszkania, ktore wynajmowal w innym budynku w ramach
specjalnego trybu najmu na mieszkanie na parterze w budynku skarzacej. Decyzja
ta zostala podpisana w imieniu Prezydenta Miasta Gdyni przez urzednika
panstwowego, ktory byt podwladnym W. P. 28 stycznia 1976 r. Urzad Miejski w
Gdyni wydal decyzje potwierdzajaca, ze zgodnie z przepisami regulujacymi
specjalny tryb najmu mieszkanie zostalo wynajgte W. P. na czas nieokreslony.
Pézniej, w latach 90. skarzaca domagata si¢ uznania tej decyzji za niewazna, ale
uzyskata jedynie wydanie orzeczenia stwierdzajacego, ze owa decyzja zostata
wydana z naruszeniem prawa (zob. takze paragrafy 49-54 ponizej).



34. 24 pazdziernika 1975 r. Kierownik Wydzialu Gospodarki Terenowej i
Ochrony Srodowiska Urzedu Miejskiego w Gdyni wydat decyzje o przejeciu
domu w zarzad panstwowy. Decyzja ta obowigzywata od 2 stycznia 1976 r.

35. 3 sierpnia 1988 r. Sad Rejonowy w Gdyni rozstrzygajac w zakresie
wniosku krewnych A. Z. wydat wyrok, w ktérym uznal, Ze po $mierci A. Z. jej
corka (J. P.) oraz zig¢ (M. P.) odziedziczyli prawo najmu mieszkania na
pierwszym pigtrze w domu skarzace;.

36. 18 wrzesnia 1990 r. Sad Rejonowy w Gdyni wydal postanowienie
stwierdzajace, ze skarzgca nabyla w drodze dziedziczenia prawo do nieru-
chomosci rodzicoéw. 25 pazdziernika 1990 r. Sad Rejonowy w Gdyni wpisat ja do
wlasciwej ksiggi wieczystej.

37. 26 pazdziernika 1990 r. Prezydent Gdyni wydat decyzj¢ przywracajaca
skarzacej prawo zarzadzania domem. 31 lipca 1991 r. skarzaca dziatajac poprzez
pelnomocnika, przejeta zarzgdzanie domem od Gminy Miasta Gdyni. Wkrotce
potem rozpoczeta renowacje domu.

38. W nieznanej dacie z latach 90. skarzaca zatozyta prywatng fundacje pod
nazwg Fundacja Bursztynowego Szlaku. Od 1991 r. podejmuje daremne wysitki
umieszczenia siedziby fundacji w swoim domu.

2. Fakty, ktore mialy miejsce po 10 pazdziernika 1994 r.

39. Po przejeciu zarzadzania budynkiem skarzaca wszczela kilka postgpowan
— cywilnych i administracyjnych — w celu uniewaznienia uprzednich decyzji
administracyjnych oraz odzyskania posiadania mieszkan w swoim domu.

(a) Postepowania przed sqdami cywilnymi
(i) Postepowania eksmisyjne

40. 6 czerwca 1992 r. skarzaca zwrocita si¢ do Sadu Rejonowego w Gdyni 0
wydanie nakazu eksmisji jej najemcow. W kwietniu 1993 r. na wniosek
pozwanych postgpowanie zostatlo zawieszone. 26 kwietnia 1996 r. jej pozew
zostat oddalony.

(ii) Postgpowanie dotyczqce przekwaterowania najemcow i odszkodowania

41. W kwietniu 1995 r. skarzaca zwrdcita si¢ do Sadu Wojewodzkiego w
Gdansku o nakazanie pozwanej Gminie Miasta Gdyni przekwaterowania
lokatoréw zyjacych w jej domu do mieszkan nalezacych do gminy. Zwrocita si¢
takze do sadu o przyznanie jej odszkodowania, inter alia, tytutem tego, ze wtadze
pozbawily jej rodzicow i ja mozliwo$ci mieszkania w ich wlasnym domu, za
dewastacje budynku oraz za arbitralng zmiane jego przeznaczenia i za straty
moralne. Dnia 5 lipca 1996 r. Sad Wojewoddzki rozstrzygnal, ze zgodnie z ustawa
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 2 lipca 1994 r.



(,,ustawa z 1994 r.”) pozwane wiadze nie miaty obowigzku przekwaterowania
najemcow do lokali znajdujacych si¢ we wiasnosci gminy. Oddalit ponadto
pozostatg cze$¢ roszczenia. Skarzaca odwotata sie.

42. 17 stycznia 1997 r. Sad Apelacyjny w Gdansku rozpatrzyt i oddalit jej
apelacje. Zauwazyl, ze zaden przepis ustawy z 1994 r. nie zobowigzywal wiadz
gminnych do przekwaterowania najemcoéw skarzacej lub na jej wniosek do
dostarczenia im lokalu zastepczego. Odnosne przepisy ustawy z 1994 r., a
mianowicie art. 56 (4) i (7) (zob. takze paragraf 81 ponizej) stanowit, ze najemca
musial opusci¢ mieszkanie jedynie wtedy, gdy wlasciciel zaoferowal mu inne
nalezace do niego mieszkanie lub wtadze lokalne zgodzity si¢ przyznaé najemcy
lokal zastepczy nalezacy do nich lub przez nie zarzadzany. Odnosnie roszczen
skarzacej o odszkodowanie za straty finansowe doznane w wyniku wydania
wadliwych decyzji administracyjnych, sad apelacyjny zauwazyl, ze takie
roszczenia mogg by¢ rozstrzygane przez sady powszechne jedynie wtedy, gdy
powdd zwréceil si¢ najpierw o odszkodowanie do wiladz administracyjnych i
wynik postepowania administracyjnego byl dla niego niekorzystny. Zwrocit
uwage skarzacej na kodeks postepowania administracyjnego, ktory regulowat
zasady odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wiadz publicznych za wydanie
wadliwych decyzji.

W zakresie, w jakim skarzaca domagata si¢ odszkodowania za zdewastowanie
domu i zmiane jego przeznaczenia, sad apelacyjny uznal, ze pozwane wladze nie
moga by¢ uznane za odpowiedzialne za konsekwencje uprzednio obowigzujgcych
ustaw. W szczegdlnosci, wladze lokalne nie byty odpowiedzialne za wydanie
powojennych ustaw, wprowadzajacych restrykcyjne zasady dotyczace najmu
mieszkan w domach prywatnych oraz publicznej gospodarki lokalami. Nie moga
tez odpowiada¢ za obowigzywanie specjalnego trybu najmu wprowadzonego
ustawa z 1974 r. oraz dzialaniem ustawy z 1994 r., ktéra zawierala niektore
podobne zasady ochrony najemcow, ktéorzy nawigzali na podstawie decyzji
administracyjnych stosunek najmu, ktorego przedmiotem byly mieszkania w
domach prywatnych wlascicieli (zob. takze paragrafy 75-76 ponizej). Sad
zauwazyl w konkluzjach, ze pozwana gmina nie moze by¢ odpowiedzialna za
jakiekolwiek szkody wyrzadzone przez najemcow skarzace;.

43. Nastepnie skarzaca ztozyla kasacje do Sadu Najwyzszego. 13 listopada
1997 r. Sad Najwyzszy odrzucit kasacje z powodow proceduralnych. Sad uznat,
ze skarzaca nie spehita wlasciwych wymogow formalnych; w szczegdlnosci nie
wskazala konkretnych przepisow prawa cywilnego, ktorych naruszenie zarzucata
sagdom nizszych instancji.



(b) Postepowania administracyjne
(i) Postepowanie dotyczqce uniewaznienia decyzji z 19 maja 1945 r.

44, W pazdzierniku 1995 r. skarzgca zwrocita si¢ do Samorzadowego Kole-
gium Odwotawczego o stwierdzenie niewaznosci decyzji Kierownika Wydziatu
Mieszkaniowego Magistratu Miasta Gdyni z 19 maja 1945 r. Na mocy tej decyzji
pierwsze pigtro mieszkania w domu skarzacej zostato przydzielone A. Z. Decyzja
ta stanowita takze podstaw¢ dla przyznania prawa najmu mieszkania w domu
skarzgcej nastgpcom prawnym A. Z. (zob. takze paragraf 17 powyzej).

45. 26 czerwca 1997 r. Kolegium oddalito wniosek. Uznato, Zze zaskarzona
decyzja zostala podjeta na podstawie przepisow Dekretu o komisjach
mieszkaniowych wydanego przez Polski Komitet Wyzwolenia Narodowego dnia
7 wrzesnia 1944 r. Dekret ten regulowal w owym czasie wszystkie kwestie
dotyczace mieszkalnictwa. Kolegium stwierdzito, ze decyzja nie zostata wydana
przez wlasciwy organ i w konsekwencji byla wydana z naruszeniem prawa.
Jednakze Kolegium nie moglo stwierdzi¢ niewaznosci decyzji, poniewaz zgodnie
z art. 156 8 2 kodeksu postgpowania administracyjnego, jezeli od dnia wydania
decyzji wydanej z naruszeniem przepiséw uptyneto wiecej niz 10 lat, Kolegium
moglo jedynie stwierdzié, ze zostata ona wydana z naruszeniem prawa.

46. Skarzaca odwotata si¢ do Naczelnego Sadu Administracyjnego. 15
stycznia 1998 r. sad odrzucit jej skarge, poniewaz nie wyczerpata ona obo-
wigzkowego srodka odwotawczego w postaci wniosku do Kolegium o ponowne
rozpatrzenie sprawy.

47. Nastepnie skarzaca ztozyla taki wniosek. 23 czerwca 1998 r. Kolegium
utrzymalo w mocy swoja decyzj¢ z 26 czerwca 1997 r. Skarzaca zlozyta skarge
do Naczelnego Sadu Administracyjnego. Prokurator Wojewddzki w Gdansku
przylaczyt si¢ do postgpowania i wniost skarge w imieniu skarzace;.

48. 8 czerwca 1999 r. Naczelny Sad Administracyjny odrzucit obie skargi.
Potwierdzit, ze zaskarzona decyzja byta niezgodna z prawem. Dodat, ze doszto do
naruszenia zasad proceduralnych w kilku kwestiach (np. rodzice skarzacej nie
byli powiadomieni o postgpowaniu i nigdy nie mieli mozliwosci
zakwestionowania decyzji; dodatkowo, brak bylo dla niej podstawy prawnej),
jednakze zgodnie z art. 156 § 2 kodeksu postepowania administracyjnego sad nie
mogt uniewazni¢ decyzji, a jedynie orzec, ze zostala ona wydana niezgodnie z
prawem. Sad zauwazyl, ze powyzsze naruszenia zasad proceduralnych mogly by¢
sprostowane poprzez wznowienie postgpowania.

(ii) Postepowanie dotyczqce uniewaznienia decyzji z 8 lipca 1975 r.

49. W 1992 r. skarzaca zwrocita si¢ do Samorzagdowego Kolegium Odwo-
tawczego w Gdansku o stwierdzenie niewazno$ci decyzji Prezydenta Miasta
Gdyni z 8 lipca 1975 r. Na mocy tej decyzji przyznano W. P. prawo najmu



mieszkania na parterze domu skarzacej (zob. takze paragraf 33 powyze;j).

50. 27 stycznia 1994 r. Kolegium odrzucito wniosek skarzacej. Skarzaca
ztozyta skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

51. 14 czerwca 1995 r. sad oddalit skargg. Stwierdzit, Ze mieszkania w domu
skarzacej byly wynajmowane w ramach specjalnego trybu najmu wprowadzonego
ustawag z 1974 r. 1 na mocy tej ustawy prezydent byl wlasciwy do wydania
rzeczonej decyzji. Zauwazyl ponadto, ze pomimo pewnych bledow
proceduralnych popelionych przez Prezydenta Miasta Gdyni (ktore mogly by¢
usuniete poprzez wznowienie postgpowania) decyzja miata podstawe prawng i
dlatego tez nie mogta by¢ uznana za niewazng.

52. 17 wrzesnia 1994 r. skarzaca zwrdcita si¢ do Prezydenta Miasta Gdyni o
wznowienie postgpowania i uniewaznienie zakwestionowanej decyzji. Prezydent
odrzucit wniosek, jako ze zostat on ztozony z uchybieniem terminu.

53. 29 grudnia 1995 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Gdansku
wznowilo z urzedu postepowanie. Kolegium stwierdzito, ze zaskarzona decyzja
zostala wydana w imieniu Prezydenta Miasta Gdyni przez urzednika pan-
stwowego, ktory byt podwltadnym W. P. i ten fakt sam w sobie stanowil wy-
starczajacg podstawe dla wznowienia postgpowania zgodnie z art. 145 § 1 (3)
kodeksu postepowania administracyjnego. Okolicznos¢ ta powodowata, ze de-
cyzja byla niezgodna z prawem. Jednakze na skutek tego, ze od daty wydania
decyzji uptyneto ponad 5 lat, Kolegium nie mogto jej uniewazni¢. W jego kom-
petencji lezato jedynie orzeczenie, Zze zostata ona wydana niezgodnie z prawem,
jak stanowi to art. 146 § 1 kodeksu postepowania administracyjnego.

54. Skarzaca ztozyta skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego, za-
rzucajac, ze decyzja nie zostata nigdy doreczona wiascicielom domu i powinna
zosta¢ uznana za niewazng. 28 listopada 1996 r. jej skarga zostata oddalona.

(iii) Postepowanie dotyczqce uniewaznienia decyzji z 24 pazdziernika 1975 r.

55. 4 pazdziernika 1994 r. skarzaca zwrdcita si¢ do Urzedu Miasta Gdyni o
wznowienie postepowania administracyjnego zakonczonego 24 pazdziernika
1975 r. decyzja Kierownika Wydzialu Gospodarki Terenowej i Ochrony
Srodowiska Urzedu Miejskiego w Gdyni. Na mocy tej decyzji budynek skarzacej
przejeto w zarzad panstwowy (zob. takze paragraf 34 powyzej). Skarzaca ponadto
zwrocila si¢ o uniewaznienie tej decyzji, twierdzac, ze brak jej byto podstawy
prawnej. W szczeg6dlnosci dom zostat nieprawidtowo sklasyfikowany jako dom
wielorodzinny, kiedy w rzeczywisto$ci byt i nadal jest domem jednorodzinnym i
jako taki nie powinien zostaé przejety w zarzad panstwowy. Decyzja ta zdaniem
skarzacej wydana byla jedynie w celu osiagnigecia korzysci przez Kierownika
Wydziatu Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Gdyni. W jej opinii decyzja
byta wydana wylacznie w celu legalizacji — a przez to z naruszeniem prawa —
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decyzji z 8 lipca 1975 r., na mocy ktorej W. P. nabyt prawo najmu mieszkania w
jej budynku.

56. 7 grudnia 1994 r. Prezydent Miasta Gdyni odmowil wznowienia poste-
powania, jako ze wniosek zostal ztozony z uchybieniem terminu. 12 czerwca
1995 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Gdansku utrzymato w mocy
decyzje prezydenta. Nastgpnie skarzaca wniosta skarge do Naczelnego Sadu
Administracyjnego. 14 listopada 1996 r. sad uchylit obie decyzje uznajac, ze
Prezydent Gdyni nie byt wtasciwy dla rozpatrzenia wniosku.

57. 27 lutego 1997 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Gdansku
wznowilo postgpowanie zakonczone decyzja z 24 pazdziernika 1975 r. 28
kwietnia 1997 r. Kolegium uznato, ze decyzja zostala wydana z naruszeniem
prawa, poniewaz wlasciciele budynku nie zostali poinformowani o postepowaniu.
Stwierdzito, ze Urzad Miejski w Gdyni nie dziatat z nalezyta starannosciag. W
szczegblnosci nie poczynil staran w celu ustalenia, kto byl nastepca prawnym
wiascicieli budynku. W rzeczywistoSci w owym czasie skarzaca i jej brat
regularnie ptacili wlasciwe podatki od nieruchomosci do Urzedu Miejskiego.
Powolujac sie na art. 146 § 1 kodeksu postgpowania administracyjnego,
Kolegium odmoéwito uniewaznienia decyzji, poniewaz od daty wydania decyzji
uptyneto ponad 5 lat.

58. W nieznanej dacie w 2002 r. skarzaca zwrodcita si¢ do Wojewody Po-
morskiego o uznanie decyzji z 24 pazdziernika 1997 r.2 za niewazng. Wniosek
zostat przekazany do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gdansku,
ktore byto organem wiasciwym do zajecia si¢ sprawg. Kolegium odmowito
zajecia si¢ wnioskiem 13 maja 2002 r., uznajac sprawe za res judicata.

3. Sytuacja najemcow skarzgcej
(a) Powierzchnia mieszkan

59. Strony przedstawity rézniagce sie informacje co do aktualnej powierzchni
uzytkowej mieszkan w domu skarzacej, co stanowi niezbedny czynnik dla
okreslenia naleznego czynszu.

(i) Rzqd

60. Rzad twierdzit, ze powierzchnia uzytkowa domu skarzacej wynosi 196 m
kw. Przedstawit dokument inwentaryzacji sporzadzony 1 sierpnia 1991 r. przez
Urzad Miejski w Gdyni w zwigzku z przekazaniem administracji budynkiem
przez Urzad Miejski w Gdyni skarzacej (zob. takze paragraf 37 powyzej).
Powierzchnia uzytkowa domu zostala oszacowana na 196 m kw, nie zostala
podana powierzchnia mieszkalna netto. W budynku znajdowaly sie¢ cztery

2 powinno byé 1975 .
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mieszkania i1 zadnych lokali uzytkowych. Liczba pokoi mieszkalnych w
mieszkaniach wynosita 12. Powierzchnia tych mieszkan zostata wyliczona na 148
m kw. Ogo6lna powierzchnia domu zostata wskazana jako 255 m kw.

(ii) Skarzgca

61. Skarzgca twierdzita, ze ogdlna powierzchnia domu zajmowana przez
najemcoOw, za ktory optacali oni czynsz wynosita okoto 250 m kw. Na poparcie
tego twierdzenia skarzgca przedstawita zaswiadczenie z 28 maja 2001 r. wydane
przez Zrzeszenie Wiascicieli 1 Zarzadcow Doméw w Gdyni, zrzeszenie, ktore
administrowato jej domem. Zgodnie z tym zaswiadczeniem co najmniej od lat 50.
dom skarzacej byt podzielony na trzy mieszkania wynajmowane na podstawie
stosunku najmu nawigzanego na podstawie opisanych powyzej decyzji
administracyjnych.

62. Powierzchnia uzytkowa tych mieszkan dla celow okreslenia czynszu byta
nastepujaca: mieszkanie nr 1 = 127,38 m kw, mieszkanie nr 2 = 67,90 m kw; i
mieszkanie nr 4 = 54,25 m kw. W zwigzku z tym, ogdlna powierzchnia uzytkowa
zajmowana przez najemcOw wynosita 249,53 m kw.

(b) Dokumenty zwigzane z oplacaniem czynszu przez najemcow skarigcej

62. Nieokreslonego dnia w 1995 r. W. P. zwrdcit sie do Sadu Rejonowego w
Gdyni o wydanie wyroku okreslajagcego kwote czynszu, jaka powinna by¢
ptacona przez niego. 20 marca 1996 r. Sad Rejonowy wydat wyrok i okreslit
czynsz na poziomie 33,66 zI miesigcznie. Zobowigzal skarzaca do zaplaty
kosztow postgpowania w kwocie 528,90 zt.

63. Zgodnie z zaswiadczeniem z 28 maja 2001 r. Zrzeszenia Wtascicieli i
ZarzadcoOw Domoéw w Gdyni (zob. paragraf 61 powyzej) kwoty czynszu placone
przez najemcow skarzacej wynosity: za mieszkanie nr 1 (powierzchnia uzytkowa
127,38 m kw), zajmowane przez J. P. i M. P., 500,60zt za mieszkanie nr 3
(powierzchnia uzytkowa 67,90 m kw), zajmowane przez W.P., 322,65 zt; za
mieszkanie nr 4 (dawne poddasze; powierzchnia uzytkowa 54,25 m kw),
zajmowane przez J. W., 188,25 zi. Mieszkanie nr 2 (pierwotnie sypialnia ro-
dzicow skarzacej, ktora byta nastepnie uzywana jako suszarnia), z ktorego
uprzednio korzystat W. P. bez tytulu prawnego lub zgody i za to nie placit
czynszu byto w tym czasie zamknigte i zaplombowane przez administratora. W.
P. doreczono informacje wzywajaca do zaplaty 2 982,46 zt za nieuprawnhione
uzywanie pod grozba eksmisji.

Na rozprawie Rzad poinformowat Trybunal, ze czynsz ptacony przez J. P. i
M. P. w tamtym czasie wynosit (26 stycznia 2004 r.) 531,63 zt.

(c) Sytuacja finansowa najemcéw
64. Na prosbe Trybunatu o dostarczenie dowodéw obrazujacych sytuacje
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finansowa najemcow skarzacej Rzad przedstawil za§wiadczenie z Dzielnicowego
Osrodka Pomocy Spotecznej w Gdyni z 19 lutego 1993 r. Z zaswiadczenia
wynikato, ze W. P. otrzymywal pomoc z osrodka od stycznia 1993 r. Miat
otrzymac¢ okresowy zasitek socjalny na marzec i maj 1993 r. W 1992 r. otrzymat
pomoc przeznaczong na wydatki mieszkaniowe. W zaswiadczeniu stwierdzano
ponadto, ze W. P przyznano wczeéniej Il stopien inwalidztwa, zaréwno
niepetnosprawnosé, jak i jej stopien miaty by¢ poddane weryfikacji medycznej w
maju 1993 r.

65. 12 Iutego 2004 r. w odpowiedzi na zapytanie Rzadu polskiego w zwigzku
z niniejszg sprawa Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Gdyni poinformowat,
ze najemcy skarzacej W. P., J. P.,, M. P. i J. W, nie otrzymywali w ostatnich
latach, tj. od 1995 r., zadnej pomocy z o$rodka.

4. Kwoty czynszu regulowanego za m kw w Gdyni w latach 1994-2004
wedtug informacji Rzqdu

66. Odpowiadajac na pytanie Trybunatu dotyczace kwot czynszu regu-
lowanego otrzymywanego przez skarzaca od 10 pazdziernika 1994 r., Rzad
stwierdzit, ze nie posiada danych dotyczacych czynszu otrzymywanego przez
skarzaca w omawianym okresie. Jednakze przedstawit wskazniki wtasciwe dla
ustalania czynszu regulowanego okreslone przez Urzad Miejski w Gdyni dla
podobnych domdw.

67. Zgodnie z tymi informacjami, w grudniu 1994 r. czynsz za m kw wynosit
9.817 starych zlotych; od stycznia do listopada 1995 r. — 1,04 zl; od grudnia 1995
do pazdziernika 1996 — 2,11 zt; od listopada 1996 do grudnia 1997 — 2,63 zt; od
stycznia 1998 do stycznia 1999 — 3,37 zk; od lutego 1999 do stycznia 2000 — 4,01
zt; od lutego 2000 r. do lutego 2001 r. — 4,37 zt i od kwietnia 2002 r. do
pazdziernika 2002 — 4,61 zi.

68. 10 pazdziernika 2002 r. na skutek wejscia w zycie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r. stalo si¢ mozliwe dla wiascicieli
podwyzszenie czynszu do 3% warto$ci odtworzeniowe] mieszkania (zob. takze
paragrafy 90, 106-108 i 117 ponizej).

Od grudnia 2002 r. do 30 czerwca 2003 r. wlasciwy wskaznik przeliczeniowy
wartosci odtworzeniowej mieszkania (zob. takze paragrafy 79 i 89 ponizej)
wynosit 2 525,30 zt. Od 1 lipca do 31 grudnia 2003 r. wynosit 2 471,86 z1.

W 2004 r. wskaznik przeliczeniowy zostat ustalony na poziomie 2 061,21.

Rzad twierdzil, ze warto$¢ odtworzeniowa mieszkan w domu skarzacej
zostata wyliczona na podstawie nast¢pujacych trzech elementow: 3% jak po-
wyzej, powierzchni uzytkowej mieszkania oraz wlasciwego wskaznika prze-
liczeniowego (2 061,21 zl). Miesigczny czynsz za m kw. w domu skarzacej
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odpowiadal 3% wskaznika przeliczeniowego wartosci mieszkania za m kw.
podzielone przez 12 miesigcy (3% x 2 061,21 zt = 61,83/12 zt). Wynosil wigc,
okoto 5,15 zt za m kw. Biorac pod uwage powierzchnie uzytkowa domu, jak
wskazywat to Rzad, maksymalny czynsz miesieczny wynosit 1 009,40 zt (5.15 zt
x 196 m kw). Biorac pod uwage powierzchni¢ wskazang przez skarzaca wtasciwa
kwota wynosita 1 285,08 zt (5.15 zt x 249.53 m kw).

