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Traducere din limba franceza

Consiliul Europei

Curtea Europeana a Drepturilor Omului

Sectia a III-a

HOTARAREA
din 14 octombrie 2008
in Cauza Vinatoru Tmpotriva Romaniei
(Cererea nr. 18429/02)
Strasbourg
Hotararea devine definitiva in conditiile prevazute in art. 44 alin. (2) din Conventie. Poate
suferi modificari de forma.
In Cauza Vanatoru impotriva Romaniei,
Curtea Europeana a Drepturilor Omului (Sectia a Ill-a), statuand in cadrul unei
camere formate din:
Josep Casadevall, presedinte,

Corneliu Birsan,
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Bostjan M. Zupancic,

Egbert Myjer,

Ineta Ziemele

Luis Lopez Guerra,

Ann Powe, judecatori,
si Santiago Quesada, grefier de sectie,

dupa ce a deliberat in camera de consiliu, la data de 23 septembrie 2008,

a pronuntat urmatoarea hotarare, adoptata la aceeasi data:

PROCEDURA

1. La originea cauzei se afla cererea nr. 18429/02, introdusd impotriva Romaniei de
un cetatean al acestui stat, avand si cetdtenia americand, domnul Mihai Vanitoru
(reclamantul), care a sesizat Curtea la data de 25 aprilie 2002 in temeiul art. 34 din
Conventia pentru apdrarea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale (Conventia).

2. Reclamantul este reprezentat de doamna Magda Luminita Danild, avocatad la
Bucuresti. Guvernul roméan (Guvernul) este reprezentat de agentul sdu guvernamental,
domnul Razvan-Horatiu Radu, de la Ministerul Afacerilor Externe.

3. La data de 30 martie 2007, Curtea a hotarat sa comunice Guvernului cererea.
Prevalandu-se de dispozitiile art. 29 alin. 3, ea a decis cd admisibilitatea si fondul cauzei
vor fi examinate impreuna.

IN FAPT

I. Circumstantele cauzei

4. Reclamantul s-a nascut in anul 1942 si locuieste la Bucuresti.
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A. Revendicarea unui apartament si obligarea reclamantilor la respectarea
contractului de inchiriere incheiat de autoritati cu chiriasii

5. Prin sentinta din data de 13 septembrie 1995 Judecatoria Bucuresti a dat curs
actiunii introduse de reclamant si de alti trei coproprietari ai unui imobil situat in Bucuresti,
str. Theodor Aman nr. 27, format dintr-o casa si terenul aferent. Instanta a cerut Consiliului
local Bucuresti si societatii H., care administra bunurile Primariei Bucuresti (societatea H.),
sa restituie reclamantilor imobilul n cauza, considerand cd acesta intrase in patrimoniul
statului in mod abuziv in baza decretului nr. 223/1974 cand reclamantii au parasit tara. La
acea vreme casa respectiva, constituitd dintr-un apartament, era ocupata de sotii B., in baza
unui contract de inchiriere incheiat cu autoritdtile locale potrivit dispozitiilor legii nr.
5/1973 privind administrarea fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre
proprietari si chiriasi (Legea nr. 5/1973).

6. Printr-o hotarare judecatoreasca din 11 ianuarie 1996, Tribunalul Bucuresti a
respins ca neintemeiat apelul inaintat de partile parate impotriva sentintei mentionate
anterior. Deoarece acestea din urma nu au inaintat recurs, sentinta din data de 13
septembrie 1995 a devenit definitiva.

7. Prin hotararea din 7 mai 1996 Primaria Bucuresti a restituit formal imobilul in
chestiune reclamantului si celorlaltor trei coproprietari. La data de 17 iunie 1996 Consiliul
local Bucuresti a adus la cunostinta chiriasilor schimbarea proprietarilor, indicind ca
contractul incheiat cu societatea H. « 1si Inceta aplicarea » si ca noii proprietari erau obligati
sa respecte dreptul lor de locuit, in special in baza legii nr. 17/1995 pentru prelungirea sau

relnnoirea contractelor de inchiriere privind unele suprafete locative (Legea nr. 17/1994).



Aceastd lege prevedea prelungirea de drept a contractelor de inchiriere incheiate in baza
Legii nr. 5/1973, cu cinci ani si « in aceleasi conditii ».

8. Fard ca un nou contract de inchiriere sa fi fost semnat de parti, incepand din luna
mai 1996, chiriasii au platit reclamantului si celorlaltor coproprietari ai apartamentului
chiria stabilita prin contractul de inchiriere pe care il incheiasera anterior cu autoritatile
locale. Suma totala a chiriilor platite in perioada mai 1996 — decembrie 1999 era de 69.796
lei romanesti (ROL), adica suma lunara de aproximativ 1.585 ROL, ceea ce reprezenta in
jur de 0,41 euro in 1996, 0,19 euro in 1997, 0,15 euro in 1998 si 0,09 euro in 1999.

9. In urma unui contract de vanzare din data de 6 martie 1998, incheiat cu doi din
coproprietari, reclamantul si-a marit cota-parte indiviza la 75% din imobil.