5. Poziom czynszu wolnorynkowego w Gdyni w latach 1994-2004
wedtug skarzgcej

70. Zgodnie z informacjami przedstawionymi przez skarzaca w latach 1994-
1999 czynsz wolnorynkowy za 3 mieszkania w jej domu wynositby do 1.700
dolarow za miesigc (800 dolarow + 500 dolaréw + 400 dolaréw odpowiednio, w
zaleznos$ci od wielko$ci mieszkania). W latach 2000-2002 czynsz spadiby do 1
250 dolaréw za miesigc (600 dolaréw + 350 dolarow + 300 dolaréw). W roku
2003 bytby dalej obnizony do 900 dolaréw za miesigc (450 dolarow + 250
dolaréw + 200 dolaréw). Skarzaca twierdzita, ze jej prognoza co do obnizenia
czynszu oparta byla o takie czynniki, jak obnizenie wartosci domu na skutek jego
wieku, zmniejszenia zapotrzebowania i zwigkszenia podazy na mieszkania na
wynajem na rynku.

II. WEASCIWE PRAWO KRAJOWE | PRAKTYKA

A. ,,Publiczna gospodarka lokalami” i ,administracyjny tryb
najmu”

71. Dekret z 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami i kontroli
najmu, ktory wszedt w zycie 13 lutego 1946 r., wprowadzit ,,publiczng gospo-
darke lokalami” majaca takze zastosowanie do mieszkan i lokali uzytkowych
znajdujacych si¢ w prywatnych budynkach (zob. takze paragraf 18 powyzej).

72. Nastepnie, 1 wrze$nia 1948 r., wszedl w zycie Dekret z 28 lipca 1948 1. o
najmie lokali. Zgodnie z jego postanowieniami, wladze panstwowe zarzadzaty
kwestiami mieszkaniowymi zarowno w sektorze panstwowym, jak i prywatnym.
Wiladze publiczne zostaly upowaznione do wydawania decyzji przyznajacych
najemcom poszczegOlne mieszkania w budynkach prywatnych. Przepisy te
zawieraty takze zasady dotyczace regulacji czynszu.

73. Ustawa z 1974 r. wprowadzita ,,specjalny tryb najmu”, ktéry zastapit
,publiczng gospodarke lokalami”, mimo iz nie zmienil zasadniczo zasad, na
jakich oparte bylo prawo najmu. Jako przyktad mozna podaé, ze prawo najmu
mieszkania w domu podlegajacym ,,publicznej gospodarce” nie miato za
podstawe umowy cywilnej, ale bylo przyznawane najemcy decyzja admi-
nistracyjna. Wtasciciel takiego budynku nie miat mozliwo$ci wyrazenia opinii co
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do tego, kto bedzie mieszkal w jej lub jego domu i jak dlugo. Specjalny tryb
najmu miat zastosowanie do lokali mieszkalnych i uzytkowych.

74. Decyzje o przydziale lokalu byly z przyczyn praktycznych rownoznaczne
Z przyznaniem prawa najmu mieszkania (lub lokalu uzytkowego) w ramach
specjalnego trybu najmu. Decyzje byly wydawane przez wiasciwe wydziaty
urzedow do spraw lokalowych (w zaleznosci od tego, ktora z licznych reform
systemu administracji publicznej byla aktualnie przeprowadzana nazywane byty
»wydziatem mieszkaniowym”, ,,wydzialem gospodarki lokalowej i srodowiska”,
»wydziatem mieszkaniowym”).

B. Ustawa z 1994 r.

1. Zniesienie ,, specjalnego trybun najmu’” i wprowadzenie nowego systemu
regulacji czynszu

75. Ustawa ta weszla w zycie 12 listopada 1994 r. Zamiarem jej wprowa-
dzenia bylo przeprowadzenie reformy prawa regulujacego stosunki pomig¢dzy
wlascicielami i najemcami. Mimo iz ustawa znosila ,,specjalny tryb najmu” i
rozluzniala regulacj¢ czynszu, m.in. poprzez zezwolenie na rynkowe i wolne
ustalanie czynszu za lokale uzytkowe, a takze zezwolenie, by czynsze za lokale
mieszkalne byly swobodnie ustalane w umowach cywilnych pomiedzy
wlascicielami i najemcami. Ustawa utrzymata regulacj¢ czynszu w lokalach
mieszkalnych, w ktorych prawo najmu zostalo uprzednio przyznane najemcy
decyzja administracyjna.

76. Ustawa z 1994 r. wprowadzila system ,,czynszu regulowanego” i okreslila
szczegblowe zasady obliczania czynszu za lokale mieszkalne, ktére do tego czasu
byly poddane ,specjalnemu trybowi najmu”. Przepisy dotyczace regulacji
czynszu, ktdrych ratio legis byta ochrona najemcoéw znajdujacych si¢ w trudnej
sytuacji finansowej w okresie transformacji od systemu mieszkaniowego
poddanego kontroli panstwa do systemu wolnorynkowego, mialy obowigzywac
do 31 grudnia 2004 r.

Ustawa z 1994 r. utrzymata mimo nieznacznych zmian redakcyjnych zasady
dotyczace ochrony najemcow przed wypowiedzeniem najmu obowigzujagcego na
podstawie uprzednich decyzji administracyjnych oraz prawo nastgpstwa najmu.

2. Nastepstwo prawa najmu mieszkania

77. Art. 8 ust. 1 ustawy brzmi:

,»1. W razie $mierci najemcy jego zstgpni, wstepni, petnoletnie rodzenstwo, osoby
przysposabiajace albo przysposobione oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we
wspolnym pozyciu matzenskim z najemca, mieszkajacy z nim stale do chwili jego
$mierci, wstepuja w stosunek najmu lokalu oraz nabywaja jego uprawnienia i
obowiazki zwigzane z [najmem] tym lokalem, chyba Ze si¢ tego prawa zrzekna wobec
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wynajmujacego. Nie dotyczy to osob, ktore w chwili $mierci najemcy miaty tytut
prawny do zajmowania innego lokalu mieszkalnego.

2. W razie braku osob uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu lub w razie
zrzeczenia si¢ przez nie tego prawa, stosunek najmu lokalu wygasa.”

3. Czynsze regulowane

78. Art. 20 stwierdza co nastgpuje:

,»1. Z tytulu najmu najemca jest obowigzany optaca¢ czynsz.

2. W wypadkach przewidzianych ustawg wysoko$¢ czynszu ustala si¢ w sposob
w niej okreslony (czynsz regulowany). W pozostatych wypadkach czynsz jest wolny.

3. Wysokos$¢ czynszu powinna uwzglednia¢ stan techniczny i polozenie domu,
powierzchni¢ i wyposazenie lokalu oraz inne czynniki podwyzszajace lub obnizajace
jego warto$¢ uzytkowsa.

4. Wysoko$¢ czynszu strony okreslaja w umowie”.

79. Art. 25, ktory zgodnie z art. 56 ust. 2 (zob. paragraf 81 ponizej) ma takze
zastosowanie do mieszkan nalezacych do osob prywatnych objetych uprzednio
specjalnym trybem najmu przewiduje:

»l. Czynsz regulowany, z zastrzezeniem art. 66, optacaja najemcy lokali two-
rzacych mieszkaniowy zasob gminy oraz stanowiacych wilasno$¢ Skarbu Panstwa,
panstwowych o0sob prawnych lub os6b prawnych prowadzacych eksploatacje bu-
dynkéw w celach niezarobkowych, z wyjatkiem spotdzielni mieszkaniowych.

2. Maksymalny czynsz regulowany nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym
3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

3. Wartos$¢ odtworzeniowa lokalu wyznacza iloczyn jego powierzchni uzytkowej
i wskaznika przeliczeniowego 1 mz powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

4. Wojewoda (wlasciwy), w drodze zarzadzenia, ustala co kwartal wysokos¢
wskaznika przeliczeniowego 1 mz powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

4. Przeksztalcenie ,,najmu administracyjnego” w ,,najem umowny”’

80. Zgodnie z przepisami przejSciowymi ustawy prawo najmu mieszkania
przyznane najemcy decyzja administracyjng miato by¢ traktowane jako najem
nawigzany na podstawie umowy, zawarty w oparciu o wlasciwe przepisy Ko-
deksu cywilnego. Najemcy takich mieszkan mieli optaca¢ czynsz regulowany do
31 grudnia 2004 r.

Zgodnie z art. 55 ustawy najem mieszkania na podstawie decyzji admini-
stracyjnej wydanej w oparciu o ustawe z 1974 r. miat pozosta¢ w mocy.

81. Art. 56 przewidywal dalsze regulacje w odniesieniu do ,,najmu admi-
nistracyjnego”. Przewidywal w omawianym zakresie:

,1. Najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na
podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci
publicznej gospodarki lokalami albo szczego6lnego trybu najmu jest, w rozumieniu
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ustawy, najmem umownym zawartym na czas nie 0znaczony.

2. Do dnia 31 grudnia 2004 r. wlacznie czynsz najmu lokali, nawigzanego w
Sposob, o ktorym mowa w ust. 1, potozonych w domach stanowigcych wtasno$é osob
fizycznych albo lokali stanowigcych wilasnos$¢ takich osdb, ustala si¢ zgodnie z
przepisami o czynszu regulowanym.

4. W razie gdy wiasciciel, o ktorym mowa w ust. 2, zamierza zamieszka¢ w
swoim lokalu i w tym celu zwalnia na rzecz najemcy zajmowany dotychczas lokal
znajdujacy si¢ w zasobach gminy, najemca jest obowigzany oprézni¢ lokal
wiasciciela 1 przenies¢ si¢ do lokalu zwolnionego, jezeli spelnia on przewidziane
ustawg wymagania dla lokalu zamiennego. W takim wypadku wtasciciel moze
wypowiedzie¢ najem w trybie art. 32 ust. 2.

6. Przepisy ust. 4 ... stosuje si¢ odpowiednio, jezeli w lokalu wilasciciela ma
zamieszkaé jego pelnoletnie dziecko lub rodzice.

7. Przepis ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli wiasciciel lokalu zaoferuje
najemcy lokal zamienny stanowiacy jego wlasno$¢ lub jezeli lokal zamienny na
wniosek wlasciciela dostarczy gmina. W takim wypadku najemca ptaci czynsz
regulowany”.

5. Obowigzki wtascicieli nieruchomosci w odniesieniu do utrzymania
nieruchomosci

82. Art. 9 ustawy przewiduje doktadng listg¢ obowigzkow wiascicieli w ra-
mach stosunku najmu. Odnosi si¢ zaréwno do wiascicieli wynajmujacych
mieszkania za swobodnie ustalany czynsz wolnorynkowy, jak i wiascicieli
otrzymujacych czynsz regulowany. Wymienia takze rodzaje prac, jakie musza
by¢ wykonywane przez wlascicieli w ramach umowy najmu. Artykut ten
przewiduje w omawianym zakresie:

1. Wynajmujacy jest zobowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania
istniejacych urzadzen technicznych budynku, umozliwiajgcych najemcy korzystanie z
o$wietlenia 1 ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, wind, zbiorczej anteny i
innych urzadzen nalezacych do wyposazenia lokalu lub budynku.

3. Do wynajmujacego nalezy w szczegolnosci:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen
budynku, stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia,

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen oraz przy-
wrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym
Ze najemcg obcigza obowiazek pokrycia szkod powstatych z jego winy,

3) dokonywanie napraw lokali, napraw lub wymiany instalacji i elementéw
wyposazenia technicznego, w zakresie nie obcigzajacym najemcy, a zwlaszcza:
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a) napraw 1 wymiany wewnetrznych instalacji wodociagowej, gazowej i ciepltej
wody - bez urzadzen odbiorczych, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
telefonicznej oraz anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzgtu,

b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podiog,
posadzek i wyktadzin podlogowych, a takze tynkow...”

6. Wypowiedzenie najmu o odniesieniu do najemcy optacajgcego czynsz
regulowany

83. W praktyce, jezeli taki najemca nie miat zaleglo$ci w optacie czynszu
regulowanego przekraczajacych 2 miesigce, najem nie mogt zostaé wypowie-
dziany, chyba ze najemca taki korzystat z mieszkania ,,w sposob niezgodny z jego
przeznaczeniem”, niszczyl mieszkanie lub budynek, w sposob powtarzajacy si¢ i
razacy naruszat spokdj i porzadek lub podnajat mieszkanie bez uprzedniej zgody
wlasciciela (art. 31 1 32 ustawy z 1994 1.).

Jednakze nawet jezeli najemca miat zaleglosci czynszowe przekraczajace 2
miesigce, wiasciciel byt zobowigzany poinformowac¢ go na pisSmie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczy¢ mu jednomiesieczny termin do zaplaty
zarowno zalegto$ci, jak i biezgcego czynszu miesi¢cznego.

C. Wyroki Trybunalu Konstytucyjnego uznajace niektore przepisy
ustawy z 1994 r. za niezgodne z Konstytucjg

1. Wyrok z 12 stycznia 2000 r.

84. 12 stycznia 2000 r. Trybunat Konstytucyjny orzekajac w przedmiocie
pytania prawnego Sadu Najwyzszego, uznal za niekonstytucyjny art. 56 (2) w
zwiazku z, inter alia, art. 25 ustawy z 1994 (zob. paragrafy 79 i 81 powyzej).
Orzekl, ze przepisy te byly niezgodne z art. 64 § 3 Konstytucji (ochrona praw
wlasnosci) w zwigzku z art. 2 (zasada rzadow prawa i sprawiedliwosci
spotecznej) oraz art. 31 § 3 (zasada proporcjonalnosci) Konstytucji (zob. takze
paragrafy 111 i 113-114 ponizej) oraz w zwiagzku z art. 1 Protokotu nr 1 do
Konwencji, poprzez to, ze natozyly one niewspolmierny i z punktu widzenia
dopuszczalnych ograniczen prawa wlasnos$ci, niepotrzebny ci¢zar finansowy na
wykonywanie praw wiasnosci przez wiascicieli budynkéw, ktorzy posiadali
mieszkania objete systemem regulacji czynszu.

Trybunal stwierdzil, ze niekonstytucyjne przepisy traca moc 11 lipca 2001 r.
W praktyce oznaczato to, ze do tego czasu parlament powinien uchwali¢ nowa,
zgodna z Konstytucjg ustawe regulujaca te kwestie.

85. Przed wydaniem wyroku Trybunal Konstytucyjny zwroécit sie do Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast o informacj¢ dotyczaca przebiegu
realizacji ustawy z 1994 r., a w szczego0lnosci sposobu okreslania ,,wskaznika

18



przeliczeniowego 1 m kw powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego” jak
przewiduje to art. 25 ustawy. Zgodnie z otrzymang informacjg poziom czynSzu
regulowanego nigdy nie osiagnat ustawowych 3% wartosci odtworzeniowej, jak
przewiduje to art. 25 (2), ale okre$lany byt przez gminy na poziomie 1.3% tej
warto$ci. W konsekwencji poziom czynszu regulowanego pokrywal jedynie 60%
kosztow eksploatacji budynkow. Roznica musiata by¢ pokryta przez wiascicieli
budynkéw z wiasnych $rodkow. Nie pozwalato to im na tworzenie funduszy
remontowych.

86. W wyroku Trybunatl Konstytucyjny przywigzal ogromng wage do faktu,
ze wlasciwe przepisy dotyczace czynszu regulowanego doprowadzity do sytuacji,
w ktorej wydatki ponoszone przez wiascicieli budynkow byly znacznie wyzsze
niz czynsze ptacone przez najemcow, a ci ostatni ,,nie mieli wptywu na okreslenie
wysokosci czynszu regulowanego”. Zdaniem Trybunatu, nieadekwatno$¢ obecnie
otrzymywanego czynszu regulowanego skutkuje postepujacym obnizeniem
wartosci tzw. kamienic czynszowych, a to z uplywem czasu pociaga za soba
konsekwencje podobne do skutkéw wywlaszczenia.

Wyrok zawiera szerokie uzasadnienie, ktorego gtowne zalozenia moga by¢
podsumowane nastepujaco.

yJednym z podstawowych sktadnikow prawa wilasnosci jest mozliwos¢ po-
bierania pozytkéw przedmiotu wiasnosci, co ma szczegolne znaczenie w modelu
gospodarki rynkowej. Ustawodawca moze jednak to prawo pobierania pozytkow
regulowac i ogranicza¢, m.in. ze wzgledu na socjalny kontekst korzystania z wia-
sno$ci oraz na obowiazki, jakie wlasno$¢ rodzi w ogéle. W skrajnych przypadkach ...
mozliwe jest nawet przejsciowe wykluczenie mozliwosci ... uzyskiwania dochodu z
dobr stanowiacych przedmiot wlasno$ci. Jezeli jednak ograniczenia prawa wiasnos$ci
pojda jeszcze dalej i ustawodawca postawi wilasciciela w sytuacji, gdy jego wiasnosé
musi mu przynosi¢ straty, a zarazem nalozy na wlasciciela obowiazek tozenia na
utrzymanie przedmiotu tej wlasnosci w okreslonym stanie, to mozna bedzie moéwié o
ograniczeniu, ktére narusza ,,istot¢” prawa wlasnosci.

Trybunat Konstytucyjny zauwaza, ze obowigzujace przepisy dokonuja bardzo
powaznego ograniczenia mozliwosci korzystania i rozporzadzania przez wiasciciela
lokalami, okre$lonymi w art. 56 ust. 1 ustawy z 1994 r. W szczegbdlnosci, przepis ten
przeksztatcil wszystkie istniejgce wezesniej stosunki najmu (o ile zostaly nawigzane
na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale ... ) w najem umowny na czas
nicokreslony. ...

Trybunat Konstytucyjny nie ocenia zgodnosci powyzszych rozwigzan z konstytu-
cja, bo nie jest to przedmiotem pytania prawnego Sadu Najwyzszego. Trybunat Kon-
stytucyjny stwierdza jedynie, ze na tle tych rozwigzan wiasciciel budynku jest prak-
tycznie pozbawiony wptywu zar6wno na, kto jest najemcg lokali w tym budynku, jak
ina to, czy stosunek najmu z tymi osobami bedzie nadal kontynuowany. ...

Mozliwosci korzystania i1 rozporzadzania [przez wlasciciela budynku] przed-
miotem wiasnosci sg wigc poddane bardzo powaznym ograniczeniom. Nie zostaly
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one wprawdzie przekre$lone catkowicie, bo wiasciciel nadal moze swéj budynek
(lokal) sprzedac, ustanowi¢ na nim hipoteke, nie ma tez ograniczen w odniesieniu do
dziedziczenia. Trzeba jednak zauwazy¢, ze wylaczenie praw wiasciciela do dys-
ponowania lokalami poddanymi rezimowi ustawy z 1994 r. wplywa w sposob
deprecjonujacy na rynkowa wartos¢ budynku. W tym samym inne, nie odebrane
wiascicielowi, mozliwo$ci korzystania i rozporzadzania [jego wilasno$cia] ulegaja
zasadniczej redukcji, a prawo wlasnosci nabiera pozornego charakteru...

Zarazem przepisy prawa naktadaja na wilasciciela budynku szereg istotnych
obowigzkow. ... Wigkszo$¢ z tych ustaw nie ogranicza si¢ do natozenia okreslonych
obowiazkow na wiascicieli budynkow, ale tez przewiduje okreslone kary za
niewypelienie lub nienalezyte wypetnianie tych obowigzkow. ...

Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze ustawa z 1994 r., w zwlaszcza praktyka jej
stosowania, nie zapewnily dostatecznych mechanizméw réwnowazenia wskazanych
wyzej kosztow utrzymania budynku, jego urzadzen i otoczenia, wpltywami z
czynszOw regulowanych. ...

Trybunat Konstytucyjny uwaza za potrzebne zwrocenie uwagi jeszcze na dwa
dalsze elementy, ktore wyznaczaja sytuacj¢ prawna wilascicieli:

- po pierwsze, nicadekwatno$¢ czynszéw regulowanych do rzeczywistych
wydatkéw na utrzymanie budynku nie pozwala ... [wiascicielom budynkow] wy-
gospodarowywaé rezerw na tworzenie funduszy remontowych i troske o utrzymanie
budynku w dobrym stanie. Rezultatem jest postgpujacy proces dekapitalizacji tzw.
kamienic czynszowych. Postrzega¢ to nalezy z jednej strony w kategoriach prawa
wlasnosci, jako proces stopniowego pozbawiania tego prawa, z biegiem czasu
prowadzacego do skutkéw podobnych do wywlaszczenia. Z drugiej strony ma to tez
wymiar ogoélnospoteczny, bo wiele budynkéw wielomieszkaniowych zbliza si¢ do
swej ,,$mierci technicznej”, a wowczas nie tylko wiasciciel utraci swoja wlasnosc, ale
takze lokatorzy utracg mozliwos¢ zamieszkiwania, co bedzie trudne do pogodzenia z
obowigzkami wiadz publicznych, o ktorych mowa w art. 75 ust. 1 konstytuciji;

- po drugie, nieadekwatno$¢ czynszow regulowanych do rzeczywistych wy-
datkéw na utrzymanie budynku nie zostata dostrzezona w prawie podatkowym. ...
[Zgodnie z tymi przepisami] wtasciciel budynku jest traktowany tak samo jak
przedsigbiorca lub wynajmujacy w celach zarobkowych i ponosi¢ musi konsekwencje
finansowe wszystkich strat powstatych w wyniku najmu lokali. ...

[Odnosnie zasady proporcjonalno$ci zawartej w art. 31 § 3 Konstytucji]

... za uzasadnione ... mozna wigc uzna¢ takie uksztattowanie wysokosci czynszu,
by nie pozostawal on w razacej dysproporcji do mozliwosci finansowych najemcow,
tak aby mozliwe bylo zachowanie godnego poziomu zycia (a w kazdym razie
minimum egzystencji) po jego oplaceniu. Odpowiada bowiem wspotczesnemu
pojmowaniu idei ,,panstwa socjalnego”, zeby od wszystkich cztonkoéw spoteczenstwa
zada¢ pewnych ofiar na rzecz tych, ktorzy nie sa w stanie sami zapewni¢ egzystencji
sobie i swoim rodzinom. Z natury rzeczy roztozenie tych ofiar zalezy od poziomu
dochodow i obcigza silniej ludzi lepiej sytuowanych. Tych ofiar, z natury rzeczy,
mozna tez zada¢ od wiascicieli, stosownie do ogélnej zasady, iz ,,wlasno$é
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zobowiazuje”. Zarazem jednak roztozenie obciazen, jakie naktadane sa w ten sposob
na poszczegbdlnych czlonkow spoleczenstwa nie moze by¢ dowolne 1 musi
zachowywac racjonalne proporcje.

Na tle wymagan art. 31 ust. 3 zd. 1 konstytucji, za ,,konieczne” w polskich
realiach spolecznych mozna wigc uznawaé dalsze obowigzywanie przepiséw
ograniczajacych prawo wiasnosci wiasciciela budynku (lokalu), a w szczegélnosci
wylaczajacych nieskrepowang swobodg w ustalaniu wysokosci czynszu oraz innych
optat pobieranych od lokatoréw z tytulu zajmowania lokalu. ... Za , konieczne” — w
kazdym razie w okresie przejsciowym mozna tez uzna¢ jeszcze dalej idace
ograniczenia prawa wlasnosci, przekreslajace swobode pobierania pozytkow przez
ustalenie wysoko$ci czynszu w taki sposob, aby czynsz pokrywal tylko koszty
eksploatacji i utrzymania budynku.

Analiza unormowan ustawy z 1994 r. prowadzi jednak do stwierdzenia, Ze
wprowadzone w nich ograniczenia prawa wlasno$ci nie zatrzymuja si¢ na tym
poziomie. Obecne ujecie przepisOw o czynszu regulowanym w sposob swiadomy
pozostawia jego wysoko$¢ ponizej rzeczywistych kosztow ponoszonych przez
wiasciciela budynku. Rozwigzanie takie, samo w sobie nie musiatoby by¢ uznane za
niekonstytucyjne, gdyby rownolegle istnialy inne mechanizmy prawne rekom-
pensujace ponoszone w ten sposob straty. Mechanizmoéw takich jednak nie stworzo-
no. Tym samym, obowigzujace przepisy oparte sa na zalozeniu, iz wlasno$¢ musi —
do 2004 r. przynosi¢ straty wiascicielowi, a zarazem ze wlasciciel ma obowigzek
lozenia na utrzymanie przedmiotu swojej wtasnosci w okreslonym stanie.

Oznacza to, ze ustawa z 1994 r. przerzucita na wiascicieli budynkow gltowny
cigzar ofiar, jakie spoteczenstwo musi ponies$¢ na rzecz najemcow, a w kazdym razie
tych sposréd najemcow, ktorzy znajdujg si¢ w trudnej sytuacji finansowej. Nie
wykorzystano natomiast innych mozliwych $rodkéw, jak chociazby dofinan-
sowywania ze $rodkOw publicznych kosztéw utrzymania i remontéw budynkéw, o
ktorych mowa w art. 56 ust. 1, pelnego uwzglednienia w przepisach podatkowych
strat oraz nakladow ponoszonych przez wilasciciela, czy zréznicowania wysokosci
czynszu w zalezno$ci od dochodow najemcy. Zamiast tego postuzono si¢ Srodkiem
najprostszym (bo pozornie najtanszym spotecznie), tzn. uksztaltowano maksymalna
wysoko$¢ czynszow na niskim poziomie, dozwolono radom gmin na odstgpstwa
ponizej tego poziomu, a przez to zatozono, ze pozostate koszty utrzymania budynku
pokryje jego wlasciciel z wtasnych zrédet. Nie zachowano przy tym jakiejkolwiek
proporcji pomiedzy rozkladem cigzaréw (ofiar) pomiedzy wiascicieli a pozostatych
cztonkoéw spoteczenstwa.

Trybunat Konstytucyjny podkresla raz jeszcze, ze w dobie dzisiejszej istnieje —
konstytucyjnie uznana konieczno$¢ ochrony praw lokatoréw (a wigc nie tylko
najemcéw), i moze ona znajdowa¢ wyraz m.in. w przepisach ustalajgcych mak-
symalng wysoko$¢ czynszow. Nie jest jednak konstytucyjng koniecznoscia, aby
realizacja tej ochrony odbywala si¢ przede wszystkim na koszt oséb fizycznych,
bedacych wiascicielami budynkéw, bo nie tylko na nich cigzy obowigzek solida-
ryzmu spotecznego i pomocy stabszym. Mozliwe jest przyjecie innych rozwigzan
prawnych, tak aby zarazem zapewni¢ najemcy niezbedng ochrong, a wiascicielowi
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minimum $rodkow, pozwalajacych na pokrywanie niezbgdnych kosztow, ktore
czgsciowo wylicza art. 21 ustawy. Nie jest rzecza Trybunalu Konstytucyjnego
wskazywanie konkretnych rozwigzan oraz okreslanie relacji pomigdzy obcigzeniami,
jakie maja spoczywaé¢ na najemcach, wilascicielach i na ogole spoteczenstwa.
Trybunat uznaje jednak, Ze nie ma argumentow konstytucyjnych uzasadniajacych
konieczno$¢ natozenia tych kosztow przede wszystkim na wlascicieli. ...

Tym samym art. 56 ust. 2 nalezy uzna¢ za niezgodny z konstytucjg. Ograniczenie
prawa wilasnosci ... ktore nie jest ,.konieczne”, nie czyni tez zado$¢ konstytucyjnym
wymaganiom wynikajacym z zasady proporcjonalnosci.

[Inne rozstrzygnigcia]

Uznanie, ze art. 56 ust. 2 ustawy z 1994 r. narusza zasad¢ proporcjonalno$ci,
zwalnia Trybunat Konstytucyjny od obowigzku zajmowania stanowiska jeszcze
wobec zarzutu naruszenia przez ten przepis ,,istoty” prawa whasnosci, bo [dodatkowe
rozstrzygnigcie w tej kwestii] nie wptyngtoby to juz w Zaden sposob na merytoryczne
rozstrzygnigcie sprawy. Tylko wigc na marginesie nalezy zauwazy¢, ze ocena, czy
zachowana zostala “istota” prawa wtasnosci, musi by¢ dokonywana ... tez na tle sumy
istniejacych ograniczen tego prawa. ... Wersja tej instytucji przyjeta jednak w art. 56
ust. 2 ustawy z 1994 r., skumulowana z innymi regulacjami odnoszacymi si¢ do
budynkéw prywatnych przybrala postaé nie pozostawiajaca wilascicielowi nawet
minimalnego substratu prawa wlasnosci.

W przekonaniu Trybunatu Konstytucyjnego doszto w ten sposob do zniweczenia
istotnego sktadnika prawa wlasnosci, jakim jest prawo pobierania pozytkdw, przy
jednoczesnym wydrazeniu z tre$ci drugiego skladnika, jakim jest prawo
rozporzadzania. W efekcie prawu wilasno$ci zostal nadany w gruncie rzeczy pozorny
charakter, a to przekresla realizowanie przez to prawo funkcji, jaka ma ono spetniaé
w porzadku prawnym opartym na zatozeniach wskazanych w art. 20 konstytucji
[zasad spotecznej gospodarki rynkowej, aktywnosci gospodarczej, wtasnosci
prywatnej, solidarnosci, dialogu i wspotpracy.

[Odnosnie konstytucyjnych aspektéw sytuacji najemcoéw]

Sformutowane zostato w ten sposob swego rodzaju zobowigzanie ustawodawcy,
iz do 31 grudnia 2004 stosunki najmu w lokalach, ktére stanowiag zasOb
mieszkaniowy gminy, a takze w lokalach [bedacych wlasnoscig prywatna] ... za-
chowaja swoj dotychczasowy ksztalt, m.in. co do wysoko$ci czynszu [3% wartosci
odtworzeniowej mieszkania]. ... Trybunat Konstytucyjny jest zdania, Ze na tle zasad:
ochrony zaufania obywatela do pafistwa i stanowionego przez nie prawa oraz
bezpieczenstwa prawnego, wynikajacych z klauzuli panstwa prawnego (art. 2
konstytucji) i majacych charakter wigzacy dla ustawodawcy — odstapienie od tego
modelu stosunkéw najmu bytoby dopuszczalne tylko w razie zaistnienia szczegdlnej
koniecznosci publicznej. Taka konieczno$¢ w obecnej chwili nie zachodzi ...

Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze zakreSlenie maksymalnego terminu
obowigzywania czynszu regulowanego w budynkach (lokalach) stanowigcych
wlasno$¢ osdb fizycznych wyraza tez zobowigzanie ustawodawcy — adresowane do
wilascicieli — do zniesienia obecnego ksztattu tej instytucji nie pdézniej niz z koncem

22



2004 r. Takze to zobowigzanie widzie¢ nalezy na tle zasady zaufania obywatela do
panstwa.

[Rozstrzygniecia koncowe]

Konstytucyjna niedopuszczalno$¢ sprowadzania przychodu wlasciciela ponizej
pewnego minimum nie oznacza automatycznie konieczno$ci podwyzszania czynszow
obcigzajacych najemcow, bowiem problem moze zosta¢ rozwiazany przez
odpowiednie zaangazowanie publicznych $rodkow finansowych.

2. Wyrok z 10 pazdziernika 2000 r.

87. W wyroku z 10 pazdziernika 2000 r. Trybunat Konstytucyjny uznat, ze
art. 9 ustawy z 1994 r. (zob. paragraf 82 powyzej) w zakresie w jakim naklada na
wiascicieli budynkow obowigzki, byt niezgodny z konstytucyjnymi zasadami
ochrony praw wlasnosci sprawiedliwosci spotecznej, poniewaz w szczegdlnosci
naktadatl na nich duzy ci¢zar finansowy, cigzar, ktory nie byl w zaden sposob
proporcjonalny do dochodu uzyskiwanego z czynszu regulowanego. Trybunat
Konstytucyjny orzekt, ze ten przepis traci moc z dniem 11 lipca 2001 r.

3. Poprawki do ustawy

88. W wyniku wyrokéw Trybunalu Konstytucyjnego z 12 stycznia i 10
pazdziernika 2000 r. Sejm przyjat nowa ustawe regulujaca problemy
mieszkalnictwa i1 stosunki pomiedzy wiascicielami budynkéw i najemcami.
Ustawa 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (,,ustawa z 2001 r.”) weszta w zycie 10 lipca 2001 r. Uchylita
ustawe z 1994 1. i zastgpita uprzedni system regulacji czynszu innym ustawowym
mechanizmem kontroli czynszu, ktdry ograniczat mozliwosci podwyzszania
poziomu czynszu przez wlascicieli nieruchomosci.

Ustawa z 2001 r. byla nastgpnie stopniowo nowelizowana. Najwazniejsze
zmiany przyjete przez Sejm 17 1 22 grudnia 2004 r. weszly w zycie 1 stycznia
2005 r. (zob. paragrafy 128-136 ponizej).

D. Ustawa z 2001 r.
1. Ograniczenia w podwyzszaniu czynszu

89. Art. 9 ustawy z 2001 r. wyliczal sytuacje, kiedy wlasciciel mogt pod-
wyzszy¢ czynsz. Przepis ten w wersji majacej zastosowanie do 10 pazdziernika
2002 r. (zob. paragraf 106 ponizej) brzmial w omawianym zakresie nastgpujgco:

1. Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu [np. za elek-
tryczno$¢, wodg, centralne ogrzewanie itp.], z wyjatkiem oplat niezaleznych od
wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

2. W razie podwyzszenia oplat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany
do przedstawienia lokatorowi na pismie zestawienia optat wraz z przyczyng ich
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podwyzszenia.

3. Podwyzki czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wiasciciela, nie moga w danym roku przekracza¢ §redniorocznego
wzrostu cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych ogdétem w minionym roku w stosunku
do roku poprzedzajacego rok miniony nie wigcej niz o:

1) 50% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu nie przekracza 1% warto$ci odtwo-
rzeniowej,

2) 25% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 1% i nie przekracza 2%
warto$ci odtworzeniowe;j,

3) 15% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 2% wartosci od-
tworzeniowej.

Dane o wzroscie cen, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym, sa podawane w
komunikatach Prezesa Glownego Urzgdu Statystycznego.

8. Warto$¢ odtworzeniowsa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m: powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego.

90. Dalsze ograniczenie w podwyzszaniu czynszu przez wlascicieli wynikato
z art. 28 ust. 2 ustawy z 2001 r., ktory przewidywal, ze czynsz regulowany nie
moégt przekroczy¢ 3% warto$ci  odtworzeniowej mieszkania. Przepis ten
obowigzywat do 31 grudnia 2004 r., do czasu wyznaczonego juz wcze$niej
ustawg z 1994 r. (zob. takze paragraf 81 powyzej).

Art. 28 ust. 2 brzmi:

»Do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu powstatych przed dniem
wejsScia w zycie ustawy, wysoko$¢ czynszu w lokalach, w ktérych obowigzywal w
dniu wejscia w zycie ustawy czynsz regulowany, nie moze przekracza¢ w stosunku
rocznym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu”.

2. Wypowiedzenie stosunku najmu

91. Art. 11 ustawy z 2001 r. wyliczal sytuacje, w ktorych wlasciciel mogt
wypowiedzie¢ najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjne;.
Art. 11 ust. 112 brzmial w omawianym zakresie nastepujaco:

»l. Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypo-
wiedzenie przez wilasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w niniejszym artykule ... Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznos$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

2. Nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,
wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z
umowg lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopusz-
czajac do powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego ko-
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rzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy prze-
ciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co
najmniej za trzy pelne okresy ptatno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego
terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci, lub

3) wynajal, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez
wymaganej zgody wiasciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga oproznienia w zwigzku z konieczno$cia rozbiorki
lub remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4”.

92. Zgodnie z art. 11 ust. 3 wlasciciel lokalu, ktory otrzymywat czynsz nizszy
niz 3% wartosci odtworzeniowej mieszkania mogt wypowiedzie¢ stosunek najmu
z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesiccy w
mieszkaniu lub z powodu tego, ze najemcy przyshuguje tytut prawny do innego
lokalu potozonego w tej samej miejscowosci.

Art. 11 ust. 4 przewidywal, Ze nie p6zniej niz na pot roku naprzod wiasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do
niego lokalu i dostarczyl najemcy lokal zastgpczy lub jezeli lokatorowi
przystuguje tytut do lokalu, w ktorym moze zamieszka¢ w warunkach takich,
jakby otrzymat lokal zamienny.

Zgodnie z art. 11 ust. 5 wlasdciciel mogt wypowiedzie¢ stosunek najmu nie
pOzniej niz na 3 lata naprzod, o ile zamierzal zamieszka¢ w nalezacym do niego
lokalu, a nie dostarczyt mu lokalu zastepczego.

93. Jednakze art. 12 ust. 1 dalej ograniczal mozliwo$¢ wypowiedzenia
stosunku najmu. Jezeli wypowiedzenie stosunku prawnego mialo nastgpi¢ z
przyczyn i w trybie, o ktéorych mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 (niezaptacone
zalegloSci czynszowe mimo faktu uprzedzenia na pisSmie o zamiarze wypo-
wiedzenia i wyznaczeniu dodatkowego terminu na zaplat¢), a dochody lokatora
uniemozliwialyby mu ubieganie si¢ w danej gminie o wynajecie lokalu
socjalnego, wypowiedzenie nie moglo nastapic, jezeli wlasciciel nie zaproponuje
lokatorowi zawarcia ugody w sprawie zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

3. Obowigzki w odniesieniu do utrzymania i napraw

94. Ustawa z 2001 r. w wersji majgcej zastosowanie do 1 stycznia 2005 r. nie
zawierala specjalnych przepisow ustalajgcych obowiazki wtlascicieli nie-
ruchomosci 1 najemcoOw w odniesieniu do utrzymania i napraw mieszkan i1 bu-
dynkow mieszkalnych. Kwestie te regulowane byly czesciowo przez wilasciwe
przepisy Kodeksu cywilnego (ktory miat zastosowanie w zakresie, w jakim dana
kwestia nie byta uregulowana przez ustawe z 2001 r.), a czesciowo przez ustawe
prawo budowlane z 7 lipca 1994 r. (,,ustawa prawo budowlane”), ktéra okreslata

25



ogolne obowiazki wiascicieli budynkow.
95. Art. 662 Kodeksu cywilnego, ktory zawiera ogdlna zasade, brzmi w
omawianym zakresie nastepujaco:

»1. Wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz [najmu] w stanie przydatnym
do umowionego uzytku i utrzymywac jg w takim stanie przez czas trwania najmu.

2. Drobne naktady potaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzaja najemcg”.
96. Art. 675 Kodeksu cywilnego brzmi w omawianym zakresie nastgpujaco;

,1. Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdci¢ rzecz [najmu] w
stanie nie pogorszonym,; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy
bedace nastgpstwem prawidlowego uzywania”.

97. Art. 681 wymienia drobne naklady, ktore obciazaja najemce. Brzmi on
nastepujaco:

,»,Do drobnych naktadow, ktore obciazaja najemce lokalu, nalezg w szczegdlnosci:
drobne naprawy podloég, drzwi i okien, malowanie $cian, podldg oraz wewngetrznej
strony drzwi wejSciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzadzen
technicznych, zapewniajacych korzystanie ze §wiatla, ogrzewania lokalu, doptywu i
odplywu wody”.

98. Art. 61 ustawy prawo budowlane przewiduje:

»Whasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany utrzymywac i
uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2.

Art. 5 ust. 2 przewiduje:?

2) warunki uzytkowe [budynku powinny by¢ zapewnione] zgodn[ie] z prze-
znaczeniem obiektu, w szczegdlnosci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wodg 1 energi¢ elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w
energi¢ cieplng i paliwa, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow,

b) usuwania $cickow, wody opadowej i odpadow.

4. Wstgpienie w stosunek najmu

99. Art. 691 Kodeksu cywilnego przewiduje w omawianym zakresie:

»l. W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu
wstepuja: matzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy 1 jego
wspoimalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do $wiadczen
alimentacyjnych, oraz osoba, ktdra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z
najemca.

§ 2. Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego,
jezeli stale zamieszkiwaty z najemca w tym lokalu do chwili jego §mierci.

§ 3. W razie braku osdb wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu miesz-
kalnego wygasa”.

8 Powinno byé art. 5 ust. 1 pkt 2.
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E. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r.

100. 11 grudnia 2001 r. Rzecznik Praw Obywatelskich ztozyt wniosek do
Trybunalu Konstytucyjnego i zwroécil si¢ m.in. o stwierdzenie niezgodnosci z
konstytucyjng zasadg ochrony praw wtasnosci art. 9 ust. 3 ustawy z 2001 r. (zob.
paragraf 89 powyzej). Rzecznik odnidst sie do licznych skarg, ktore otrzymywat
od wiascicieli skarzacych sie, ze poziom czynszu okre$lonego zgodnie z tym
artykutem nie pokrywal podstawowych kosztow utrzymania budynkoéw
mieszkalnych. Twierdzit takze, Ze ostatnio wprowadzone zasady okreslania
czynszu stawiaty wlascicieli w jeszcze bardziej niekorzystnej sytuacji niz zasady
okreslone w ustawie z 1994 r., ktore juz zostaly uchylone jako niezgodne z
Konstytucja.

Rzecznik skrytykowat ustawodawstwo z powodu tego, ze byto wyjatkowo
niespdjne. Odnidst sie w szczegdlnosci do — jego zdaniem btednej — ustawowej
korelacji pomigdzy wzrostem czynszu a wzrostem cen doébr i ustug
konsumpcyjnych, ktory w rzeczywisto$ci nie pozostawat w zwigzku z kosztami
utrzymania budynkoéw mieszkalnych. Dodat, ze brak byto nadal przepisow
pozwalajacych wihascicielom na zrekompensowanie strat doznanych w zwigzku z
wydatkami na utrzymanie nieruchomosci.

101. Przedstawiciele Sejmu oraz Prokurator Generalny zwrocili si¢ do
Trybunatu Konstytucyjnego 0 odrzucenie wniosku.

102. Trybunat wezwat do udzialu w postepowaniu oraz do przedstawienia
pisemnych stanowisk organizacje zrzeszajace wilascicieli 1 lokatorow
nieruchomosci. Polskie Zrzeszenie Lokatorow, Polska Unia Wlascicieli Nie-
ruchomos$ci oraz Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci
ztozyli pisma procesowe odpowiednio w dniach 16, 17 1 18 wrzesnia 2002 r.

103. Polska Unia Wtlascicieli Nieruchomos$ci przedlozyla material staty-
styczny ukazujacy, ze poziom czynszu regulowanego ksztaltujgcy sie na poziomie
okoto 1,5% warto$ci odtworzeniowej budynku, pokrywal 40% kosztéw
eksploatacji. Unia przedstawila przykladowe wyliczenie miesigcznego czynszu
oparte o $rednig warto$¢ odtworzeniowa, Srednig wielko$¢ mieszkania oraz
srednie wynagrodzenie krajowe brutto.

Przy zalozeniu, ze $rednia warto$§¢ odtworzeniowa wynosita 2 200 zi, a
czynsze osiagaja poziom 1,5% tejze wartoSci, czynsz za mieszkanie o po-
wierzchni 40 m kw. wynosi okoto 110 zt. Kwota ta, co podkredlili, stanowita 5 %
sredniego wynagrodzenia krajowego brutto, a dla poréwnania ich zdaniem, w
krajach Unii Europejskiej czynsz stanowi 25-30% $redniego wynagrodzenia
brutto.

104. Ogoélnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci przedstawito
stanowisko, iz kwestionowany przepis byl niezgodny z konstytucyjng zasada
proporcjonalnosci, poniewaz grupa okoto 100.000 wiascicieli obcigzona byta w
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catosci kosztami opieki spotecznej udzielanej przez panstwo polskie okoto 900
000 najemcow, przy braku wsparcia finansowego ze strony okoto 15 milionow
polskich podatnikdw.

105. Polskie Zrzeszenie Lokatoréw uznato, ze kwestionowane przepisy byty
zgodne z Konstytucjg. Zwrdcito uwage na fakt, iz duza grupa najemcow,
szczegOlnie ci, ktdrym przyznano prawo najmu na drodze decyzji administra-
cyjnych, znajdowato si¢ w trudnej sytuacji finansowej. Zrzeszenie zwrocito
uwagge na fakt, ze w okresie publicznej gospodarki lokalami najemcy ci poczynili
naktady i w ten sposob uczestniczyli w kosztach utrzymania budynkow, mimo iz
nie byli do tego prawnie zobowigzani. Na rozprawie odpowiadajac na pytania
sedziow, Prezes zrzeszenia przyznal, ze wsréd najemcdéw optacajacych czynsz
regulowany znajdowaly si¢ takze osoby dobrze usytuowane, w stosunku do
ktorych wzrost czynszu bytby uzasadniony.

106. 2 pazdziernika 2002 r. Trybunat Konstytucyjny zasiadajac w pelnym
sktadzie orzekl, ze art. 9 ust. 3 ustawy z 2001 r. jest niezgodny z art. 64 §§ 112
oraz art. 31 § 3 Konstytucji (zob. takze paragrafy 113 i 114 ponizej). Przepis ten
zostat w zwigzku z tym uchylony z dniem 10 pazdziernika 2002 r., tj. od daty
publikacji orzeczenia w Dzienniku Ustaw.

107. W uzasadnieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny szeroko cytowat swoj
wyrok z 12 stycznia 2000 r. (zob. paragrafy 84-86 powyzej).

We wnioskach uznat, ze fakt, iz ustawa z 2001 r. zniosta system czynszu
regulowanego nie poprawil sytuacji wiascicieli, poniewaz w zamian za to
wprowadzony zostal wadliwy mechanizm kontroli wzrostu czynszu. Jego
zdaniem, art. 9 ust. 3 nie tylko ,,zamrozil” niekorzystng sytuacje wiascicieli,
oceniong juz jako niezgodna z Konstytucja, ale wrgcz ze wzgledu na zmieniajace
si¢ warunki ekonomiczne, znaczaco zredukowal mozliwo$¢ wzrostu czynszu w
celu pokrycia wydatkow poniesionych przez wiascicieli w zwigzku z utrzymanie
nieruchomosci.

Trybunat przypomniat, Ze juz w swoim wyroku z 12 stycznia 2000 r. uznat, ze
odno$ne przepisy obarczaly gtdwnym cigzarem, jakie spoleczenstwo musiato
ponies¢ w celu dofinansowania najemcoéw znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji
finansowej, wilascicieli nieruchomosci. Stwierdzit, ze art. 9 ust. 3 kontynuowat
stan naruszenia praw wlasnosci, ktore zaistnialo na gruncie ustawy z 1994 r.,
szczegolnie poniewaz wiasciciele nieruchomosci nie zostali zwolnieni z zadnego
z cigzacych na nich uprzednio obowigzkéw w odniesieniu do utrzymaniem
nieruchomosci.

108. Gloéwna my$l uzasadnienia Trybunatu Konstytucyjnego brzmiata
nastepujaco:

». W momencie przejscia od czynszu regulowanego do czynszu umownego,
ograniczenie dopuszczalnosci jego podwyzek jest koniecznoscig. ... W wigkszosci
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panstw europejskich ustawodawcy kontrolujg wzrost czynszu najmu. Wprowadzenie
odpowiedniego mechanizmu w prawie polskim wydaje si¢ szczegdlnie uzasadnione, a
jego niezbedno$¢ wynika przede wszystkim z niedostatku mieszkan i braku rynku
najmu, na ktorym moglyby si¢ ksztaltowa¢ ceny. Bardzo niski poziom podazy
mieszkan do wynajecia tworzy sytuacj¢, w ktorej lokatorzy moga by¢ poddani
dyktatowi wynajmujacych. Stad konieczno$¢ reglamentacji wzrostu czynszu.

Uznajac ja, Trybunatl Konstytucyjny wyraza jednak przekonanie, iz mechanizm
wprowadzony w kwestionowanym przepisie jest wadliwy i — obiektywnie rzecz
oceniajac — nie nadaje si¢ do osiagnig¢cia zadnego z celow, jakim — wedlug zatozen
ustawodawcy — miat stuzyé. ...

W pierwszej kolejnosci Trybunat Konstytucyjny zajat si¢ wptywem regulacji
zawartej w art. 9 ust. 3 ustawy na sytuacj¢ wilascicieli mieszkan, w ktorych po rza-
dami ustawy o najmie lokali mieszkalnych obowiazywal czynsz regulowany.
Kwestionowany przepis, w ocenie Trybunalu, nie tylko ,,zamrozil” niekorzystna
sytuacje wilascicieli, powstala pod rzadami ustawy z 1994 r. i oceniona przez
Trybunat jako niezgodna z Konstytucja, ale wrecz — ze wzgledu na zmieniajace si¢
warunki ekonomiczne — sytuacje te pogorszyt. ...