10. Urmare a intrarii in vigoare a ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 40/1999
privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte
(OUG nr. 40/1999), chiriasii, dupad negocierea cu reclamantul, au parasit apartamentul la
data de 1 martie 2000 fara a mentiona dreptul de a li se prelungi din nou contractul de
inchiriere. Potrivit celor doud intelegeri incheiate in februarie 2000, fostii chiriasi au obtinut
in schimbul plecarii lor plata de catre reclamant a unui « ajutor de mutare » nerambursabil
de 5.000 dolari americani (USD), precum si dreptul de a locui cu titlu gratuit Intr-o locuinta
constituitd dintr-o camera timp de un an.

B. Actiune in despagubire introdusa impotriva statului

11. In anul 1999, la o datid neprecizati, reclamantul si celilalt coproprietar al
imobilului in cauza, M.F., au introdus la Tribunalul Bucuresti o actiune indreptata
impotriva Ministerului Finantelor, plangandu-se cd obligatia legala de a respecta contractul

de inchiriere incheiat de catre stat aducea atingere dreptului lor de a beneficia de bunul lor



si cerand sa fie despagubiti cu acest titlu la nivelul diferentei dintre suma chiriilor incasate
in ultimii trei ani §i cea a aceluiasi numar de chirii la tariful practicat pe piata imobiliara
pentru un bun similar.

12. O expertiza tehnica dispusd la data de 24 martie 2000 de Tribunal a
concluzionat ca diferite parti ale apartamentului in cauza se aflau intr-o stare mediocra sau
satisfacdtoare, dar ca erau necesare, ba chiar urgente, reparatii curente sau foarte importante
si lucrari de intretinere. Expertul a retinut cd bunul in cauzad era situat in centrul
municipiului Bucuresti si ca era format dintr-un apartament de circa 167 m?, dintr-o pivnita
de 51 m? si dintr-un teren baza de calcul a impozitului in suprafatd de 565 m?, din care o
parcela de 304 m? neconstruit. Estimind ca chiria lunard medie pentru un apartament de
acest gen era de 861 USD si cd o parte din parcela mentionatd anterior se putea inchiria
pentru suma de aproximativ 304 USD, expertul a estimat cd controvaloarea nebeneficierii
de imobil timp de trei ani se ridica la 33.577 USD, dupa luarea in calcul a impozitului
datorat de proprietari pentru chiriile incasate. Partile in proces nu au contestat concluziile
expertizei si reclamantul si ML.F. si-au precizat cererea de despagubire indicand suma
mentionata anterior.

13. Prin decizia din 26 mai 2000 Tribunalul Bucuresti a respins actiunea mentionata
anterior ca neintemeiatd. Acesta a retinut ca articolele 480 si 481 cod civil invocate de
reclamant nu erau aplicabile In spetd, prin urmare reglementarea speciald in materie era
reprezentatd de Legea nr. 17/1994 si, incepand cu data de 8 aprilie 1999, de ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 40/1999. Considerand ca statul s-a achitat de obligatia de a
reglementa raporturile dintre proprietarii imobilelor retrocedate si chiriasii statului si ca nu

era obligat sa despagubeasca proprietarii pentru ingradirile aduse dreptului lor de folosinta,



instanta a retinut cd reclamantul si M.F. puteau reintra In posesia apartamentului lor prin
intermediul unui schimb obligatoriu de chirii in baza OUG nr. 40/1999.

14. Prin decizia din data de 19 septembrie 2000, Curtea de Apel Bucuresti a respins
ca neintemeiat apelul Tnaintat de reclamant si M.F. care au sustinut ca se refereau in special
la perioada anterioard intrarii in vigoare a OUG nr. 40/1999 si ca, daca statul dorea sa
protejeze chiriagii impunand proprietarilor o suma nesemnificativa a chiriei, atunci era
obligat sa-i despagubeascd pe acestia din urma pentru restituirea adusa dreptului lor de
proprietate. Curtea de Apel Bucuresti a considerat cd ingradirea rezultatd din Legea nr.
17.1994 dreptului de folosinta al reclamantului si al lui M.F. asupra imobilului era legala,
fiind prevazuta de legea nr. 17/1994, care proteja chiriasii Incercand sd realizeze un
echilibru intre interesele 1n joc, pe baza conditiilor economice si sociale existente.

15. Prin decizia din data de 26 septembrie 2001, devenita definitiva la data de 22
ianuarie 2002, Curtea Suprema de Justitie a respins recursul inaintat de reclamant si de
M.F. ca neintemeiat. Aceasta a considerat cd instantele nu puteau nesocoti aplicarea
dispozitiilor legii nr. 17/1994, aceastea nefiind declarate contrarii Constitutiei, cd OUG nr.
40/1999 prevedea de-acum posibilitatea din partea proprietarilor de a incheia ei insisi un
contract de inchiriere cu chiriasii si de a negocia chiria datoratd si ca intre dispozitiile
interne susmentionate §i normele internationale aplicabile in materie de respectare a
dreptului de proprietate nu existd contradictii care ar face ca normele internationale sa
prevaleze.