W momencie wejscia w zycie obecnej regulacji (10 lipca 2001 r.) najemcy placili
czynsz ustalony przez rady gmin, ktory — wedlug informacji dostarczonych przez
Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast — $rednio pokrywal 60% biezacych
kosztow eksploatacji budynkéw. Nowa ustawa nie dostosowata obowiazujacych
stawek czynszu do wysokos$ci, jaka mozna by — ewentualnie — ustali¢ w oparciu o
wytyczne sformutowane przez Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku [z 12
stycznia 2000 r.]. Ustawodawca nie dal tez wlascicielom budynkéw mozliwosci
podniesienia czynszu do stanu gwarantujacego pokrycie kosztow. Ustawa o ochronie
praw lokatorow zamrozita poziom czynszu i przyjeta go za punkt wyjsScia do
dokonywania na przysztos¢ podwyzek. ...

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, racjonalne uksztalttowanie poziomu
Cczynszu wymagalo dokonania jednej z dwu operacji: albo jednorazowego pod-
niesienia zanizonych stawek czynszu regulowanego i restryktywnej ochrony lo-
katoréw przed ich dalszymi podwyzkami, albo — przy zamrozeniu istniejacych stawek
— dopuszczenia znacznych, stosunkowo szybko nastepujacych po sobie podwyzek, do
chwili osiggnigcia akceptowanego poziomu. Tymczasem ustawodawca, zachowujac
nieracjonalnie niskie stawki wyjSciowe czynszu, dopuscit tylko $cisle
reglamentowane podwyzki, uzalezniajac je przy tym od stopy inflacji. Ustawodawca
nie wzigt pod uwage, iz przy ciagle malejacej stopie inflacji dopuszczalne podwyzki
sa minimalne, wynosza zaledwie kilka procent czynszu i — ze wzgledow
rachunkowych — nie daja szans na dojscie do stawki gwarantujacej optacalnosé, czy
przynajmniej zwrot kosztéw utrzymania kamienicy. Obnizenie inflacji, generalnie
bedace wszak oznaka normalizacji gospodarki, dla wlascicieli kamienic oznacza
stagnacje czynszu na niskim poziomie.

Pogorszenie sytuacji wihascicieli mieszkan, ktorzy pobierali czynsz regulowany,
wynika takze z poréwnania poziomu podwyzek czynszu — z obecnie dopuszczalnymi
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podwyzkami. Jak wynika z informacji Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
zbieranych pod rzadami ustawy z 1994 r. i dostarczonych Trybunatowi w toku
postepowania w sprawie ... , rady gmin podnosity corocznie stawki czynszu
regulowanego w sposob istotny; w 1996 r. o srednio 30% przy blisko 20% inflacji, ale
juz w 1997 r. — érednio o 31% przy 13% inflacji. Tempo dochodzenia do czynszu
racjonalnego bylo szybsze niz obecnie, juz choéby dlatego, ze gminy, same bg¢dac
wiascicielami budynkéw mieszkalnych, instytucjonalnie byly zainteresowane
realnym podnoszeniem czynszu.

Trybunat Konstytucyjny zwraca wreszcie uwage, iz na tle dawnych regulacji
wiasciciele budynkéw mieszkalnych mieli w perspektywie uwolnienie czynszu.
Niezaleznie bowiem od wysoko$ci czynszu regulowanego, narzuconego im przez
gmine, mieli $wiadomos¢, ze poczawszy od 2005 r. beda mogli swobodnie nego-
cjowaé stawki. Tymczasem w $wietle art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie lokatoréw ta
korzystna perspektywa znikngta. Wprawdzie po [31 grudnia ] 2004 r. nie bedzie juz
obowigzywatl putap 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu przewidziany w art. 28 ust. 2
ustawy, ale — ze wzgledu na tre$¢ art. 9 ust. 3 — dojscie do tego putapu i tak nie jest
realne. ...

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego wskazane wyzej okolicznos$ci wystar-
czajgco uzasadniajg teze, iz sytuacja wiadcicieli budynkéw mieszkalnych objetych
czynszem regulowanym jest obecnie zdecydowanie mniej korzystna, niz ta pod
rzadami ustawy o najmie lokali mieszkalnych. ... (P)rzeciwnie tres¢ art. 9 ust. 3
ustawy utrwalila stan naruszenia wlasnosci. Na tym etapie rozwazan niezbegdne jest
ustalenie, jak wyglada ich sytuacja w innych dziedzinach, poza ograniczenie
podwyzek czynszu. Gdyby bowiem po wydaniu wyroku Trybunatu z 12 stycznia
2000 r. ustawodawca zmienit w sposob zasadniczy ktorys z elementow ksztaltujacych
sytuacje prawng wiascicieli budynkoéw, rekompensujac im straty zwigzane z
zanizonymi czynszami najmu, ocena samej wysokosci czynszu dokonywana w
niniejszej sprawie musialaby przebiega¢ wedlug innych kryteridéw, niz wskazane
przez Trybunal w 2000 r.

W okresie po wydaniu wyroku z 12 stycznia 2000 r., poza wprowadzeniem nowej
ustawy dotyczgcej ochrony praw lokatoréw, nie nastapily zmiany legislacyjne, ktore
w szerszym zakresie zmienityby sytuacj¢ wiascicieli budynkow. Nadal ciaza na nich
obowiazki wynikajace z Prawa budowlanego, ktorych niewykonywanie, jak podkresla
Rzecznik Praw Obywatelskich, obwarowane jest sankcjami karnymi. Nie zmienity si¢
przepisy regulujace podatek dochodowy od osob fizycznych, przynajmniej gdy
chodzi o dopuszczalnos¢ odliczania od podatku (lub podstawy opodatkowania) kwot
wydatkowanych na utrzymanie budynkow, w ktorych mieszkania sg wynajmowane
lokatorom. Ustawodawca nie wprowadzit tez preferencyjnych kredytow na remonty.
... Trybunal Konstytucyjny zwraca tez uwage, ze pod rzadami ustawy o ochronie
lokatoréw nie poprawila si¢ w zasadzie sytuacja wiascicieli budynkéw w zakresie
mozliwos¢ zakonczenia stosunku najmu. ...

W konsekwencji w petni uzasadnione jest odwotanie si¢ do argumentow, jakimi
postugiwat si¢ Trybunal Konstytucyjny oceniajgc art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych. Cho¢ zmienily si¢ poddane analizie przepisy, a ocena dotyczy
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calkowicie roznych instrumentow prawnych (w dawnej ustawie — czynsz regulowany;
obecnie — reglamentacja podwyzek), istota sporu i przedmiot oceny pozostaja w
istocie te same: chodzi o sytuacje wiascicieli lokali mieszkalnych, ktorym
ustawodawca narzuca zanizone stawki czynszu najmu. Dodatkowo, na tle art. 9 ust. 3
ustawy niezwykle wyrazne stato si¢ zréznicowanie potozenia wlascicieli budynkow w
zalezno$ci od tego, czy s3 podmiotami stosunku najmu podlegajacego w przesztosci
czynszowi regulowanemu, czy tez umowy najmu z czynszem wolnym. Jak to
wskazano wyzej, w praktyce dziatanie mechanizmu podwyzki czynszu pograza te
pierwsza grupe wiadcicieli, a jednocze$nie w sposob nieuzasadniony, kosztem
lokatoréw promuje druga.

Trybunat Konstytucyjny stwierdza wigc, ze regulacja zawarta w kwestio-
nowanym przepisie jest rownoznaczna z dalszym naruszaniem prawa wlasno$ci
okreslonej grupy wiascicieli budynkéw mieszkalnych, a mianowicie tych wlascicieli,
z ktorymi stosunek najmu zostal nawigzany na podstawie decyzji administracyjnej o
przydziale lokalu albo na podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w
danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami. Ustawodawca nie tylko nie
zweryfikowal stawek czynszu regulowanego, uznanych za niekonstytucyjne, ale
dodatkowo poprzez wprowadzenie restrykcyjnego przepisu dotyczacego podwyzek
czynszu, praktycznie zamrozit ich wysokos$¢ na poziomie, ktorego nie da si¢ pogodzié
z konstytucyjnymi gwarancjami prawa wiasnosci. ...

Wypada powtorzy¢, za uzasadnieniem powotanego wyroku [z 12 stycznia 2000],
iz ograniczenia te podyktowane sg niewatpliwie potrzeba ochrony porzadku
publicznego i praw innych 0sob, tj. najemcow. Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu,
art. 31 ust. 3 Konstytucji wymaga jednak, by ograniczenia byly konieczne. W
przypadku czynszu najmu, Trybunat Konstytucyjny ,.konieczne” — w kazdym razie w
okresie przejsciowym — uznal ograniczenia prawa wlasnosci ,,przekraczajace
swobode pobierania pozytkéw przez ustalenie wysokosci czynszu w taki sposob, aby
czynsz pokrywatl tylko koszty eksploatacji i utrzymania budynku”. Zejscie ponizej
tego minimum Trybunal ocenitl jako niekonstytucyjne. Przerzucenie -ci¢zaru
dofinansowania najmu wytacznie na jedng grupe spoteczna, jaka stanowig wlasciciele
budynkéw mieszkalnych, takze uznane zostalo za niekonstytucyjne, poniewaz nie
tylko na nich ciazy obowigzek solidaryzmu i pomocy stabszym”. Trybunat
Konstytucyjny dostrzegatl i nadal dostrzega mozliwo$¢ zastosowania innych, niz
przyjete, rozwigzan prawnych, ktore doprowadzityby do bardziej réwnomiernego
rozlozenia na czlonkdéw spoleczenstwa cigzaru wynikajacego z koniecznosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Obcigzeniem nim wylacznie jednej grupy
wilascicieli budynkéw mieszkalnych nie jest wigc konieczne. W konsekwencji
Trybunat Konstytucyjny ocenia, ze — bedace skutkiem stosowania art. 9 ust. 3 ustawy
— ograniczenia prawa wiasnosci ... nie odpowiada kryteriom zasady proporcjonalnosci
i wykracza poza dopuszczalny poziom ograniczen prawa wlasnosci wskazany w art.
31 ust. 3 Konstytucji.

Trybunat Konstytucyjny nie ma kompetencji do ustalania minimalnej wysokosci
czynszu. ... [Jednakze] z punktu widzenia ochrony praw wiascicieli, Trybunal
Konstytucyjny raz jeszcze podkresla decydujace znaczenie prawidtowo ustalonego
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poziomu Kkosztow utrzymania i biezacej eksploatacji budynkéw. Wyznacza on
absolutne minimum stawki czynszu. ...

Z kolei gdy chodzi o realizacje konstytucyjnie gwarantowanych praw najemcow,
Trybunat Konstytucyjny podkresla przede wszystkim, iz mimo stwierdzenia w
niniejszym wyroku niekonstytucyjnosci art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, w ustawie pozostaja istotne ograniczenia swobody podnoszenia czynSzu.
Najwazniejszym jest niewatpliwie pozostajacy w mocy art. 28 ust. 2 ustawy, zgodnie
z ktorym ... do 31 grudnia 2004 r. stawka czynszu w skali rocznej nie moze
przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu”.

F. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 12 maja 2004 r.

109. 12 maja 2004 r. Trybunat Konstytucyjny rozpoznat skarge konstytucyjna
wniesiong przez pana J-M. O., ktory kwestionowat zgodnos$¢ z Konstytucja art. 9
ust. oraz 28 ust. 3 ustawy z 2001 r. (zob. paragrafy 89 i 90 powyzej). Twierdzit,
ze te przepisy byly niezgodne z art. 64 § 1 (ochrona praw wtasnosci) Konstytucji
w zwiazku z art. 31 § 3 (zasada proporcjonalnosci).

W swoich stanowiskach pisemnych Prokurator Generalny oraz przedsta-
wiciele Sejmu zwrocili si¢ do Trybunatu o umorzenie postgpowania w zakresie
zgodnosci z Konstytucja art. 9 ust. 3, poniewaz zostal on juz uchylony przez
wyrok z 2 pazdziernika 2002 r. oraz o stwierdzenie, ze art. 28 ust. 3 byl zgodny z
Konstytucja.

Na rozprawie J-M. O. twierdzil, Zze jego zamiarem jest popieranie skargi
jedynie w zakresie dotyczacym art. 28 ust. 3.

110. Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze art. 28 ust. 3 jest zgodny z
Konstytucjg i uznat:

»Jak wynika z cytowanych wyzej orzeczen [wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z
12 stycznia 2000 i 2 pazdziernika 2002], utrzymywanie gornej granicy optat za
mieszkanie bylo juz przedmiotem badania przez Trybunal Konstytucyjny i zostato
uznane za konieczne dla porzadku publicznego w panstwie co najmniej w okresie
przejSciowym. Potrzeba ochrony lokatorow przed nadmiernie wysokimi czynszami
uzasadniona jest sytuacja mieszkaniowa w Polsce bedaca nastepstwem
kilkudziesigciu lat publicznej gospodarki lokalami, ktéra doprowadzita do
powszechnie odczuwanego braku mieszkan.

Ograniczenie wysokosci czynszu — takie jak wprowadzone zaskarzonym
przepisem — nie narusza istoty prawa wiasnos$ci, nie pozbawia bowiem wiasciciela
podstawowych uprawnien wynikajacych z tego prawa. Podkresli¢ nalezy, ze prawo
najmu jest tez jednym z praw majatkowych podlegajacych ochronie z mocy art. 64
ust. 1 i 2 Konstytucji, a istota wiclu praw majatkowych, w tym prawa najmu, jest
ograniczenie prawa wlasnosci. Ustalenie goérnej granicy wysokos$ci czynszu w
zaskarzonym przepisie nastgpito z wyraznie okreslonym horyzontem czasowym — do
konca 2004 r. — a to rowniez moze wplywac na oceng czasowego ograniczenia prawa
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wiasnosci jako nienaruszajacego jego istoty.

Trzeba réwniez podkresli¢, iz wprowadzenie wyraznej cezury czasowej w art. 28
ust. 2 ustawy oznacza tez zobowigzanie si¢ ustawodawcy wobec wiascicieli lokali,
podlegajace ocenie z punktu widzenia zasady zaufania obywatela do panstwa i
stanowionego przez nie prawa”.

G. Wlasciwe przepisy konstytucyjne

111. Art. 2 Konstytucji przewiduje:

»Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczy-
wistniajagcym zasady sprawiedliwosci spotecznej”.

112. Art. 20 zawiera podstawowe zasady, na jakich oparty jest system
gospodarczy w Polsce. Brzmi nastepujgco:

“Spoteczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej,
wlasnosci prywatnej oraz solidarno$ci, dialogu i wspolpracy partnerow spotecznych
stanowi podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej”.

113. Art. 31 § 3 przewiduje:

»Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga
by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
srodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych osob.
Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw”.

114. Art. 64 chroni prawo wlasnosci w nastepujacych stowach:

»l. Kazdy ma prawo do wilasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia.

2. Wiasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg rownej
dla wszystkich ochronie prawnej.

3. Wiasnoé¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w
jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci”.

115. Art. 75 odnosi si¢ do ochrony najemcow. Brzmi nastepujaco:

»l. Wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspieraja
rozwéj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace do
uzyskania wtasnego mieszkania.

2. Ochrong praw lokatorow okresla ustawa”.

116. Art. 76 przewiduje:

»Wtadze publiczne chroniag konsumentow, uzytkownikow i najemcow przed
dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed
nieuczciwymi praktykami wolnorynkowymi. Zakres tej ochrony okresla ustawa”.
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H. Ogdlne skutki uchylenia art. 9 ust. 3 ustawy z 2001 r.

117. Po 10 pazdziernika 2002 r. na skutek wyroku Trybunatu Konstytu-
cyjnego stato si¢ mozliwe dla wtascicieli podwyzszanie czynszu do 3% wartosci
odtworzeniowej mieszkania. Pod koniec 2002 r. poziom czynszu ogdlnie wzrost.
Zgodnie z informacjami przedstawionymi przez Rzad w rejonie Warszawy, gdzie
uprzedni czynsz wynosit 2,17 zt za m kw, czynsz zwiekszyl si¢ czterokrotnie i
osiagnat okoto 10 zt za m kw. w 2004 r. Zgodnie z informacjami publikowanymi
w polskiej prasic w wigkszo$ci innych miast 3% wartosci odtworzeniowej
odpowiadalo okoto 5-6 zt za m kw. Poziom swobodnie ustalanego czynszu
umownego jest nadal wyzszy; niekiedy, szczegdlnie w duzych miastach, réznica
moze sigga¢ nawet 200-300%.

I. Zmiany do ustawy wprowadzone w grudniu 2004 r.
1. Prace przygotowawcze i przyjecie poprawek przez Sejm

(a) Projekt rzadowy

118. Na poczatku 2003 r. Rzad rozpoczat przygotowania do przedtozenia
projektu ustawy zmieniajacej ustawe z 2001 r. Projekt zostal przedtozony Sej-
mowi 30 grudnia 2003 r.

119. W uzasadnieniu projektu ustawy zawarte byto stwierdzenie, ze celami
proponowanych zmian byto m.in. ,,okreslenie praw i obowigzkow wiascicieli i
lokatorow w celu wzmocnienia ochrony stabszej strony”, ,,wprowadzenie nowych
zasad ochrony lokatoréw przed nadmiernym wzrostem czynszu i innych optat z
tytulu uzytkowania mieszkania”, oraz ,,zredukowanie dysproporcji pomigdzy
konstytucyjnie gwarantowang ochrong lokator6w a prawami konstytucyjnymi
wlascicieli”.

120. Rzad zaproponowal wprowadzenie licznych poprawek do obowia-
zujacych przepisow. Najbardziej znaczaca i1 kontrowersyjna zmiang bylo
brzmienie art. 28, zgodnie z ktorym (ustep 2) system regulacji czynszu, pomimo
faktu, ze kres jego obowigzywania zostal ustalony przez ustawodawce na 31
grudnia 2004 r., mial by¢ utrzymany do konca 2008 r. w odniesieniu do
wszystkich stosunkéw najmu powstatych przed 10 lipca 2001 r., w ktorych
najemcy ptlacili czynsz regulowany. W praktyce obejmowato to wszystkie sto-
sunki najmu mieszkan znajdujacych si¢ w budynkach prywatnych nawigzane na
podstawie decyzji administracyjnych.

Przepis miat mie¢ zastosowanie gtownie do wiascicieli prywatnych, a jego
dziatanie miato nieznaczny wplyw w odniesieniu do publicznych jednostek
mieszkaniowych i spotdzielni mieszkaniowych. Uzasadnienie projektu zawierato
stwierdzenie, ze uchylenie systemu czynszu regulowanego w catosci ,,spo-
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wodowaloby dramatyczny wzrost czynszu” po zakonczeniu roku 2004 r. a pro-
ponowane ograniczenie ,,zezwolitoby na tagodne przej$cie od poziomu czynszu z
konca roku 2004 r. do poziomu okreslonego zgodnie z zasadami ogdlnymi”.

Rzad proponowal wiec, by czynsz regulowany zostat zamrozony na mak-
symalnym poziomie 3% warto$ci odtworzeniowej mieszkania do 31 grudnia 2004
r., do konca 2005 r. na poziomie do do 3,25%; do konca 2006 r. na poziomie do
3,5%, do konca 2007 r. na poziomie do 3,75%; do konca 2008 r. na poziomie do
4%.

121. Wskazywane skutki proponowanego zamrozenia czynszu na prawa
wiasnosci indywidualnych wiascicieli spowodowaly zwigkszenie zainteresowania
spoleczenstwa tym problemem i daly impuls do ozywionej dyskusji publicznej.
Propozycja byta mocno krytykowana przez organizacje wiascicieli.

122. Ostatecznie 5 pazdziernika 2004 r. Rzad przedlozyt Sejmowi au-
topoprawke do projektu ustawy. Wycofal pierwotng propozycje zamrozenia
poziomu czynszu po 31 grudnia 2004 r. Utrzymat jednak propozycje ograniczenia
wzrostu czynszu za najem nawigzany na podstawie uprzednich decyzji
administracyjnych.

(b) Projekt poselski

123. 22 czerwca 2004 r. grupa deputowanych z partii ,,Prawo 1 Sprawie-
dliwo$¢” przedstawita projekt poprawek do ustawy z 2001 r.

124. Ogo6lng ideg proponowanych zmian bylo, jak zostalo to wyjasnione w
uzasadnieniu:

... Zapewnienie realnej ochrony praw lokatoréw, gwarantowanych w art. 75 ust.
2 i art. 76 konstytucji poprzez:

a) zapobiezenie naduzywaniu przez wiascicieli prawa do wypowiedzenia umowy
na podstawie art. 11 ust. 5 ustawy z 2001 r. ...

b) zapobieganie patologiom wynikajacym z niewywiazywania si¢ przez wia-
scicieli budynkow z obowiazkow, jakie spoczywaja na nich z tytutu najmu lokali
mieszkalnych (w tym takze w przypadku, kiedy wlasciciele sg nieznani, a gmina nie
sprawuje zarzadu budynkiem)”.

(c) Debata sejmowa

125. Sejm podjat decyzje o réwnoczesnym rozpatrywaniu obu projektow.
Pierwsze czytanie mialo miejsce 6 pazdziernika 2004 r. Drugie czytanie, po
sporzadzeniu sprawozdania Komisji Sejmowych Infrastruktury, Polityki
Spotecznej i Rodziny oraz Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej oraz
po przyjeciu poprawek, odbyto si¢ 17 listopada 2004 r. Po trzecim czytaniu, ktore
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odbyto sie 19 listopada 2004 r., projekt zostat przyjety przez Sejm i przekazany
do Senatu oraz Prezydenta RP tego samego dnia.

6 grudnia 2004 r. Senat zaproponowat wprowadzenie kilku poprawek, z
ktorych najbardziej znaczaca, dotyczaca art. 8 ustawy, ograniczata maksymalny
wzrost czynszu do poziomu 10% rocznie w sytuacjach, kiedy ptacony czynsz
przekraczat 3% warto$ci odtworzeniowej mieszkania.

126. 17 grudnia 2004 r. Sejm przyjat niektore z poprawek Senatu, w szcze-
gblnosci poprawke do art. 9. Tego samego dnia ustawa zostata przekazana
Prezydentowi RP do podpisania. Prezydent podpisat jg 23 grudnia 2004 r.

127. 22 grudnia 2004 r. na skutek m.in. doniesien prasowych stwierdzajacych,
ze art. 9 ustawy z 2001 r. w nowym brzmieniu nie wytacza mozliwosci
jednorazowej podwyzki czynszu nawet w przypadkach, kiedy czynsz byt rowny
lub nizszy niz3 % wartosci odtworzeniowej mieszkania, Sejm przyjat w poste-
powaniu przyspieszonym kolejny projekt zmieniajacy ustawe z 2001 r. Projekt
zostat przedtozony przez grupe deputowanych i zawierat jedynie jedng propo-
zycje, a mianowicie dodanie kolejnego ustepu do art. 9 ustawy z 2001 r. (zob.
paragraf 136 ponizej). Tego samego dnia projekt zostat przekazany i przyjety
przez Senat. Prezydent RP podpisat ustawe 23 grudnia 2004 r.

2. Poprawka z 17 grudnia 2004 .
128. Poprawka z 17 grudnia 2004 r. weszla w zycie 1 stycznia 2005 .

(a) Ograniczenia w podwyZszaniu czynszu

129. Projekt nowego art. 8 a zostat przygotowany w celu wykonania zarOwno
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r., jak i realizacji
konstytucyjnej zasady ochrony praw lokatorow. Poddaje on wzrost czynszu
r6znym ograniczeniom. W omawianym zakresie brzmi nastepujaco:

»1. Wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac [najemcy] jego dotychczasowa wysokos¢, najpdzniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy.

4. Podwyzka, w wyniku ktérej wysokos$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu przekroczy w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, moze nastapic¢
tylko w uzasadnionych przypadkach. Na pisemne zadanie lokatora wiasciciel w
terminie 7 dni przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

5. W ciggu 2 miesi¢cy od dnia wypowiedzenia lokator moze zakwestionowac
podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszgc pozew do sgdu o ustalenie, ze podwyzka
jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokos$ci, albo odmoéwi¢ przyjecia
podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy z uplywem okresu dokonanego
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wypowiedzenia. Cigzar udowodnienia zasadnosci podwyzki cigzy na wiascicielu.

7. Przepisy ust. 1-6 nie maja zastosowania do podwyzek:
1) nieprzekraczajacych w skali roku 10% dotychczasowego czynszu albo do-
tychczasowych oplat za uzywanie lokalu,

3) optat niezaleznych od wtasciciela”.

130. Ustepy 1 1 2 art. 9 ustawy z 2001 r. zostaly przeredagowane w nastg-
pujacy sposob:

,»1. Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem
optat niezaleznych od wtasciciela [np. za elektrycznos$¢, wodg, centralne ogrzewanie
itp.], nie moze by¢ dokonywane czeSciej niz co 6 miesigey, a jezeli poziom rocznego
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem optat niezaleznych od
wiasciciela, przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to roczna podwyzka nie
moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych oplat za
uzywanie lokalu, liczonych bez optat niezaleznych od wtasciciela.

2. W razie podwyzszania optat niezaleznych od wtasciciela jest on obowigzany
do przedstawienia lokatorowi na piSmie zestawienia oplat wraz z przyczyna ich
podwyzszenia. Lokator obowiazany jest optaca¢ podwyzszone optaty tylko w takiej
wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wlasciciela kosztow dostarczenia do
lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8 [np.
elektrycznos¢, woda, ogrzewanie]”.

(b) Wypowiedzenie stosunku najmu

131. W zakresie wypowiadania stosunku najmu przez indywidualnych
wiascicieli nowy art. 11 r6zni si¢ jedynie nieznacznie od uprzednich przepiséw o
wypowiadaniu stosunku najmu (zob. paragraf 91 powyzej).

Art. 11 ust. 1 brzmi obecnie w omawianym zakresie nastepujaco:

»l. Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypo-
wiedzenie przez wilasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5 ... Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na pismie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia”.

Ustepy 2,415 art. 11 pozostawione zostaty bez zmian. Ustep 3 brzmi obecnie
nastepujaco:

»3. Wiasciciel lokalu, w ktoérym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworze-
niowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu:

1) z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesigcy,

2) z zachowaniem miesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca
kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu poto-
zonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywacé tego lokalu, jezeli lokal ten
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spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego” .

132. W odniesieniu do przypadkéw, kiedy w lokalu wiasciciela ma zamiesz-
ka¢ on sam, jego peloletni zstepny lub osoba, wobec ktorej wlasciciel ma obo-
wigzek alimentacyjny (zob. takze paragraf 93 powyzej), tres¢ obecnego art. 11
ust. 7 przewiduje, ze wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem
niewazno$ci, powinno wskazywa¢ osob¢ majaca zamieszka¢ w lokalu
wlasciciela. Okres wypowiedzenia (6 miesigcy lub 3 lata odpowiednio) pozostat
bez zmiany.

133. Zgodnie z art. 11 ust. 12 wypowiedzenie najmu w odniesieniu do najem-
cy, ktory w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktory po upty-
wie 3-letniego okresu wypowiedzenia nie bedzie posiadat tytutu prawnego do in-
nego lokalu, ani nie ma osdb, ktore zobowigzane sa wobec niego do $wiadczen
alimentacyjnych, staje si¢ skuteczne dopiero w chwili §mierci lokatora.

(c) Obowiazki w zakresie utrzymania nieruchomosci i napraw

134. Art. 6 a wylicza obowiazki wilascicieli wynikajace ze stosunku najmu.
Powtarza zasadniczo przepis art. 9 ustawy z 1994 r. (zob. paragraf 82 powyzej).

135. Art. 6 b okresla obowigzki lokatorow. W omawianym zakresie prze-
widuje:

»Najemca jest obowigzany utrzymywa¢ lokal oraz pomieszczenia, do uzywania
ktorych jest uprawniony, we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym
okreslonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegaé¢ porzadku domowego. Najemca
jest takze obowigzany dbaé i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czgséci
budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe,
korytarze, pomieszczenia zsypOw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie
budynku”.

Ustep 2 zawiera doktadng liste prac naprawczych i konserwatorskich ko-
niecznych do utrzymania mieszkania.

3. Poprawka z 22 grudnia 2004 .

136. Poprawka z 22 grudnia 2004 r. weszta w zycie 1 stycznia 2005 r. W
omawianym zakresie brzmi nastgpujaco:
» ... Wart. 9 po ust. 1 [ustawy z 2001 r.] dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

la. Przepis ust. 1 stosuje si¢ takze w przypadku podwyzszania czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wtasciciela,
jezeli poziom rocznego czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem
optat niezaleznych od wtasciciela, po podwyzce mialby przekroczy¢ 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu”.

4. Zakwestionowanie konstytucyjnosci poprawek z grudnia 2004 r.

137. 4 stycznia 2005 r. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci ztozyta
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wniosek do Trybunalu Konstytucyjnego, w ktorym kwestionowata konsty-
tucyjnos¢ poprawek z 17 grudnia i 22 grudnia 2004 r. (,,zmiany z grudnia 2004
r.”’). Unia zarzucata w szczeg6lno$ci, ze przepisy rozciagajace kontrole panstwa
nad wzrostem czynszu za mieszkania nalezace do prywatnych wlascicieli byty
niezgodne z konstytucyjnymi zasadami ochrony praw nabytych oraz zaufania
obywateli do panstwa oraz stanowionego przez nie prawa.

W tym kontekscie przedstawiciele Unii podkreslali, ze wtadze polskie, tamigc
dobrowolnie przyjete na siebie w oparciu o dwie kolejne ustawy, a mianowicie
ustawe z 1994 r. oraz ustawe z 2001 r., zobowigzanie do zakonczenia dzialania
systemu regulacji czynszu z dniem 31 grudnia 2004 r., nie zniosty
zakwestionowanego systemu i po prostu zastapily go innymi ograniczeniami
WZzrostu czynszu.

138. 6 stycznia 2005 r. polski Rzad poinformowat Trybunal, ze Prezes Rady
Ministrow zamierza zlozy¢ wniosek do Trybunalu Konstytucyjnego w celu
zakwestionowania konstytucyjnosci niektérych przepisow poprawek z grudnia
2004 r.

19 stycznia 2005 r. Prokurator Generalny ztozyl wniosek do Trybunalu
Konstytucyjnego kwestionujacy konstytucyjnos¢ poprawek z grudnia 2004 r. W
szczegblnosci sprzeciwit si¢ przepisom ograniczajacym wzrost czynszu do 10%
twierdzac inter alia, ze te ograniczenia stanowily nieuzasadniong ingerencje w
prawa wiasnos$ci wilascicieli nieruchomosci. Zarzucat ponadto, ze Sejm dziatat z
naruszeniem obowigzku poszanowania zasady ,,przyzwoitej legislacji”,
szczegodlnie obowigzku formutowania przepisow prawnych w sposéb poprawny i

spéjny.

PRAWO

[. DOMNIEMANIE NARUSZENIE ARTYKULU 1 PROTOKOLU NR 1
DO KONWENCIJI

139. Skarzaca zarzucata na podstawie artykutu 1 Protokotu nr 1 Konwenciji,
ze sytuacja stworzona wskutek stosowania ustaw, ktore obligowaly ja do bycia
strong okre$lonych uméw najmu oraz ustanawiajacych nieodpowiedni poziom
czynszu, stanowila ciagle naruszenie jej prawa do poszanowania mienia.
Twierdzita, ze naruszona zostata istota jej prawa wlasnos$ci, poniewaz nie tylko
nie byla ona w stanie osigga¢ jakiegokolwiek dochodu z wiasno$ci, ale tez
wskutek ograniczen dotyczacych mozliwo$ci wypowiedzenia uméw najmu
mieszkan poddanych systemowi regulacji czynszu, nie mogla odzyskac
utraconego posiadania i korzysta¢ ze swojej wiasnosci.

Artykut 1 Protokotu nr 1 przewiduje:
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,»Kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Nikt
nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasno$ci, chyba ze w interesie publicznym i na
warunkach przewidzianych przez ustaw¢ oraz zgodnie z ogdlnymi zasadami prawa
miedzynarodowego.

Powyzsze postanowienia nie begda jednak w zaden sposob narusza¢ prawa
panstwa do stosowania takich ustaw, jakie uzna za konieczne do uregulowania
sposobu korzystania z wilasnosci zgodnie z interesem powszechnym lub w celu
zabezpieczenia uiszczania podatkow badz innych naleznos$ci lub kar pieni¢znych”.

A. Zakres sprawy
1. Wymiar czasowy

140. W decyzji dotyczacej dopuszczalnosci skargi Trybunal stwierdzit, Ze jest
zasadniczo wlasciwy do rozpatrzenia okolicznosci sprawy co do ich zgodno$ci z
Konwencja jedynie, jezeli miaty one miejsce po 10 pazdziernika 1994 r., dacie
ratyfikacji przez Polske Protokotu nr 1. Moze jednakze wziag¢ pod uwage
okolicznosci, ktore nastapily przed ratyfikacja w zakresie, w jakim moga one by¢
traktowane jako stwarzajace sytuacje rozciggajaca si¢ poza te date lub moga byc
wlasciwe dla zrozumienia faktow, ktore miaty miejsce po tej dacie.

Trybunat przyjat, ze zarzut skarzacej nie dotyczy jednostkowego, okreslonego
srodka, czy tez decyzji podjetej przed, czy nawet po 10 pazdziernika 1994 r., tj.
dacie ratyfikacji przez Polske¢ Protokotu nr 1. Istota zarzutu skarzacej dotyczy
bowiem cigglej niemozno$ci odzyskania posiadania nieruchomos$ci oraz uzy-
skiwania odpowiedniego czynszu za wynajem domu. Wydaje si¢ nie budzi¢
watpliwosci, ze kwestionowana sytuacja powstala w oparciu o ustawy obowig-
zujace przed i po dacie wejscia w zycie Protokotu w stosunku do Polski i trwa
nadal (patrz Hutten-Czapska przeciwko Polsce (dec.), nr 35014/97).

Sytuacja taka miata miejsce 16 wrze$nia 2003 r. w dacie decyzji o dopusz-
czalno$ci i trwa nadal.

Mimo iz Trybunat akceptuje fakt, ze zrodlo ustawodawstwa polskiego do-
tyczacego regulacji czynszu i inne historyczne elementy faktycznego i prawnego
tta sprawy moga mie¢ znaczenie dla zrozumienia skomplikowanych probleméw
spotecznych, prawnych i ekonomicznych, ktore lezalty u podstawy wprowadzenia
ustawowego systemu regulacji, nie bedzie rozwazat mozliwego wptywu na prawa
wlasnosci skarzacej decyzji podjetych czy ustaw stosowanych przed 10
pazdziernika 1994 r. Precyzujac to stwierdzenie, Trybunat nie bedzie rozpatrywat
decyzji wladz o objeciu domu skarzacej administracja publiczng czy o
umieszczeniu najemcdéw w jej mieszkaniach. Sprawa przed Trybunatem dotyczy
kwestii, czy doszto do naruszenia artykutu 1 Protokotu nr 1 na skutek dziatania
przepisow prawnych w ksztalcie obowigzujacym od 10 pazdziernika 1994 r.
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2. Wymiar indywidualny i ogolny

141. Domniemane ciaggte naruszenie artykutu 1 Protokotu nr 1 nie dotyczy
jedynie tej konkretnej skarzacej w niniejszej sprawie, ale ma takze znaczacy —
spoteczny, prawny i ekonomiczny — wymiar w odniesieniu do skutkdw
zakwestionowanego ustawodawstwa dla praw licznych innych oséb. Zgodnie z
informacjami przedtozonymi przez Rzad, funkcjonowanie systemu regulacji
czynszu w Polsce dotknegto okoto 100 000 wiascicieli budynkow, ktdrych
wlasnos¢ jest przedmiotem takich samych ograniczen, jak te, ktorych dotyczy
niniejsza skarga. Ponadto okoto od 600 000 do 900 000 najemcéw korzysta ze
specjalnych zasad dotyczacych poziomu czynszu regulowanego oraz wy-
powiedzenia umow najmu w tym systemie (zob. paragrafy 20 i 24 powyzej).

Rozpatrzenie okolicznosci niniejszej sprawy bedzie dlatego tez mialo nie-
watpliwie konsekwencje dla praw wlasno$ciowych duzej liczby oséb. Dlatego tez
Trybunal bedzie musial oceni¢ zgodno$¢ postepowania Polski z artykutem 1
Protokotu nr 1 nie tylko z perspektywy lacznego dziatania obu zakwestio-
nowanych ograniczen na prawa wlasnosciowe skarzacej w okresie podlegajacym
rozpatrzeniu, ale tez w szerszym kontekscie. Trybunat bedzie musial wyjs$¢ poza
indywidualne roszczenie skarzacej oparte na Konwencji i wziag¢ pod uwage
konsekwencje dziatania systemu czynszu regulowanego na zagwarantowane w
Konwencji prawa catej potencjalnie dotknigtej grupy osob (zob. Broniowski
przeciwko Polsce [WI], 31443/96, §§ 189 i nastep., ECHR 2004-...).

B. Zgodnos¢ z artykulem 1 Protokotu nr 1
1. Stosowanie zasad zawartych w art. 1 Protokotu nr 1

142. Artykut 1 Protokotu nr 1 zawiera trzy oddzielne zasady: zasada
pierwsza, zawarta w zdaniu pierwszym pierwszego paragrafu, ma char-
akter generalny i gwarantuje poszanowanie mienia; druga zasada, zawarta
w drugim zdaniu pierwszego paragrafu, mowi o mozliwosci pozbawienia
mienia, ale pod pewnymi warunkami; trzecia zasada, zawarta w drugim
paragrafie stanowi, ze Panstwa Strony sa uprawnione, inter alia do
uregulowania sposobu korzystania z mienia zgodnie z interesem
powszechnym. Te trzy zasady nie sg jednakze odregbne w tym sensie, ze
nie ma pomi¢dzy nimi zwigzku. Zasady druga i trzecia dotycza
konkretnych przypadkoéw ingerencji w prawo do poszanowania mienia i
dlatego tez nalezy je interpretowa¢ w $wietle ogdlnego charakteru zasady
pierwszej (zob. m.in. James i inni przeciwko Wielkiej Brytanii, wyrok z 21
lutego 1986 r., Seria A nr 98, s. 29-30, 8 37; ktdry powtarza w czesci zasady
wskazane przez Trybunat w sprawie Sporrong i Lonnroth przeciwko Szwecji,
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wyrok z 23 wrzesnia 1982 r., Seria A nr 52, s. 24, § 61; zob. takze Broniowski
przeciwko Polsce, cytowany powyzej, § 134).

143. Skarzaca twierdzita, ze kwestionowane ograniczenia wychodzily poza
zakres tego, co moze by¢ traktowane jako jedynie ,kontrola korzystania z
wlasnosci” i ze ich ciggle stosowanie na przestrzeni wielu lat miato ten skutek, ze
jej prawo wlasnosci zostalo pozbawione elementarnych sktadnikow. W
rzeczywistosci byta wilascicielem jedynie ,,na papierze”. Nie miata mozliwosci
decydowania o tym, kto bedzie mieszkat w jej domu i jak dlugo. Zostata ona
strong uméw najmu natozonych w drodze niezgodnych z prawem decyzji
administracyjnych. Pomimo tego faktu nie mogta ona wypowiedzie¢ tych uméw i
odzyska¢ posiadania domu, poniewaz ustawowe warunki wypowiedzenia,
wlaczajac w to obowigzek zapewnienia najemcy mieszkania zastgpczego,
uniemozliwily jej to w praktyce. Nie miata takze wptywu na wysokos$¢ czynszu
ptaconego przez jej najemcow. W  rzeczywistosci na  podstawie
zakwestionowanych przepiséw poziom czynszu zostal ustalony bez ja-
kiegokolwiek rozsadnego odniesienia do kosztow utrzymania nieruchomo$ci w
dobrym stanie. Spowodowato to znaczgce obnizenie warto$ci i pogorszenie stanu
domu. Zdaniem skarzacej, w wyniku facznego dziatania tych wszystkich
czynnikow zaistniata sytuacja zblizona do wywlaszczenia.

144. Rzad nie zgodzit si¢ z tymi stwierdzeniami. Podkreslit, ze skarzaca nigdy
nie stracita prawa do ,,poszanowania mienia”. Od 25 pazdziernika 1990 r., kiedy
Sad Rejonowy w Gdyni postanowil o wpisaniu jej jako wiascicielki do wiasciwej
ksiggi  wieczystej, korzystala ze wszelkich przywilejow  wlasciciela
nieruchomos$ci. Miata prawo korzystania, rozporzadzania 1 obcigzania,
wynajmowania, a takze nawet zniszczenia swojej wilasnosci. Przyjete srodki, w
szczegolnosci ograniczenia w poziomie pobieranego czynszu, stanowily wiec
jedynie uregulowanie korzystania z wlasnosci skarzace;.

145. Trybunal zauwaza, ze skarzaca nigdy nie utracita prawa do sprzedazy
wlasnosci. Wladze nie zastosowaly tez zadnych $rodkéw, ktorych skutkiem
bytoby przeniesienie jej wtasnosci. Co prawda skarzaca nie mogla wykonywac
swojego prawa do korzystania z wlasnosci w rozumieniu fizycznego posiadania,
poniewaz dom zajmowany byt przez najemcéw. Ponadto, jej prawa w odniesieniu
do mozliwosci wynajecia mieszkan, tacznie z prawem do pobierania czynszu i
wypowiedzenia najmu, poddane byly licznym ograniczeniom ustawowym.
Jednakze kwestie te dotyczg zakresu ingerencji panstwa, a nie jej natury.
Wszystkie podjete srodki, ktorych celem byto ciagle utrzymanie w mocy uméw
najmu w budynku skarzacej, a nie odebranie go jej na stale, nie moga byc
traktowane jako formalne lub nawet de facto wywtaszczenie. Stanowily natomiast
srodek uregulowania przez panstwo sposobu korzystania z jej wlasnosci. Sprawa
powinna by¢ zatem rozpatrywana w oparciu o drugi paragraf artykutu 1 Protokotu
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nr 1 (zob. Mellacher i inni przeciwko Austrii, wyrok z 19 grudnia 1989 r., Seria A
nr 169, s. 25, 8 44; oraz Immobiliare Saffi przeciwko Wiochom [WI], nr 22774/93,
8§ 46, ECHR 1999-V).

2. Zasady ogolne wynikajgce z orzecznictwa Trybunatu

(a) Zasada legalnoSci

146. Podstawowym i najistotniejszym wymogiem art. 1 Protokotu nr 1 jest,
aby kazda ingerencja wladzy publicznej w spokojne korzystanie z mienia byta
zgodna z prawem. W szczegdlnosci drugi paragraf artykutu 1 uznajac, ze panstwa
maja prawo regulowania korzystania z wlasno$ci, uzaleznia to uprawnienie od
warunku, ze bedzie to mialo miejsce poprzez stosowanie ,,ustaw”. Ponadto,
zasada legalno$ci zaktada, iz odpowiednie przepisy ustaw krajowych sg dosta-
tecznie dostgpne, precyzyjne i stosowane w sposob przewidywalny (zob. mutatis
mutandis, Broniowski, cytowany powyzej, § 147, z dalszymi odniesieniami).

(b) Zasada uprawnionego celu w interesie publicznym

147. Jakakolwiek ingerencja w korzystanie z prawa lub wolno$ci zawartej w
Konwencji musi dgzy¢ do osiagniecia uprawnionego celu. Zasada ,,sprawiedliwej
rébwnowagi” nieodlgczna od art. 1 Protokotu nr 1 sama przez si¢ implikuje
istnienie ogdlnego interesu zbiorowos$ci. Ponadto, nalezy przypomnie¢, ze zasady
zawarte w art. 1 nie sg odr¢bne w sensie braku wzajemnego powigzania oraz ze
druga i trzecia zasada dotycza jedynie szczegdlnych przypadkdw ingerencji w
wykonywanie prawa do poszanowania mienia (zob. Broniowski, cytowany
powyzej, § 148).

148. W ocenie tego, co lezy w interesie ,,0g6lnym” lub ,,publicznym” wtadze
krajowe znajduja sie¢ w zasadzie w korzystniejszej sytuacji anizeli se¢dzia
miedzynarodowy z uwagi na ich bezposrednig wiedz¢ o wlasnym spoleczenstwie
i jego potrzebach. W systemie ochrony ustanowionym przez Konwencje, do
wladz krajowych zatem nalezy dokonanie wstgpnej oceny, czy istnieje problem o
powszechnej doniostosci, ktory uzasadnialby zastosowanie $srodkow w sferze
korzystania z prawa wlasnosci. W tej dziedzinie, tak jak i w innych dziedzinach,
na ktore rozciagaja si¢ gwarancje Konwencji, wiadze krajowe maja pewien
margines swobodnej oceny.

149. Pojecie interesu ,,publicznego” lub ,,0g6lnego” ma z natury rzeczy
szeroki zakres. W szczegdlnosci w dziedzinach, takich jak mieszkalnictwo, ktore
traktowane jest przez nowoczesne spoteczenstwa jako podstawowa potrzeba
socjalna i ktore odgrywa gtowng role w interesie i polityce ekonomicznej panstw
stron, moze wymagac pewnych form regulacji panstwowych. W sferze tej decyzje
co do tego, czy w ogdle, a jezeli tak, to kiedy, mozna zezwoli¢ na pelng gre sit
wolnego rynku, czy moze jednak problem ten powinien by¢ poddany kontroli
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panstwa, a takze co do wyboru s$rodkow dla zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych spoteczenstwa i okresu ich stosowania, w sposob oczywisty
pociagaja za soba konieczno$¢ rozwazenia skomplikowanych —kwestii
spotecznych, ekonomicznych i politycznych.

Uznajac za naturalne, ze margines swobodnej oceny przyznany ustawodawcy
przy prowadzeniu polityki spotecznej i ekonomicznej powinien by¢ szeroki, w
swoich poprzednich orzeczeniach Trybunat przyjal, ze bedzie bral pod uwage
oceng ustawodawcy odno$nie tego, co jest w interesie ,,publicznym” lub
,0g0lnym”, chyba Ze ocena ta jest w sposdb oczywisty pozbawiona
uzasadnionych podstaw. Te zasady maja w jednakowym stopniu zastosowanie, 0
ile w gr¢ nie wchodzi reguta a fortiori w odniesieniu do dziatan podjetych w
trakcie przeprowadzania zasadniczych reform systemu politycznego, prawnego i
ekonomicznego panstwa znajdujacego si¢ w okresie transformacji od systemu
totalitarnego do panstwa demokratycznego (zob. Mellacher i inni, cytowany
powyzej, s. 27, § 48; Scollo przeciwko Wiochom, wyrok z 28 wrze$nia 1995 r.,
Seria A nr 315-C, s. 52, § 27; Immobiliare Saffi, cytowany powyzej § 49; oraz,
mutatis mutandis, James i inni, cytowany powyzej, ss. 32-33, 8§ 46-47, oraz
Broniowski, cytowany powyzej, § 149).

(¢) Zasada ,,sprawiedliwej rownowagi”

150. Ingerencja w spokojne korzystanie z mienia musi nie tylko, zaréwno w
sferze faktéw, jak i zasad, dgzy¢ do zrealizowania ,,uzasadnionego celu” i
»powszechnego interesu”. Ponadto, musi istnie¢ rozsadny stosunek
proporcjonalnosci pomigdzy zastosowanymi $rodkami a celem, ktéry ma byc
osiggniety za pomoca wszelkich $srodkow zastosowanych przez panstwo, wia-
czajagc w to dzialania zmierzajace do regulowania korzystania z wlasnosci in-
dywidualnej. Wymog ten wyrazony jest poprzez sformutowanie ,,sprawiedliwej
rownowagi”, ktéora musi by¢ nakre§lona pomigdzy wymaganiami interesu
spotecznosci i potrzeba ochrony podstawowych praw jednostki.

Dazenie do osiagnigcia tej rownowagi jest odzwierciedlone w strukturze art. 1
Protokolu nr 1 jako cato$ci. W kazdej sprawie dotyczacej dommniemanego
naruszenia tego artykulu Trybunal musi wiec oceni¢, czy w wyniku ingerencji
panstwa osoba dotkni¢ta musiata ponies¢ niewspotmierny lub nadmierny cig¢zar
(zob. James i inni, cytowany powyzej, s. 27, § 50; Mellacher i inni, cytowany
powyzej, s. 34, § 48 oraz Spadea i Scalabrino przeciwko Wiochom, wyrok z 28
wrzes$nia 1995 r., Seria A nr 315-B, s. 26, § 33).

151. Badajac, czy zachowano wymogi art. 1 Protokotu nr 1, Trybunat musi
dokona¢ catosciowej oceny réznych wchodzacych w gre intereséw, biorac przy
tym pod uwage, ze Konwencja powstata w zamiarze chronienia praw ,,rzeczy-
wistych 1 skutecznych”. Musi on patrze¢ nie tylko na przejawy, lecz takze badac¢
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realia sytuacji bedacej przedmiotem skargi. W sprawie dotyczacej dzialania roz-
legtych przepisOw o mieszkalnictwie, ocena musi uwzglednia¢ nie tylko warunki
ograniczenia czynszu otrzymywanego przez indywidualnych wiascicieli i zakres
ingerencji panstwa w swobode zawierania i ksztattowania umow na rynku najmu,
ale takze istnienie proceduralnych gwarancji zapewniajacych, ze dziatania tego
systemu i jego wplyw na prawa wiascicieli nieruchomosci nie sg ani arbitralne,
ani niemozliwe do przewidzenia. Niepewnos¢ — legislacyjna, administracyjna,
czy tez wynikajaca z praktyk stosowanych przez wiladze — jest okolicznoscig,
ktora nalezy wzia¢ pod uwage przy ocenie postgpowania panstwa.
Istotnie, tam gdzie w gre wchodzi kwestia interesu powszechnego wiladze pu-
bliczne obowiazane sa do dzialania w stosownym czasie, w sposob wlasciwy i
spojny (zob. Immobiliare Saffi, cytowany powyzej, § 54; oraz Broniowski,
cytowany powyzej, § 151).

3. Zastosowanie powyzszych zasad w niniejszej sprawie
(a) Czy wladze polskie respektowaly zasade legalnoS$ci
(i) Skarzgca

152. Skarzaca twierdzita, ze wladze dziataly niezgodnie z prawem. Przede
wszystkim, wszystkie decyzje administracyjne, ktorych celem bylo stosowanie
srodkow regulacji korzystania z nieruchomosci, a mianowicie te przydzielajace
mieszkanie A. Z. i W. P. oraz poddajgce dom publicznej gospodarce
mieszkaniowej, zostaly uznane w latach 1996-1997 za wydane niezgodnie z
polskim prawem. Zgodnie z art. 1 Protokotu nr 1 ingerencja panstwa w prawo do
poszanowania mienia — niezaleznie od tego, czy chodzi o wywlaszczenie, czy o
uregulowanie sposobu korzystania z mienia — nie moze by¢ traktowana jako
zgodna z prawem, jezeli wilasciwe decyzje zostaly podjete niezgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawnymi.

Ponadto, ustawa z 1994 r., a w szczegdlnoSci przepisy obejmujgce prywatne
budynki mieszkalne systemem czynszu regulowanego, a ich wiascicieli ucigz-
liwymi obowigzkami w odniesieniu do utrzymania nieruchomosci nie moga by¢
postrzegana jako ,,stosowanie ustaw”, poniewaz przepisy te zostaly uznane za
sprzeczne z Konstytucja i Konwencja przez dwa kolejne wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego, wydane 12 stycznia i 10 pazdziernika 2000 r.

Trzeci wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r. stwierdzit
niekonstytucyjnos¢ restrykcyjnych przepiséw dotyczacych poziomu podwyzek
czynszu w oparciu o ustawe z 2001 r.

W konsekwencji $rodki podjgte przez panstwo w odniesieniu do poszanowa-
nia wlasno$ci skarzacej byly w sposéb ciagly pozbawione podstawy prawne;.
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(ii) Rzqd

153. Rzad sprzeciwit si¢ takiemu stanowisku. Twierdzit, ze uregulowanie
sposobu korzystania z wtasnos$ci skarzacej mialo jasng, bezsporng i ciggla
podstawe prawng w formie kolejnych ustaw stosowanych w czasie calego okresu
podlegajacego jurysdykcji czasowej Trybunalu. Po pierwsze ustawa o najmie
lokali mieszkalnych z 1994 r. miala zastosowanie do 12 listopada 1994 r. Po
drugie, ustawa z 1994 r., ktora obowigzywata od 12 listopada 1994 r. do 11 lipca
2001 r. wprowadzita przepisy dotyczace czynszu regulowanego i innych
ograniczen praw wlascicieli. Ponadto, zasady regulujace stosunek najmu
obowigzujace od 11 lipca 2001 r. do dzis$ zostaty zawarte w ustawie z 2001 r.

154. Rzad przyznal, ze ocena legalnosci jakichkolwiek $rodkow podjetych
przez panstwo nie moze by¢ ograniczona jedynie do spetnienia wymogu, by
przepisy prawne byly wydawane w sposob wilasciwy przez ustawodawce. Bez
watpienia waznym aspektem pewnosci prawnej jest to, by ustawy nie byty
zmieniane nieoczekiwanie, tak by w ten sposdb nie nastgpowala ingerencja w
wazne decyzje podejmowane przez jednostki w oparciu o przekonanie bona fide,
ze prawo zostalo uchwalone na okreslony czas i bedzie przez ten czas
obowiagzywato. W ocenie Rzadu, system czynszu regulowanego obowigzujacy w
oparciu o ustawy z 1994 i 2001 r., — ustawodawstwo przyjete na okreslony czas w
celu ochrony najemcow — bylo przykladem zastosowania zasady pewnos$ci
prawne;.

(iif) Ocena Trybunatu

155. Jak zostato stwierdzone powyzej, uregulowanie korzystania z wlasnosci
przez panstwa jest poddane warunkowi, iz musi ono nastapic w formie
,Stosowania ustaw” (zob. paragraf 146 powyzej). W niniejszej sprawie nie jest
sporne, ze ograniczenia prawa skarzacej zostalty wprowadzone przez trzy kolejne
ustawy dotyczace mieszkalnictwa. Skarzaca twierdzila jednak, ze orzeczenia
wydane ex post facto uznajace wlasciwe decyzje administracyjne za sprzeczne z
prawem, a przepisy prawne za niekonstytucyjne, pozbawily te srodki z moca
wsteczna jakiegokolwiek skutku prawnego (zob. paragraf 152 powyzej).

Trybunat uwaza, ze orzeczenia te oraz ich konsekwencje dla oceny zgodnosci
postepowania Polski z artykutem 1 Protokotu nr 1 sg wlasciwe dla okreslenia, czy
wladze wyznaczyly sprawiedliwg rownowage pomiedzy odno$nymi interesami.
W celu ustalenia, czy zaskarzone s$rodki byly przewidziane przez prawo i
podejmowane w drodze ,,stosowania ustaw” w rozumieniu drugiego paragrafu
tego artykutu, z punktu widzenia Trybunatu wystarczajace jest ustalenie, ze byty
one stosowane zgodnie z ustawodawstwem polskim obowigzujacym w
rozpatrywanym okresie.
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(b) Czy wladze polskie dazyly do osiagniecia ,,uprawnionego celu”
(i) Skarzgca

156. Zdaniem skarzacej omawiane ustawy nie miaty stusznego uzasadnienia.

Nawet jezeli po II wojnie Swiatowe;j istniata konieczno$¢ zapewniania domow
dla przesiedlencow, co uzasadnialo publiczng administracje domami
wielorodzinnymi, nie bylo uzasadnienia dla podejmowania takich krokow w
stosunku do jej domu, ktory byt i nadal jest domem jednorodzinnym nie-
przeznaczonym na wynajem. Umieszczenie w domu najemcow i pozbawienie
wiasciciela dachu nad gltowa nie stanowito rozwigzania problemu.

To samo odnosi si¢ do kolejnych ograniczen, poczawszy od ustawy z 1994 r.
Ograniczenia te zostaty wprowadzone w celu ochrony najemcow znajdujacych si¢
w cigzkiej sytuacji finansowej, ale zaden z przepisow zakwestionowanej ustawy
nie uzaleznial prawa do niskiego czynszu od indywidualnej sytuacji najemcy.
Obowiazujace przepisy dotyczace mieszkalnictwa nie zawieraly zadnych
warunkow — takich jak wysoko$¢ dochoddw, sytuacja socjalna lub rodzinna, czy
wiek najemcy lub wielko$¢ i standard rzeczonego mieszkania — w odniesieniu do
mozliwosci korzystania z uprawnienia do najmu mieszkania z niskim czynszem.
Dlatego tez wystarczyto, by najemca byt strong stosunku najmu nawiazanego w
drodze decyzji administracyjnej wydang w czasach rezimu komunistycznego, by
mogt korzysta¢ z uprzywilejowanej sytuacji w ramach systemu czynszu
regulowanego. Takie rozwigzanie prawne, ktore ponadto zostato przyjete na koszt
jednostek prywatnych, ktore jak ona sama, niekoniecznie byly w lepszej sytuacji
finansowej niz najemcy, nie moze by¢ postrzegane jako stanowiace realizacje
,uprawnionego celu” w ,,powszechnym” lub ,,publicznym” interesie.

(it) Rzqd

157. W swoim stanowisku przedstawionym pisemnie i ustnie Rzad caly czas
utrzymywat, ze glownym celem zaskarzanej legislacji byla i nadal jest ochrona
najemcéw przed nadmiernie wysokim poziomem czynszu w czasie ekonomicznej
transformacji w Polsce. W latach 90. wladze musiaty uporaé si¢ z wyjatkowo
trudng sytuacja w mieszkalnictwie, ktéra charakteryzowata sie¢ powaznym
brakiem i wysokimi cenami mieszkan. Sytuacja ta wymagata od panstwa
regulowania wzrostu czynszu nie tylko w sektorze panstwowym, ale tez
prywatnym. Panstwo musiato podjaé srodki w celu zapobiezenia eksmisjom na
szerokg skalg, ktore z pewno$cig bylyby skutkiem wprowadzenia catkowicie
pozbawionego kontroli wzrostu czynszu i spowodowalyby napigcia spoleczne,
stanowiac zagrozenie dla porzadku publicznego.

158. Rzad twierdzil ponadto, ze rezim czynszu regulowanego byt jedynie
czasowym S$rodkiem wyjatkowym przewidzianym dla rozwigzania powaznego
problemu braku mieszkan w Polsce, ktory wiazat sie z pogarszajaca si¢ sytuacja
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ekonomiczng gospodarstw. W tym kontek$cie wladze powotaly si¢ na
przedstawione statystyki, zgodnie z ktérymi w latach 2000-2002 pomiedzy 54% a
58% populacji zyto ponizej poziomu ubdstwa, a w latach 1998-2002 pomiedzy
7% a 10% gospodarstw zalegato w optatach za czynsz.

Wtadze podkreslity tez, ze konieczno$¢ ograniczenia wzrostu czynszu w
okreslonym czasie zostala uznana przez polski Trybunat Konstytucyjny za
pozostajgcg w interesie powszechnym, w szczegdélnosci w interesie ochrony
najemcow znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej w okresie transformacji
od systemu kontroli panstwa do systemu wolnego rynku.

159. W zwigzku z tym, system panstwowej regulacji wzrostu czynszu byt
srodkiem przyjetym w celu zabezpieczenia waznych interesow najemcow w
systemie wolnorynkowym, a w szczego6lnosci ochrony najemcoéw przed ryzykiem
znalezienia si¢ w nieréwnej sytuacji z ekonomicznie silniejszymi wiascicielami
nieruchomosci. W okresie przejsciowym panstwo bylo zainteresowane
utrzymaniem pobieranego czynszu w wysokosci akceptowalnej spolecznie. Ta
troska panstwa powinna by¢ traktowana w $wietle wyroku Trybunatu w sprawie
Mellacher (88 53 i 54) jako uzasadniona.

(iti) Ocena Trybunatu

160. Jak wynika z materiatéw przedtozonych przez obie strony oraz od-
powiednich wyrokow polskiego Trybunatu Konstytucyjnego, system regulacji
czynszu w Polsce mial zrédlo w cigglym niedostatku mieszkan, niewielkiej
podazy mieszkan na wynajem na wolnym rynku oraz wysokich kosztach nabycia
mieszkan. Byt stosowany w celu zapewniania ochrony socjalnej najemcom oraz
zagwarantowania — w szczeg6lnosci w stosunku do najemcow w trudnej sytuacji
finansowej — stopniowego przechodzenia od czynszu regulowanego przez
panstwo do w pelni negocjowanego czynszu umownego, W trakcie
fundamentalnych reform w panstwie bedacych skutkiem upadku rezimu
komunistycznego (zob. paragrafy 18-23, 86, 108 oraz 110 powyzej).

Trybunal przyznaje, ze w okoliczno$ciach spotecznych i ekonomicznych
sprawy przedmiotowe regulacje stuzyly uprawnionemu celowi w interesie po-
wszechnym, jak wymaga tego drugi paragraf artykutu 1.

(c) Czy wladze polskie zachowaly sprawiedliwa rownowage pomiedzy
0golnym interesem spolecznosci i prawem skarzacej do spokojnego
korzystania z mienia

(i) Skarzgca

161. Skarzaca twierdzita, ze wladze polskie w sposdb oczywisty nie za-
chowaty sprawiedliwej rownowagi pomigdzy wskazanymi przez nie wymogami
0g0lnego interesu a jej fundamentalnym prawem wiasnosci.

Przyznala, ze tak jak to wskazat Trybunat w wielu swoich wyrokach, np.
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Spadea i Scalabrino przeciwko Wiochom, Scollo przeciwko. Wiochom i Mellacher
I inni przeciwko Austrii, ze ograniczenia praw wilascicieli byly powszechne w
wielu krajach borykajacych si¢ z niedostatkiem mieszkan. W niektorych z
cytowanych spraw ograniczenia te zostaly uznane za usprawiedliwione i
proporcjonalne do celow realizowanych przez panstwo w interesie powszechnym.
Jednakze w zadnej z tych spraw wladze nie ograniczyly praw skarzacych w tak
znacznym zakresie, jak w niniejszej sprawie.

162. W opinii skarzacej, taczne dziatanie réznych ograniczen natozonych na
wiascicieli przez ustawe z 1994 r., a nastepnie przez ustawe z 2001 r. stanowily
niedopuszczalng i nieproporcjonalng ingerencj¢ w ich prawa wlasnosci.

W tym wzgledzie skarzaca wskazata, ze polski Trybunal Konstytucyjny w
swoich trzech kolejnych wyrokach z 12 stycznia 2000 r., 10 pazdziernika 2000 r. i
2 pazdziernika 2002 r. stwierdzil, ze system regulacji czynszu oparty o ustawe z
1994 r. 1 2001 r. byt niezgodny z konstytucyjng zasadg ochrony praw wlasnosci
oraz ze stosowanie tego systemu przez wladze nalozylo na wlascicieli
nieproporcjonalny i nadmierny ci¢zar.

163. Najem na podstawie ustawy z 1994 r. zostat natozony na nig, jak i na
innych prywatnych wiascicieli domoéw, na mocy jednostronnej decyzji panstwa.
Decyzjom tym towarzyszyly powazne ograniczenia dotyczace mozliwosci
zakonczenia najmu. Inne postanowienia ustawy z 1994 r. z jednej strony
ustanawialy czynsz majacy by¢ pobierany na niskim poziomie, znacznie nizszym
niz koszty utrzymania nieruchomosci, a z drugiej strony zobowigzywaty
wiascicieli do przeprowadzania kosztownych prac naprawczych.

Taki stan rzeczy nie polepszyt si¢ pod rzadami ustawy z 2001 r., ktéra w
praktyce zachowata wszelkie obowiazki w odniesieniu do utrzymania nie-
ruchomosci 1 ktora pogorszyla sytuacje wlascicieli poprzez zamrozenie czynSzu
na niedajacym si¢ zaakceptowac¢ niskim poziomie.

164. Skarzaca podsumowata swoje stanowisko stwierdzajac, iz funda-
mentalnym pytaniem w niniejszej sprawie jest to, kto powinien ponosi¢ cigzar
polityki mieszkaniowej — wtasciciele budynkéw czy panstwo. Jej zdaniem nawet
zty stan finanséw publicznych oraz ekonomiczna transformacja panstwa nie moga
usprawiedliwia¢ nalozenia gléwnego cigzaru w zakresie czynienia poswigcen na
rzecz dobrobytu spoteczenstwa na okreslong grupe wtascicieli nieruchomosci.

(i) Rzqd

165. Rzad twierdzit, ze wladze utrzymywaty proporcjonalna relacje pomiedzy
zastosowanymi $rodkami a celami, ktore zamierzaty osiggnac.

Podkreslit przede wszystkim, ze $rodki regulacji czynszu stosowane w

oparciu o ustawy z 1994 r. 1 2001 r. miaty jedynie charakter czasowy i nie beda
utrzymane po 31 grudnia 2004 r., terminie wyznaczonym przez te ustawy na
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dziatanie zakwestionowanego systemu.

166. W trakcie rozprawy Rzad podkreslit, ze tak jak stwierdzil to polski
Trybunal Konstytucyjny w swoich wyrokach z 12 stycznia 2000 r. oraz 2
pazdziernika 2002 r., utrzymanie systemu regulacji czynszu do konca 2004 r. nie
bylo sprzeczne z zasada ochrony praw wiasnosci. Rzad wskazat, ze po 1 stycznia
2005 r. czynsze beda regulowane przez wolny rynek, a zadna ich kontrola nie
bedzie wprowadzona ,,bocznymi drzwiami”.

W pismie procesowym z 4 listopada 2004 r. Rzad utrzymywal, Ze sytuacja
prawna wiascicieli i najemcoOw zmieni si¢ catkowicie 31 grudnia 2004 r., kiedy
przestanie obowigzywac system regulacji czynszu.

167. Ponadto, porownujac niniejsza sprawe¢ do sprawy Mellacher i inni
przeciwko Austrii, Rzad utrzymywal, ze w tej ostatniej sprawie Trybunat stwier-
dzil, iz ,,w ustawodawstwie socjalnym, a w szczegdlnosci w zakresie regulacji
czynszu ... ustawodawca musi mie¢ mozliwo$¢ podejmowania $rodkéw wpty-
wajacych na wykonanie uprzednio zawartych umow w celu osiggnigcia zalozo-
nego celu politycznego”. A fortiori ustawodawca musi mie¢ mozliwos¢ nie tylko
ustalania poziomu czynszu ponizej wartosci rynkowej, ale tez przyjmowania
uregulowan majacych wptyw na wykonywanie najmu majacego swoje zrodto w
dawnych decyzjach administracyjnych, kiedy najemca nie moéght w ogole
decydowac co do wysokosci czynszu czy wyboru mieszkania — prywatnego, czy
panstwowego — ktore zostato mu przydzielone.

168. Rzad odnidst si¢ nastepnie do wyrokoéw Trybunatu Konstytucyjnego. W
szczegblnosci wskazal na fakt, ze Trybunat wyraznie uznal, Ze koniecznosc¢
ochrony najemcow przed nadmiernie wysokim poziomem czynszu byla
catkowicie uzasadniona sytuacja mieszkaniowa w Polsce. Ponadto, Trybunat
Konstytucyjny uznal takze konieczno$¢ ciaglej ochrony najemcow, ktorzy
wstapili w stosunek najmu w wyniku decyzji administracyjnych i ktorym ustawa
z 1994 r. gwarantowala okreslony, maksymalny poziom czynszu w wyznaczonym
Cczasle.

Jednakze Rzad uznal, ze w odniesieniu do indywidualnej sytuacji skarzacej,
stwierdzenia Trybunalu Konstytucyjnego co do niedoskonalosci czynszu
regulowanego nie moga by¢ rozstrzygajace. Trybunal odniost si¢ do ogdlnej
sytuacji w Polsce, ktora niekoniecznie ma zastosowanie do kazdego wiasciciela.
Rzad nie stwierdzit wystepowania zadnym powoddéw, ktore uzasadniatyby
zastosowanie powyzszych konkluzji do niniejszego przypadku, w ktéorym
skarzaca dotychczas nie dowiodta, ze czynsze, ktore otrzymywata nie pokrywaty
kosztow utrzymania domu.

169. Ponadto, zakwestionowane ograniczenia, stosowanie ktorych byto
ograniczone w czasie, nie naruszyly, jak okreslit to w swoim wyroku z 12 maja
2004 r. Trybunat Konstytucyjny istoty prawa do poszanowania witasnosci, po-
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niewaz nie pozbawilty wtascicieli istotnych elementéw tego prawa.
Podsumowujac, Rzad stwierdzil, ze nie doszto do naruszenia art. 1 Protokotu
nrl.

(iii) Ocena Trybunatu

170. Dokonanie oceny skutkow, jaki kwestionowany system regulacji
czynszu miat dla wykonywania prawa wlasnosci skarzacej w trakcie okresu
podlegajacemu rozpatrzeniu, tj. od 10 pazdziernika 1994 r. do dzis, obejmowato
trzy ustawy: ustawe z 1994 r., ustawe z 2001 r. oraz poprawki z grudnia 2004 r.;
stosowanie w stosunku do skarzacej ,.specjalnego trybu najmu” w oparciu o
ustawe z 1974 r. (okres od 10 pazdziernika do 12 listopada 1994 r., tj. od daty
wejscia w zycie ustawy z 1994 r.) miato nieznaczny wplyw na ,,poszanowanie
mienia” (zob. paragrafy 18, 19, 39-58, 73, 75-83 oraz 89-136 powyzej).

(o) Ustawa z 1994 r.

171. Ustawa z 1994 r. ktora byla pierwszg ustawa przyjeta w celu zrefor-
mowania mieszkalnictwa w Polsce w trakcie przechodzenia kraju do systemu
wolnorynkowego, utrzymala liczne ograniczenia praw wlascicieli, ktore
wywodzily si¢ z uprzednich legislacji dotyczacych mieszkalnictwa wprowa-
dzonych przez rezim komunistyczny. W poréwnaniu do uprzedniej ustawy
regulujacej ,,specjalny tryb najmu”, ktory w praktyce nakladat pelng kontrolg
panstwa nad rynkiem najmu i ktory, jak w przypadku skarzacej, wylaczat swo-
bod¢ umow najmu jakichkolwiek nieruchomosci — mieszkalnych czy uzytkowych
— poddanych uprzednio administracji publicznej, ustawa z 1994 r. byla istotnym
krokiem naprzdd, poniewaz ograniczata kontrole panstwa w odniesieniu do najmu
mieszkan (zob. paragrafy 19 i 73-76 powyzej). Jednakze, jak pokazaty kolejne
wydarzenia, w szczegdlnosci stosowanie tych przepisow w praktyce, niewiele
polepszyta ona prawnag i ekonomiczng sytuacje wiascicieli wynajmowanych
mieszkan.

172. Po pierwsze, w oparciu o ustawe najem, nawigzany na mocy uprzednich
decyzji administracyjnych przyznajacych mieszkanie, miat by¢ traktowany jako
najem umowny zawarty na czas nieokre§lony. Przepis ten w rzeczywistosci
kreowat stosunek najmu pomiedzy wilascicielem i najemca, co bylo krokiem
naprzéd w ponownym ustanawianiu zalgzkéw umownych relacji ha rynku najmu,
jednakze wtasciciel nie mial wptywu na istotne elementy tej umowy. Odnosito si¢
to nie tylko do czasu trwania umowy, ale tez warunkow jej zakonczenia, ktore
znaczgco ograniczaly prawa wiascicieli do wypowiedzenia najmu nawet w
odniesieniu do najemcéw, ktorzy nie wywigzywali si¢ z obowigzkéw
ustawowych. Przepis ten takze ustanawiat poziom placonego czynszu, ktory nie
mogt przekroczy¢ putapu okresSlonego przez prawo (zob. paragrafy 76-83

powyzej).
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173. Ponadto, jak zostalo to przyznane przez Rzad i potwierdzone w
orzeczeniach polskiego Trybunatu Konstytucyjnego, poziom czynszu nigdy nie
osiagnat pulapu ustawowego 3% wartoSci odtworzeniowej mieszkania, ale byt
utrzymywany przez wiadze w catym kraju na poziomie pokrywajacym okoto 60%
kosztow utrzymania. Niedobor pokrywany byt przez wilascicieli (zob. paragrafy
20 i 85-86 powyzej).

Ponadto, art. 9 ustawy z 1994 r. dodatkowo pogorszyt sytuacje finansowa
wilascicieli poprzez to, ze zobowigzat ich do przeprowadzania kosztownych robot
majacych na celu utrzymanie nieruchomos$ci, pomimo faktu, ze w praktyce
pobierany czynsz byl ustanowiony ponizej przeci¢tnych kosztow utrzymania
nieruchomosci, nie uwzgledniajac kosztow wigkszych napraw, do ktorych
zobowigzani byli wlasciciele (zob. paragraf 82 powyzej).

174. Kwestia, czy dziatanie ustawy z 1994 r. miato skutek w postaci niepro-
porcjonalnego ograniczenia praw wilascicieli byta dwukrotnie przedmiotem roz-
strzygnigcia polskiego Trybunalu Konstytucyjnego. W wyrokach z 12 stycznia i
10 pazdziernika 2000 r. w wyniku ktorych uchylono ustawe z 1994 r., Trybunat
stwierdzit, ze odno$ne przepisy byly niekonstytucyjne, poniewaz pozostawaty w
sprzecznosci z zasadg ochrony prawa wlasno$ci, zasada proporcjonalnosci oraz
zasada rzadéw prawa i sprawiedliwosci spolecznej (zob. paragrafy 84-87
powyzej). Ponadto, w wyroku z 12 stycznia 2000 r., Trybunat Konstytucyjny
ocenit sytuacj¢ w $wietle Konwencji i stwierdzit, ze zakwestionowany system
regulacji czynszu stanowil naruszenie artykutu 1 Protokotu nr 1 (zob. paragraf 84
powyzej).

Uznajac, ze w omawianym czasie istniata ,,konstytucyjnie uznana potrzeba
ochrony praw najemcow” i ze w S$wietle trudnej sytuacji mieszkaniowej ko-
nieczne bylo ograniczenie lub nawet wylaczenie wolnosci okre§lania poziomu
czynszu, Trybunat Konstytucyjny podkreslil, ze brak bylo uzasadnienia dla
udzielenia koniecznej ochrony najemcow gtownie na koszt os6b prywatnych —
wlascicieli wynajmowanych mieszkan. W tym wzgledzie Trybunat Konsty-
tucyjny zauwazyl, ze ustawa z 1994 r. ,,w dowolny sposéb ustanowita poziom
czynszu regulowanego ponizej kosztow i wydatkow w rzeczywistosci ponoszo-
nych przez wlascicieli”. Biorgc ponadto pod uwage cigzacy na nich obowiazek
ponoszenia wydatkow na utrzymanie ich wlasno$ci w okreslonym stanie, ustawa
z 1994 r. zostata oparta ,,na przestance, ze wlasnos¢ musi — do konca 2004 r.
przynosi¢ straty wiascicielowi” oraz nalozyla na wilascicieli glowny ciezar ko-
niecznych wyrzeczen, jakie spoteczenstwo powinno poczyni¢ na rzecz nieza-
moznych najemcéw. W tym konteksScie Trybunat Konstytucyjny przywiazat
znaczacg wage do faktu, ze w polskim ustawodawstwie brak byto jakiegokolwiek
rownoleglego rozwiazania umozliwiajacego wlascicielom zréwnowazenie
kosztéw ponoszonych na utrzymanie wlasnosci (zob. paragraf 86 powyzej).
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175. Rzad twierdzit, ze rozstrzygnigcia Trybunatu Konstytucyjnego odnosnie
ogolnej niedoskonalosci czynszu regulowanego nie powinny by¢ rozstrzygajace
w indywidualnej sprawie skarzacej (zob. paragraf 168 in fine powyzej). Trybunat
nie podziela jednak tego pogladu. Uwaza, ze Trybunat Konstytucyjny popart jego
whnioski co do ujemnego wptywu ustawy z 1994 r. na prawo wiasnosci wihascicieli
budynkow, opierajac si¢ nie tylko na caloSciowej ocenie ogolnej sytuacji
mieszkaniowej w Polsce oraz na dowodach przedstawionych przez wiadze
panstwa (zob. paragrafy 20 i1 85 powyzej), ale ze korzystal on roéwniez z
bezposredniej wiedzy odnosnie warunkow w kraju (zob. paragraf 148 powyzej).
Rzad natomiast nie przedstawit Zzadnych dowodoéw w celu wykazania, ze
powyzsze okoliczno$ci — mimo iz zostato stwierdzone, ze przewazaty one w catej
Polsce, nie maja zastosowania do skarzacej oraz ze jej sytuacja roznila si¢
znacznie od te,j w jakiej znajdowali si¢ inny polscy wtasciciele.

176. Opierajgc sie na wyroku w sprawie Mellacher i inni przeciwko Austrii,
Rzad twierdzil ponadto, ze na podstawie artykulu 1 Protokolu nr 1 panstwa,
uchwalajac ustawy dotyczace mieszkalnictwa, byly upowaznione nie tylko do
ograniczenia pobieranego czynszu ponizej warto$ci rynkowej, ale takze do
podejmowania radykalnych srodkow, takich jak rozwigzywanie waznie zawartych
umow najmu (zob. paragraf 167 powyzej).

Trybunal przyznaje, ze biorac pod uwage wyjatkowo trudng sytuacje
mieszkaniowa w Polsce oraz nieuchronnie powazne skutki spoteczne zwigzane z
reformg rynku najmu, a takze wplyw tej reformy na prawa ekonomiczne i inne
wielu 0sob, decyzja o wprowadzeniu ustaw ograniczajacych wysoko$¢ czynszu w
prywatnych budynkach w celu ochrony najemcéw byla uzasadniona, zwtaszcza
ze wprowadzata ustawowy limit czasowy obowigzywania tego ograniczenia (zob.
paragrafy 19, 86 | 165-169 powyzej). Jednakze, jak stusznie wskazata skarzaca
(zob. paragraf 161), mimo iz odpowiednia ustawa austriacka przewidywata wiele
ograniczen lub mozliwo$¢ obnizenia kwoty pobieranego czynszu, przewidywata
takze procedury umozliwiajgce wiascicielom pokrycie kosztéw utrzymania (zob.
takze Mellacher i inni, cytowany powyzej, §§ 31-32 i 55-56). Ustawa z 1994 r.
nie przewidywata zadnych takich procedur i1 jak zauwazyl Trybunat
Konstytucyjny, ustawodawstwo polskie nie zapewnialo zadnego mechanizmu
umozliwiajacego zrownowazenie kosztow utrzymania nieruchomosci z dochodem
osigganym z czynszu regulowanego (zob. paragraf 86).

W $wietle powyzszego oraz majac na wzgledzie skutki, jakie przepisy miaty
dla skarzacej, Trybunat stwierdza, ze taczne dziatanie ograniczen wynikajacych z
ustawy z 1994 r. naruszylo istote jej prawa do poszanowania wlasnosci. W tym
wzgledzie Trybunal wskazuje, ze Trybunat Konstytucyjny w swoim wyroku z 12
stycznia 2000 r., wyciaggnat taki sam wniosek, stwierdzajac, ze w oparciu o
ustawe z 1994 1. ,,doszto ... do zniweczenia istotnego sktadnika prawa wiasnosci,
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jakim jest prawo pobierania pozytkdéw, przy jednoczesnym wydrazeniu z tresci
drugiego sktadnika, jakim jest prawo rozporzadzania” (zob. paragraf 86 powyzej).

(B) Ustawa z 2001 r.
Okres pomiedzy 11 lipca 2001 r. a 10 pazdziernika 2002 .

177. 11 lipca 2001 r. wtadze uchylity ustawe z 1994 r. oraz uchwality ustawe
z 2001 r., ktorej celem byta realizacja wyroku Trybunalu Konstytucyjnego.
Zgodnie z jej postanowieniami system regulacji czynszu zostal zastapiony
procedurg kontroli podwyzek poziomu czynszu, ktora przewidziana byla w
artykule 9 (3) uzalezniajacym ten wzrost od stopy inflacji. Jednakze ustawa ta
utrzymywata nadal maksymalny prog 3% wartoSci odtworzeniowej mieszkania
dla pobieranego czynszu. Ustawa nie zawierata szczegdélowych postanowien co
do obowigzkow wiascicieli w odniesieniu do konieczno$ci utrzymania wiasnosci,
ale w tym wzgledzie ich sytuacja nie zmienita si¢ znaczaco, poniewaz inne
ustawy zawieraly przepisy podobne do tych obowigzujacych na podstawie ustawy
z 1994 r. Postanowienia dotyczace zakonczenia najmu byty bardziej szczegotowe,
ale zawieraly jednakze liczne restrykcyjne warunki wypowiedzenia i zasadniczo
zezwalaly na odzyskanie mieszkania jedynie, gdy wtasciciel zapewnil najemcy
mieszkanie zastepcze (zob. paragrafy 88-99 i 108 powyzej).

Po kilku miesigcach obowigzywania nowej ustawy Rzecznik Praw Oby-
watelskich ztozyt do Trybunatu Konstytucyjnego wniosek o stwierdzenie nie-
konstytucyjnosci art. 9 ust. 3 ustawy z 2001 r. Twierdzit, ze poziom czynszu
ustalony tym artykutlem nie pozwalala nawet na pokrycie biezacych kosztow
eksploatacji budynkow oraz ze nowe przepisy stawiaty wlascicieli budynkow w
jeszcze bardziej niekorzystnej sytuacji niz zasady przewidziane w ustawie z 1994
r., ktore zostaly uznane za naruszajace ich prawa wilasnosci (zob. paragraf 100
powyzej).

178. Trybunat Konstytucyjny ponownie, opierajac si¢ na bogatym materiale
dowodowym w postaci dokumentéw oraz oceniajac ogdlnag sytuacje w Polsce,
stwierdzit, ze stosowanie przepisoOw o kontroli poziomu czynszu byto niezgodne z
konstytucyjnymi zasadami ochrony prawa wlasnosci oraz rzaddéw prawa i
sprawiedliwosci  spolecznej. Stwierdzit m.in.,, Ze obecna sytuacja byla
»zdecydowanie mniej korzystna niz ta pod rzadami ustawy o najmie lokali
mieszkalnych z 1994 r.”, ze ustawa z 2001 r. ,powaznie pogorszyla sytuacj¢
wiascicieli budynk6w” oraz ze art. 9 ust. 3 kontynuowal stan naruszenia prawa
wlasnosci, ktory ujawnit si¢ na podstawie ustawy z 1994 r. (zob. paragrafy 106-
108 powyzej). Trybunat skrytykowat tez mocno ustawodawce za
niewprowadzenie zadnych ustawowych mechanizméw lagodzacych straty
powstate z ustalonych na nizszym poziomie czynszu i wskazal dodatkowo, ze
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nowe przepisy o wypowiedzeniu najmu nie polepszyly w rzeczywistosci sytuacji
wiascicieli budynkow. Trybunal podsumowat, ze obowigzywanie art. 9 ust. 3 bylo
rownoznaczne z dalszym naruszaniem prawa wilasnosci wilascicieli budynkow
mieszkalnych oraz ze ograniczenia zawarte w tym artykule wykraczaty poza
dopuszczalny poziom ograniczen tego prawa (zob. paragraf 108 powyzej).

179. W swojej ocenie sytuacji skarzacej w oparciu o ustawg z 2001 r.
Trybunat podziela zdanie wyrazone przez Trybunat Konstytucyjny, ze jej po-
stanowienia nadmiernie ograniczyty prawa wiasnosci skarzacej oraz natozyta na
nig nieproporcjonalnie wysokie obcigzenia, ktore nie mogly by¢ uzasadnione
usprawiedliwionym celem realizowanym przez wladze stosujace odno$ne
ustawodawstwo w zakresie mieszkalnictwa.

Okres pomiedzy 10 pazdziernika 2002 r. a 31 grudnia 2004 .

180. Od 10 pazdziernika 2002 r. w wyniku uchylenia art. 9 ust. 3 stalo si¢ dla
skarzgcej mozliwe podwyzszenie poziomu czynszu za nalezace do niej
mieszkania do 3% warto$ci odtworzeniowej mieszkania (zob. paragrafy 69, 108 i
117 powyzej). Jednakze, biorgc pod uwage wiasciwe wskazniki przedstawione
przez strony, Trybunal uwaza, ze nie mialo to skutku w postaci rzeczywistego
polepszenia sytuacji skarzacej. Zgodnie ze stanowiskiem Rzadu, w okresie
bezposrednio poprzedzajacym uchylenie art. 9 ust. 3, tj. w pazdzierniku 2002 r.,
maksymalny czynsz za podobne mieszkania w jej miescie wynosit 4,61 zt za m
kw, podczas gdy kwota jaka obecnie moze osiagac skarzaca az do konca 2004 r.
osiagneta 5,15 zt (zob. paragrafy 67-69 powyzej). Kwota ta (okoto 1,27 euro),
ktora miescita si¢ z stosowanym poziomie czynszu (5-6 zt) w wiekszosci innych
miast w kraju, stanowita jedynie okoto 10% wzrost w porownaniu do
wczesniejszego czynszu, co jak zostalo wyraznie wskazane wczesniej, bylo
catkowicie niewystarczajace na pokrycie podstawowych kosztdw utrzymania
(zob. paragrafy 108 i 177-178 powyzej). W konsekwencji, Trybunatl nie widzi
podstawy do przyjecia, ze podwyzka czynszu do — w rzeczywistosci niskiego i
niewystarczajacego — ustawowego putapu mogta polepszy¢ sytuacje uznanag za
stanowigcg ciaggle naruszenie praw wlasnosci skarzacej i innych wilascicieli
budynkow. Trybunal nie uznaje rdéwniez, aby powyzsza regulacja
zrekompensowata skarzacej i calej grupie dotknigtych 0s6b skutki wywotane
poprzednim stanem rzeczy.

(v) Nowelizacja z grudnia 2004 r.

181. Do Trybunahi nalezy ocena, czy ostatnie zmiany w polskim ustawo-
dawstwie dotyczacym regulacji czynszu poprawily sytuacje¢ skarzacej w zakresie
zarzucanego naruszenia jej prawa wilasnosci. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze
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nowelizacja ta nie byta przedmiotem wystgpien stron w niniejszym postepowaniu.
Takze konstytucyjnos¢ tych poprawek nie zostala zbadana przez Trybunat
Konstytucyjny (zob. paragrafy 137 i 138 powyzej).

182. Co prawda, tak jak podkreslit Rzad zobowigzanie do jedynie czasowego
utrzymania rezimu regulacji czynszu zostalo dotrzymane, poniewaz przepisy
ustanawiajace ostateczny termin stosowania tego rezimu opartego na
maksymalnym pulapie 3% warto$ci odtworzeniowej mieszkania wygasty 31
grudnia 2004 r. (zob. paragrafy 90, 128-129 oraz 165-166 powyzej). Rzad
zrezygnowat takze z pierwotnej proby rozciggnigcia zamrozenia czynszu do 2008
r. (zob. paragrafy 120-122 powyzej).

Jednakze inna propozycja poczyniona przez Rzad — sformutowana nie tylko w
ustawach z 1994 r. 1 2001 r., ale poczyniona takze przed Trybunalem w trakcie
rozprawy, a mianowicie, ze po 1 stycznia 2005 r. czynsze beda regulowane
wylgcznie przez rynek i nie zostanie wprowadzony zaden nowy system kontroli
(zob. paragrafy 108, 110 i 165-166 powyzej) — nie zostata wprowadzona.

1 stycznia 2005 r. weszly w zycie nowe przepisy. Konstytucyjno$¢ tych
przepisow zostata zakwestionowana przez wilascicieli budynkéw przed Try-
bunatem Konstytucyjnym juz po trzech dniach ich obowigzywania. Na podstawie
nowelizacji z grudnia 2004 r. Polska wprowadzita nowa procedure kontroli
wzrostu czynszu, ktora w rzeczywisto$ci jedynie nieznacznie zmienita uprzedni
system. Po pierwsze, poziom czynszu moze, pod warunkiem, ze podwyzka
nastapita po stosowanym powiadomieniu i nie czg$ciej niz co sze$¢ miesigcy,
osiagna¢ 3% wartoSci odtworzeniowej mieszkania. Po drugie, czynsz
przekraczajacy 3% tej wartosci nie moze by¢ podwyzszony wigcej niz 10% w
skali roku (zob. paragrafy 129-130 i 136 powyzej).

183. Zaktadajac, ze praktyczne stosowanie przepisOw pozostaje sprawg na
przysztos¢ i jest zalezne od wielu czynnikow, takich jak wiasciwy wskaznik
przeliczeniowy (zob. paragraf 69), Trybunat nie uznaje za wlasciwe wycigganie
wnioskow co do trwalych czy dlugofalowych skutkow ich oddziatywania na
prawa wlasno$ci skarzacej i1 innych osdb. Moze jedynie zauwazyé, ze
uwzgledniajac ostatnie kwoty podane jako wartos¢ odtworzeniowa mieszkan,
10% wzrost czynszu nie stanowi z praktycznych przyczyn znaczaceg0O Wzrostu
czynszu. Dlatego tez przepisy te nie poprawily sytuacji skarzacej w odniesieniu
do konieczno$ci pokrywania kosztow biezacego utrzymania nieruchomosci, ktore
jest ona nadal zobowigzana przeprowadza¢ zgodnie z art. 6 (a) ustawy z 2001 r.

184. W zwigzku z tym nie mozna stwierdzi¢, ze nowelizacja z grudnia 2004 r.
przewidziata dla skarzacej jakikolwiek $rodek, ktory zrekompensowatby
naruszenie zaistniate z powodu cigglego stosowania w Polsce ustawodawstwa w
zakresie regulacji czynszu. Przeciwnie, nowe przepisy wydaja si¢ utrwalaé status
quo, ktére zostalo uznane za niezgodne z wymogami artykutu 1 Protokotu nr 1.
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C. Whnioski ogdlne

185. Jak Trybunat stwierdzal juz wielokrotnie, w dziedzinach takich jak
mieszkalnictwo panstwom nalezy si¢ z konieczno$ci szeroki zakres swobody nie
tylko co do mozliwosci stwierdzenia istnienia problemu wagi o powszechnej
doniostosci uzasadniajacego wprowadzenie $rodkow regulujacych wlasnosé
prywatng, jak i co do wyboru $rodkéw i ich realizacji. Kontrola panstwa nad
poziomem czynszu jest jednym z takich srodkow, a jego stosowanie moze czgsto
powodowac¢ znaczace ograniczenia w wysokos$ci pobieranego czynszu (zob. w
szczegoblnosci, Mellacher i inni, cytowany powyzej, § 45).

Takze w sytuacjach takich jak ta, kiedy dziatanie ustawodawstwa w zakresie
regulacji czynszOw pocigga za sobg daleko idace konsekwencje dla wielu
jednostek oraz znaczace skutki ekonomiczne i spoteczne dla catego kraju, wiadze
muszg korzysta¢ z szerokiego marginesu swobodnej oceny nie tylko w kwestii
wyboru formy i zakresu uregulowania sposobu korzystania w wlasnosci, ale takze
wyboru momentu, w ktérym zostang wprowadzone w zycie wlasciwe przepisy.

Niemniej jednak 6w margines uznania, cho¢ znaczny, nie jest nicograniczony
I korzystanie z niego, nawet w kontekscie najtrudniejszych reform panstwa, nie
moze pociggac¢ za sobg skutkéw sprzecznych ze standardami Konwencji (zob.
Broniowski, cytowany powyzej, § 182).

186. Trybunat ponownie przyznaje, ze trudna sytuacja mieszkaniowa w
Polsce, w szczegodlnosci dotkliwy deficyt mieszkaniowy oraz wysokie koszty
nabycia mieszkan na wolnym rynku, a ponadto potrzeba przeksztatcenia
wyjatkowo sztywnego systemu przydzialu mieszkan bedacego pozostaloscia
systemu komunistycznego, uzasadnialy nie tylko wprowadzenie regulacji
prawnych celem ochrony najemcow w okresie fundamentalnych reform systemu
politycznego, ekonomicznego i prawnego panstwa, ale takze ustalenie wysokosci
czynszu ponizej warto$ci rynkowej (zob. paragrafy 68-70, 149, 160 oraz 176
powyzej). Trybunat nie znalazt jednak uzasadnienia dla ciaglego zaniechania
przez panstwo zapewnienia skarzacej i innym wtascicielom domoéw czynszowych
w trakcie catego okresu bedacego przedmiotem rozwazan Trybunatu niezbednych
srodkéw na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci, nie moéwiac juz o
zapewnieniu minimalnego dochodu z najmu mieszkan.

187. Juz pig¢ lat temu polski Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze obo-
wigzywanie rezimu czynszu regulowanego opartego o postanowienia w sposob
oczywisty i nieunikniony powodujace straty dla wiascicieli domow czynszowych,
powodowato, ze cigzar spoleczny reformy mieszkalnictwa roztozony byt
niewspotmiernie, w sposob niecuzasadniony i arbitralny. Rownoczesénie stwierdzit,
ze przedmiotowa reforma odbywata si¢ glownie kosztem wiascicieli prywatnych
domow czynszowych. Stwierdzenie to Trybunal powtorzyl w kolejnych
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wyrokach, jasno wskazujac, ze niezniesienie systemu regulacji czynszu do 31
grudnia 2004 r. moze skutkowa¢ naruszeniem konstytucyjnej zasady rzadow
prawa i podwaza¢ zaufanie obywateli do panstwa. Wielokrotnie stwierdzal, ze
przyjete $rodki stanowily ciagle naruszenie praw wilasnosci wilascicieli domow
czynszowych. Podkreslit, Zze sposob w jaki wladze wyliczyly wzrost czynszu
powodowat, Ze byto niemozliwe z czysto matematycznych przyczyn uzyskiwanie
przez wiascicieli dochodu z czynszu lub przynajmniej pokrycie kosztéw
utrzymania nieruchomosci (zob. paragrafy 84-87, 108 1 110 powyzej).

W tych okoliczno$ciach powinno$cig wiadz polskich byto wyeliminowanie
lub przynajmniej znalezienie $rodka zmierzajagcego do niezwtocznej naprawy
sytuacji pozostajacej w sprzecznosci z przeslankami fundamentalnego prawa
wilasnosci skarzacej w zgodzie z linig orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego.
Ponadto, zasada legalnosci zawarta w art. 1 Protokotu nr 1 oraz wynikajaca z niej
zasada przewidywalnosci prawa, nakladaty na panstwo obowigzek wypelnienia
ustawowego przyrzeczenia uchylenia rezimu czynszu regulowanego, co w zaden
sposob nie wykluczato wprowadzenia innych mechanizméw ochrony najemcow
(zob. paragrafy 146 i 151 powyzej).

188. Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze okolicznosci, w szczegolnosci
skutki, jakie dzialanie systemu regulacji czynszu miato dla wykonywania prawa
skarzgcej do poszanowania mienia, Trybunal uznal, Ze wladze nalozyly na
skarzaca niewspotmierny i nadmierny ci¢zar, ktéry nie moze by¢ uzasadniony
realizowanym przez nie usprawiedliwionym interesem spoteczenstwa.

Doszto wige do naruszenia art. 1 Protokotu nr 1.

II. ARTYKUL 46 KONWENCII

189. Artykut 46 Konwencji przewiduje:

»1. Wysokie Uktadajace si¢ Strony zobowiazuja si¢ do przestrzegania osta-
tecznego wyroku Trybunalu we wszystkich sprawach, w ktorych sa stronami.

2. Ostateczny wyrok Trybunatu przekazuje si¢ Komitetowi Ministrow, ktory
czuwa nad jego wykonaniem”.

190. W sprawie Broniowski, ktora podobnie jak niniejsza sprawe Trybunat
uznat za tzw. sprawe pilotazowa dla stwierdzenia zgodnosci z Konwencja
ustawodawstwa krajowego dotyczacego znacznej liczby osob (okoto 80 000),
Trybunat ustalit po raz pierwszy istnienie systemowego naruszenia, ktdre zostato
zdefiniowane jako sytuacja, gdzie ,stan faktyczny sprawy ujawnia istnienie w
krajowym porzadku prawnym defektu, wskutek ktorego cata grupa obywateli
zostata pozbawiona i w dalszym ciggu jest pozbawiana [ich zagwarantowanych w
Konwencji praw i wolnosci]” i gdzie ,wady prawa krajowego i praktyki
ujawnione w indywidualnej sprawie skarzacej moga stanowi¢ podstawe do
wnoszenia kolejnych, licznych i uzasadnionych skarg”.
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Trybunat stwierdzil ponadto, ze naruszenie w owej sprawie ,,wynika(to) z
nieprawidlowego funkcjonowania polskiego ustawodawstwa oraz praktyki
administracyjnej — problemu, ktory dotknat i nadal dotyka znacznej liczby 0sob”
(zob. Broniowski, cytowany powyzej, § 189).

Uznajac, ze w okoliczno$ciach tej sprawy powstata konieczno$¢ wprowa-
dzenia $rodkéw ogdlnych na poziomie krajowym w celu wykonania wyroku,
Trybunat stwierdzit, ze takie $rodki muszg ,,albo usunaé¢ wszelkie utrudnienia w
realizacji ich prawa w odniesieniu do licznych os6b dotknigtych sytuacja uznang
za naruszenie Konwencji wobec skarzacego, albo przyzna¢ im w to miejsce
réwnorzedne zado$éuczynienie” (zob. Broniowski, cytowany powyzej, § 194). W
operacyjnej cze$ci wyroku Trybunal stwierdzil, Zze pozwane panstwo winno
zapewni¢ — poprzez stosowne $rodki prawne i praktyki administracyjne —
stosowanie odno$nych praw zawartych w Konwencji w stosunku do pozostatych
0s0b lub przyzna¢ im w zamian zado$¢uczynienie.

Do czasu wprowadzenia w zycie stosownych §rodkow o charakterze ogdlnym
Trybunatl odroczyt rozpatrywanie skarg majacych swe zroédto w tej samej ogdlnej
przyczynie (zob. Broniowski, cytowany powyzej, § 198).

191. Trybunat uwaza, ze zasady ustalone w sprawie Broniowski znajdujg
zastosowanie do niniejszej sprawy, zwlaszcza ze dziatanie rezimu regulacji
czynszu moze dotykac potencjalnie jeszcze wigkszg liczbe 0osob — okoto 100 000
wiascicieli budynkow oraz od 600 000 do 900 000 najemcow (zob. paragrafy 24 i
141 powyzej). Tak jak w poprzedniej sprawie, okolicznosci sprawy ujawniaja
istnienie systemowego problemu zwigzanego z powaznymi brakami z krajowym
porzadku prawnym. Niedostatki te polegaja na ztym funkcjonowaniu
ustawodawstwa polskiego w odniesieniu do mieszkalnictwa, w zakresie w jakim
natozylo ono i1 nadal naklada na indywidualnych wtascicieli nieruchomosci
ograniczenia w podwyzszaniu wysoko$ci czynszu naleznego im z tytulu najmu
mieszkan bedacych ich wlasnoscig, uniemozliwiajac im otrzymywanie czynszu
wspotmiernego do ponoszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci.

192. W odniesieniu do $rodkow ogolnych, jakie muszg by¢ podjete w celu
polozenia kresu systemowemu naruszeniu stwierdzonemu w niniejszej sprawie,
Trybunal uwaza, ze pozwane panstwo musi poprzez podjecie stosownych
srodkéw prawnych i/lub innych zapewni¢ rozsadny poziom czynszu albo
zapewni¢ wlascicielom nieruchomos$ci mechanizm tagodzacy powyzsze skutki,
jakie kontrola panstwa w przedmiocie wzrostu czynszu ma dla wykonywania ich
prawa wiasno$ci.

Nie jest zadaniem Trybunatu okreslenie wysokosci ,,rozsadnego czynszu” w
niniejszej sprawie, czy tez jego wysokosci majacej obowigzywaé w Polsce, ani
tez nie jest jego zadaniem wskazanie, w jaki sposob mechanizmy tagodzace
skutki przedmiotowego ustawodawstwa powinny zosta¢ ustanowione; zgodnie
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bowiem z art. 46 panstwo ma swobode wyboru $rodkéw, za pomoca ktdrych
wypelni zobowigzania zwigzane z wykonaniem wyrokow (zob. Broniowski,
cytowany powyzej, §§ 186 i 192). W tym kontekscie Trybunat chciatby jednak
zauwazy¢, ze Rzad ma wiele mozliwosci, wlaczajac w to mozliwos¢
uwzglednienia sugestii poczynionych przez polski Trybunat Konstytucyjny w
swoich wyrokach (zob. paragrafy 86 i 108 powyzej).

III. ZASTOSOWANIE ARTYKULU 41 KONWENCIJI

193. Artykut 41 Konwencji przewiduje:

,Jesli Trybunat stwierdzi, ze nastapito naruszenie Konwencji lub jej Protokotow,
oraz jesli prawo wewnetrzne zainteresowanej Wysokiej Ukladajacej si¢ Strony
pozwala tylko na czg¢sciowe usunigcie konsekwencji tego naruszenia, Trybunat
orzeka, gdy zachodzi potrzeba, stuszne zados¢uczynienie pokrzywdzonej stronie”.

A. Szkoda dochodzona w niniejszej sprawie

194. Z tytulu szkoéd materialnych skarzaca domagata si¢ 78 750 euro jako
zadosCuczynienie za utratg zyskow z czynszu oraz zmniejszenie wartos$ci jej
wlasnosci wynikajacej z niedostatecznego utrzymania, co spowodowane byto
niemoznoscig otrzymywania czynszu pokrywajacego koszty koniecznych napraw,
ktére powinny by¢ wykonywane w domu.

Skarzaca zwrdcita si¢ ponadto do Trybunatu o przyznanie jej 40 000 euro z
tytulu szkdd niematerialnych doznanych przez niga z powodu frustracji i
niepokojow towarzyszacych jej bezskutecznym wysitkom na rzecz odzyskania
wlasnosci oraz braku jakiejkolwiek mozliwosci korzystania z posiadania. W tym
kontekscie, podkreslita, ze stres towarzyszacy dochodzeniu jej uzasadnionych
roszczen przed sadami polskimi oraz fakt, Zze postepowania te oOkazaly sig¢
nieskuteczne, byly dla niej — osoby starszej — powaznym obcigzeniem. Cierpiata
takze powaznie z powodu faktu, ze nie mogla realizowa¢ swoich planow
umieszczenia siedziby jej fundacji ,,Bursztynowy Szlak” w swoim domu.

Z tytuhu kosztow poniesionych przed Trybunatem oraz w zwiazku z poste-
powaniami krajowymi skarzaca domagata si¢ zwrotu 15.000 euro.

195. Rzad twierdzil, Zze roszczenia te byly wygoérowane oraz niepoparte
zadnymi dowodami.

B. Whnioski Trybunatu
1. Szkoda materialna i moralna

196. Biorgc pod uwage okolicznosci sprawy, Trybunat uwaza, ze kwestia
odszkodowania za uszczerbek majatkowy i/lub krzywde moralng nie jest gotowa
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do rozstrzygnigcia. Kwesti¢ te nalezy zatem pozostawi¢ do rozpoznania w
pOzniejszym terminie i ustali¢ dalsza procedur¢ przy uwzglednieniu ewen-
tualnego porozumienia ugodowego jakie moze zosta¢ zawarte pomiedzy po-
zwanym Rzadem i skarzacg (art. 75 § 1 Regulaminu Trybunatu) oraz w $wietle
indywidualnych lub ogdlnych srodkow, jakie moga zosta¢ podjete przez pozwane
panstwo w trakcie wykonania wyroku. Do czasu wprowadzenia w zycie
stosownych $rodkéw o charakterze ogdélnym, ktére to srodki powinny zostaé
przyjete w rozsadnym terminie, Trybunat odracza rozpatrywanie skarg majacych
swe zrodto w tej samej ogdlnej przyczynie (zob. Broniowski, cytowany powyzej,
§ 198).

2. Koszty i wydatki

197. W odniesieniu do kosztow i wydatkow poniesionych juz przez skarzaca,
Trybunat przyznaje jej 13.000 euro, ktore beda przeliczone na walutg krajowa
pozwanego panstwa po kursie z dnia wyptaty, plus jakikolwiek podatek jaki moze
by¢ pobrany od tej kwoty.

3. Odsetki za zwloke

198. Trybunat uwaza, ze odsetki z tytutlu niewyptacenia zwrotu kosztow i
wydatkéw powinny by¢ ustalone zgodnie z marginalng stopa procentowa
Europejskiego Banku Centralnego plus trzy punkty procentowe.

Z TYCH PRZYCZYN TRYBUNAL

1. Uznaje jednogtosnie, ze doszto do naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do
Konwencji;

2. Uznaje jednoglosnie, ze powyzsze naruszenie wynika z systemowego
problemu zwigzanego z nieprawidlowym funkcjonowaniem legislacji krajowej w
tym zakresie, w jakim nakladata ona i nadal naktada na witascicieli budynkow
ograniczenia w podwyzszaniu czynszu za mieszkania, uniemozliwiajagc im
otrzymywanie czynszu rozsadnie proporcjonalnego do kosztow utrzymania
wlasnosci;

3. Uznaje jednoglosnie, ze w celu potozenia kresu systemowemu naruszeniu
zidentyfikowanemu w niniejszej sprawie, pozwane panstwo musi pOprzez
odpowiednie §rodki prawne lub innej natury zapewnic¢ rozsadny poziom czynszu
ptaconego skarzacej 1 innym osobom znajdujacym si¢ w takiej samej sytuacji lub
zapewni¢ mechanizm tagodzacy powyzej wskazane konsekwencje kontroli
panstwa nad podwyzkami czynszu dla ich prawa wlasnosci;
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4. Uznaje glosami szes¢ do jednego, ze w zakresie przyznania skarzacej
zado$Cuczynienia za szkode materialng lub moralna wynikajaca z naruszenia
ustalonego w niniejszej sprawie, kwestia zastosowania art. 41 nie jest jeszcze
gotowa do rozstrzygniecia i wobec tego,

(a) pozostawia wymieniong wyzej kwesti¢ do pozniejszego rozpoznania w
catosci;

(b) zwraca si¢ do Rzadu i skarzacej o przedlozenie, w terminie sze$ciu
miesigcy od daty, kiedy wyrok stanie si¢ prawomocny zgodnie z ar-
tykulem 44 § 2 Konwencji, ich pisemnych stanowisk w tej kwestii, a w
szczegoOlnosci o poinformowanie Trybunatu o ewentualnym po-
rozumieniu ugodowym;

(c) odracza dalsza procedur¢ i upowaznia Prezesa Trybunatlu do jej usta-
lenia, jezeli zajdzie potrzeba;

5. Uznaje jednoglosnie, ze

(a) pozwane Panstwo ma wyplaci¢ skarzacej z tytulu poniesionych do dzis
kosztow i wydatkow, w ciggu trzech miesigey od dnia, kiedy wyrok
stanie si¢ prawomocny zgodnie z artykutem 44 § 2 Konwencji, 13 000
euro (trzynascie tysiecy euro), ktore beda przeliczone na walute
krajowa pozwanego panstwa po kursie z dnia wyplaty, plus jakikolwiek
podatek jaki moze by¢ pobrany;

(b) od wygasnigcia powyzszego trzymiesigcznego terminu do momentu
zaptaty platne beda zwykte odsetki wedlug marginalnej stopy
procentowej Europejskiego Banku Centralnego plus trzy punkty
procentowe;

Sporzadzono w jezyku angielskim i obwieszczono pisemnie dnia 22 lutego 2005
r.

Michael O'Boyle Nicolas Bratza
Kanclerz Sekcja Przewodniczacy

Zgodnie z art. 45 § 2 Konwencji oraz art. 74 § 2 Regulaminu Trybunatu do
niniejszego wyroku dolgczona jest opinia czgSciowo zbiezna i1 zawierajgca
czgsciowe zdanie odrebne sgdziego M. Pavlovschi.

N.B.
M.O.B.
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OPINIA CZESCIOWO ZBIEZNA I ZAWIERAJACA CZESCIOWE
ZDANIE ODREBNE SEDZIEGO M. PAVLOVSCHI

Niestety, co muszg stwierdzi¢ z wielkim zalem, nie jestem w stanie podzieli¢
niektorych z wnioskow wyciagnigtych przez wigkszo$¢ w niniejszej sprawie.

Latwo moge zgodzi¢ si¢ ze zdaniem wigkszosci dotyczacym stwierdzenia
naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji. Ponadto zgadzam sig, ze w tym
szczegblnym przypadku stwierdzone naruszenie wynika z przepisbw prawnych
powodujacych stan naruszenia prawa wiasnosci, ktory moze by¢ postrzegany jako
majacy charakter strukturalny i stwarzajacy sytuacje, w ktorej mozliwe byloby
szybkie powstanie znacznej liczby podobnych skarg.

Ogolnie zgadzam si¢ z wigkszoscig co do powyzszego stwierdzenia. Jednakze
trudno mi zaakceptowac sytuacje, w ktorej nie wszystkie zarzuty skarzacej
zostaly rozpatrzone w wyroku. Do powyzszego wniosku sklaniaja mnie
nastepujace okolicznosci.

W paragrafach 38 i 39 wyroku znajduje si¢ stwierdzenie, ze w latach 90.
skarzgca zatozyta fundacje prywatng nazwang Fundacja Bursztynowego Szlaku.
0Od 1991 r. czynita bezskuteczne wysitki w celu zarejestrowania siedziby fundacji
w swoim domu. Po przejeciu zarzadzania budynkiem, skarzaca wszczela,
jednakze bez osiggnigcia zamierzonych rezultatow, kilka postgpowan —
cywilnych i administracyjnych — w celu uniewaznienia uprzednich decyzji i
odzyskania posiadania mieszkan w jej domu.

Jak wynika z wyroku, skarzaca skarzyta si¢ w swojej skardze do Trybunatu na
dwie kwestie:

1. Nie byta w stanie osigga¢ zadnego dochodu z nieruchomosci.

2. Na skutek ograniczen w wypowiadaniu najmu mieszkan nie mogta od-
zyskac¢ posiadania i korzysta¢ z wlasnosci (zob. paragraf 139 wyroku).

Wyrok zawiera odpowiedzi jedynie w odniesieniu do pierwszej kwestii. W
drugim punkcie sentencji wyroku Trybunat orzekajac w przedmiocie skargi,
nadmienit jedynie .,... ograniczenia w podwyzszaniu czynszu za mieszkania ...”,
podczas gdy w trzecim punkcie Trybunat stwierdzit Ze, ,,...pozwane panstwo musi
poprzez odpowiednie $rodki prawne lub innej natury zapewni¢ rozsadny poziom
czynszu placonego skarzacej i innym osobom znajdujgcym si¢ w takiej samej
sytuacji lub zapewni¢ mechanizm tagodzacy powyzej wskazane konsekwencje
kontroli panstwa nad podwyzkami czynszu dla ich prawa wlasnosci...”.

Z orzeczenia tego jasno wynika, ze wigkszo$¢ nie rozpatrzyta drugiego
zarzutu skarzacej, a mianowicie faktu, ze nie byta ona w stanie odzyskaé po-
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siadania i korzysta¢ z niego.

Nie moge zgodzi¢ si¢ z tym wyjatkowym podejsciem i uwazam, ze Trybunat
orzekajac w sprawie, powinien odpowiedzie¢ na wszystkie pytania postawione
przez skarzaca bez pozostawienia jakiejkolwiek kwestii nierozpatrzonej. Problem
nierozwigzany nie straci charakteru strukturalnego, nie przestanie istnie¢ i w
konsekwencji bedzie narastat z czasem, powodujac dalsze cierpienia.

Trudno jest mi zaakceptowaé strukture i filozofie wyroku, ktory uwazam za
nadmiernie ,,przepraszajacy’’.

Odnoszac si¢ z pelnym szacunkiem do Trybunalu Konstytucyjnego Polski,
nie uwazam, by konieczne byto zamieszczenie tych wszystkich dlugich cytatow z
wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego, tym bardziej, ze wiele z nich bylo nie ma
znaczenia dla niniejszej sprawy, a niektore sa bardzo kontrowersyjne, o ile nie
bledne ze swej istoty. Trudno jest mi osobiscie zgodzi¢ si¢ z nastgpujacym
stwierdzeniem, cytuje:

»-.. Odpowiada bowiem wspotczesnemu pojmowaniu idei “panstwa socjalnego”,
zeby od wszystkich cztonkéw spoleczenstwa zadaé pewnych ofiar na rzecz tych, kto-
rzy nie s3 w stanie sami zapewni¢ egzystencji sobie i swoim rodzinom. Z natury
rzeczy roztozenie tych ofiar zalezy od poziomu dochoddéw i obcigza silniej ludzi
lepiej sytuowanych. Tych ofiar, z natury rzeczy, mozna tez zadaé¢ od wiascicieli,
stosownie do ogélnej zasady, iz “wlasno$¢ zobowigzuje ... ” (zob. paragraf 86
wyroku)”.

Przykro mi jest to mowic¢, ale moim zdaniem to podejscie ,,przymusowej do-
broczynnosci” jest sprzeczne z naturg teorii spotecznych, ktore definiujg panstwo
socjalne jako panstwo oparte na zasadach spotecznej gospodarki rynkowe;.

Spoteczna gospodarka rynkowa z definicji nie moze by¢ oparta na logice
pozbawiania dziesigtkow tysiecy jej uczestnikdw powszechnie uznanych praw
wlasnosci lub na logice ograniczajagcej korzystanie z prawnie uznanego posiada-
nia. Dlatego tez nie mogg takze zgodzi¢ si¢ z orzeczeniem wigkszosci, ze:

»--. Whadze musza korzysta¢ z szerokiego marginesu swobodnej oceny nie tylko w
kwestii wyboru formy i zakresu uregulowania sposobu korzystania w wlasnosci, ale
takze wyboru momentu, w ktorym zostang wprowadzone w zycie wlasciwe przepisy”
(zob. drugi akapit w paragrafie 185 wyroku).

Moim zdaniem, rozstrzygnigcie to, zezwalajace panstwom na nadmiernie
duzg swobod¢ uznania w decydowaniu co do poziomu ingerencji w prawa wila-
snosci ich obywateli, stanowi realne zagrozenie dla panstw rzadzonych zgodnie z
zasada rzadow prawa, wlaczajac w to ,,panstwa socjalne” i jest sprzeczne z
duchem i trescig art. 1 Protokotu nr 1. W spoleczenstwie demokratycznym zadne
»szczegblne okolicznoscei” nie moga uzasadniac ingerencji w podstawowe prawa i
wolnosci jego czlonkéw, o ile nie sg one absolutnie konieczne i oparte sa na
obowigzujacych przepisach. W tym wzgledzie opowiadam si¢ za podejsciem
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restrykcyjnym, ktére ogranicza ingerencj¢ panstwa w prawa wtasnosci jedynie do
malej liczby jasno zdefiniowanych sytuacji.

Jest jeszcze jedna kwestia, z ktorg sie nie zgadzam, a mianowicie to, ze ist-
nienie pewnych problemow strukturalnych moze pozbawia¢ skarzacego sku-
tecznej ochrony migdzynarodowej lub samo w sobie moze stuzy¢ jako uznana
prawnie podstawa odroczenia rozstrzygni¢cia zagadnien dotyczacych zado$c-
uczynienia za stwierdzone naruszenie.

Odnoszg sie¢ tu do punktu 4 sentencji wyroku, gdzie stwierdzono:

»-- 2z& W zakresie przyznania skarzacej zadosCuczynienia za szkode materialng
lub moralng wynikajaca z naruszenia ustalonego w niniejszej sprawie, kwestia zasto-
sowania art. 41 nie jest jeszcze gotowa do rozstrzygnigcia i wobec tego,

(a) pozostawia wymieniong wyzej kwestie do pdzniejszego rozpoznania w ca-
osci ...”

To rozstrzygnigcie oparte jest o nastepujace stwierdzenie zawarte w para-
grafie 196:

» ... Blorac pod uwage okolicznosci sprawy Trybunal uwaza, ze kwestia od-
szkodowania za uszczerbek majatkowy i/lub krzywd¢ moralng nie jest gotowa do
rozstrzygnigcia. ...”

Moim zdaniem takie podej$cie jest zasadniczo niesprawiedliwe, czego nie
jestem w stanie zaakceptowac. Niestety wigkszo$¢, decydujac si¢ postgpowaé w
ten sposOb, nie przedstawita dla takiego postgpowania zadnego uzasadnienia,
odnoszac si¢ jedynie do owych powyzej wspomnianych ,,szczegolnych
okolicznosci”. Czym sa jednakze owe tajemnicze okoliczno$ci, ktore po-
wstrzymaty Trybunat przed rozstrzygnigciem kwestii slusznego zadoscuczy-
nienia? Odpowiedz na to pytanie pozostaje dla mnie zagadka. Obawiam si¢, ze
pozostanie to takze zagadka dla skarzacej i jej prawnikow. Jestem gleboko
przekonany, ze w spoteczenstwie demokratycznym z definicji zadne okolicznosci
powodujace naruszenie podstawowych praw czlowieka dziesigtkow tysigcy osob
nie moga by¢ uzyte, nawet patrzac teoretycznie, jako podstawa dla uzasadnienia
powyzszych opdznien w rozstrzygnieciu w zakresie art. 41.

Rozpatrujac te kwestie z réznych uje¢, nie udaje mi si¢ znalez¢ jakiego-
kolwiek wlasciwego uzasadnienia prawnego dla takiej decyzji, ktora ze swej
istoty moze by¢ traktowana jako majaca powazne skutki.

Przede wszystkim powinienem wspomnie¢, ze nasza skarzaca jest osobg w
do$¢ zaawansowanym wieku, poniewaz urodzita si¢ w 1931 r. i ma obecnie 74
lata (zob. paragraf 16 wyroku). Okoliczno$¢ ta sama w sobie powinna stanowié¢
argument przeciwko odraczaniu rozstrzygnigcia w zakresie art. 41.

Istnieja jednak inne majace znaczenie powody, ktére normalnie powinny
uniemozliwi¢ Trybunatowi opdznianie rozstrzygnigcia.

Skarzaca w swoich roszczeniach odnosnie szkody materialnej, ktorej doznata,
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odwotata si¢ przede wszystkim do niemozno$ci otrzymywania czynszu
optacanego na rozsadnym poziomie. Jej obliczenia oparte byly na pomnozeniu
sredniej wysokosci czynszu przez liczbe miesiecy, ktore uptynety. Obliczenia te
zostaty poczynione bardzo ostroznie i przedstawione zostaly w wystarczajaco
jasny sposob, ktory praktycznie — przynajmniej moim zdaniem, wyklucza
jakiekolwiek watpliwosci.

Podobna metoda obliczen zostala zastosowana przez skarzaca i zaakcep-
towana przez Trybunal w sprawie Prodan przeciwko Moldowie (nr 49806/99, §
70, ECHR 2004-111), gdzie stwierdzono:

,».. I Tybunat przypomina, ze wyrok, w ktérym stwierdza on naruszenie naktada na
pozwane panstwo obowigzki prawne potozenia kresu naruszeniu i przyznania
rekompensaty za jego konsekwencje w taki sposob, by przywrocona zostala w
najszerszym jak to jest mozliwe zakresie sytuacja sprzed naruszenia (zob. Byly Krol
Grecji i inni p. Grecji [WI] (zado$Cuczynienie), nr 25701/94, § 72). W niniejszej
sprawie, rekompensata powinna mie¢ na celu stworzenie dla skarzacej takiej sytuacji
w jakiej by si¢ znajdowala, gdyby naruszenie nie nastapito ...” .

Kontynuujac te lini¢ rozumowania, Trybunat stwierdzit (ibid., § 72):

,»-..skarzaca miata juz mieszkanie i dlatego tez ... Trybunal uwaza za rozsadne
stwierdzi¢, ze probowataby wynajac apartamenty ...”.

Podsumowujac, Trybunat stwierdza (ibid., § 73):

»-. 1Tybunat uwaza za rozsadne ogolne podejscie proponowane przez skarzaca w
zakresie oceny doznanych szkod ...poprzez odniesienie do miesigcznego czynszu
placonego przy zalozeniu, ze apartamenty zostatyby wynajete ...”.

Wszystkie te argumenty majg znakomite zastosowanie do niniejszej sprawy.
Nie moge zrozumie¢, dlaczego poziom czynszu jako podstawa obliczenia szkody
materialnej w sprawie Prodan zostala uznana za uzasadniong, a w niniejszej
sprawie w obliczu mozliwosci zastosowania tej samej metody obliczen, zdaniem
wigkszo$ci sprawa “nie jest jeszcze gotowa do rozstrzygnigcia”.

Odnosnie szkody niematerialnej przypominam, ze w nieodleglym czasie ta
sama Sekcja Czwarta rozpatrywala sprawe Popov przeciwko Moldowie, gdzie
takze pojawit si¢ problem odroczenia rozstrzygnigcia, poniewaz skarzacy utracit
swoje prawa do wlasnosci w wyniku sagdowego postgpowania odwoltawczego. W
tej sprawie Trybunal, pomimo faktu, ze wiladze krajowe uchylily ostateczng
decyzje sadowa, na mocy ktorej skarzgcy uprzednio byt uprawniony do
odzyskania zabranej wlasnosci, zadecydowal o przyznaniu panu Popov
zado$¢uczynienia za szkody niematerialne i odroczyt jedynie rozstrzygniecie w
kwestii szkody materialnej (zob. Popov przeciwko Motdowie, nr 74153/01,
sentencja wyroku, 18 stycznia 2005 r.).

Nie mogg zrozumie¢, dlaczego w niniejszej sprawie, odwrotnie niz w sprawie
Popov p. Moldowie — innymi slowami, sprzecznie ze swoim wilasnym
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orzecznictwem, Trybunal zdecydowal o odroczeniu rozstrzygniecia kwestii
przyznania zado$¢uczynienia za szkode¢ niematerialng. Istnienie takiej szkody nie
bylo kwestionowane nawet przez pozwany Rzad. Nie moge si¢ takze zgodzi¢ z
tym sposobem postepowania, ktory w sposoéb nieuzasadniony przediuza
cierpienia psychiczne doznawane przez skarzacg na skutek pozostawienia jej na
dalszy okres bez rekompensaty. Naprawde¢ nie widz¢ w niniejszej sprawie
zadnych szczegolnych okolicznosci, ktore moglyby wyjasni¢ 1 uzasadnié
konieczno$¢ sprawiania skarzacej wszystkich tych dodatkowych cierpien.

Powszechnie uznane stalo si¢ stwierdzenie, ze ,,p6zno wymierzona spra-
wiedliwos$¢ jest zaprzeczeniem sprawiedliwosci” i nie mozemy nigdy zapomnie¢
o tym fakcie.
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