II. DREPTUL SI PRACTICA INTERNE PERTINENTE

A. Legea nr. 17/1994 din 8 aprilie 1994 pentru prelungirea sau reinnoirea

contractelor de inchiriere privind unele suprafete locative (Legea nr. 17/1994)



16. Articolele relevante ale acestei legi prevad urmatoarele:
Articolul 1

« Contractele de inchiriere, indiferent de proprietar, privind suprafetele locative cu

destinatia de locuinte, supuse normarii si inchirierii conform Legii nr. 5/1973, (...), aflate in
curs de executare la data intrarii in vigoare a prezentei legi, se prelungesc de drept pe o
perioada de 5 ani, in aceleasi conditii [ca cele stabilite de Legea nr. 5/1973]. »

Articolul 2

« Contractele de inchiriere avand ca obiect aceleasi suprafete prevazute in art. 1,
existente la 1 ianuarie 1988, precum si cele incheiate si expirate dupa 1 ianuarie 1988 se
reinnoiesc, in aceleasi conditii, daca chiriasul ocupa si in prezent spatiul locativ care a facut
obiectul Inchirierii. »

17. In decizia nr. 30 din 6 aprilie 994, Curtea Constitutionald a respins exceptia de
neconstitutionale a Legii nr. 17/1994 ridicatd de un grup de parlamentari, considerand ca
prelungirea contractelor de inchiriere se justifica prin obligatia statului de a lua masuri
pentru a asigura un nivel de trai decent cetdtenilor sai si de a tine cont de dreptul chiriasilor
de a beneficia de o locuintd. Ea adaugd ca aceasta lege nu priva proprietarii de dreptul lor
de a dispune de aceste locuinte.

18. In deciziile nr. 1556 din 21 noiembrie 1997 si 1567A din 22 iunie 2000, Curtea
de apel Bucuresti si Tribunalul Brasov au considerat ca prelungirea de drept, prevazuta de
legea nr. 17/1994, a contractelor de inchiriere in aceleasi conditii contractuale ca cele
stabilite de Legea nr. 5/1973 insemna cd suma chiriei lunare datoratd de fostul chirias al

statului noului proprietar rimanea neschimbata.
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19. Decizia 1567A din 22 iunie 2000 citatd anterior preciza de asemenea ca intre
intrarea in vigoare a Legii nr. 17/1994 si cea a OUG nr. 40/1999 exista un gol legislativ in
masura in care prima lege nu prevedea procedura potrivit careia fostii proprietari carora li s-
au restituit bunurile nationalizare puteau incheia noi contracte de inchiriere cu fostii chiriasi
ai statului.

B. Dispozitii legale referitoare la obligatiile proprietarilor ce decurg dintr-un
contract de inchiriere si la calculul chiriei

20. Articolul 28 din Legea locuintei nr. 114/1996 prevede ca proprietarul trebuie sa
predea chiriagului locuinta in stare normala de folosintd, cad trebuie sd ia masuri pentru
mentinerea 1n stare de sigurantd in exploatare si de functionalitate a cladirii efectudnd
eventualele reparatii necesare in acest scop si sd iIntretind in bune conditii elementele
structurii de rezistenta a cladirii, elementele de constructie exterioare ale cladirii (acoperis,
fatada, etc.), curtile si gradinile, precum si spatiile comune din interiorul cladirii. Articolul
31 prevede ca “chiria practicatd” pentru locuinte va acoperi cheltuielile de administrare,
intretinere $i reparatii, impozitele pe cladiri si pe teren, precum si recuperarea investitiei, in
functie de durata normata stabilitd potrivit prevederilor legale, precum si un profit supus
negocierii intre parti.

21. Prin hotararea nr. 17 din data de 26 februarie 1998, Consiliul General al
municipiului Bucuresti a stabilit cuantumul impozitelor locale pe cladiri potrivit
dispozitiilor legale Tn materie. Impozitul anual datorat de un proprietar particular se ridica
la 1% din valoarea impozabild a imobilului. Pentru un imobil similar celui care face

obiectul prezentei cauze (constructie din caramida, beneficiind de incalzire, de curent



electric, etc.), valoarea impozabild era de aproximativ 29.000 ROL/m? pentru pivnita si 240
ROL/m? pentru teren.

22. In momentul intrarii in vigoare a Legii nr. 17/1994, sistemul de calcul al chiriei
pentru locuintele ce facusera parte din patrimoniul statului era reglementat de Legea nr.
5/1973 privind administrarea fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre
proprietari si chiriasi, care stabilea la articolele 27 si 28 un tarif de bazd pe metru patrat.
Din articolele 2 al Legii nr. 17/1994 si 73 al Legii nr. 114/1996 reiese ca acest sistem de
calcul a continuat sa se aplice pand la intrarea in vigoare a OUG nr. 40/1999 in ciuda
deprecierii monedei nationale ce s-a produs in anii ‘90 din cauza unei inflatii foarte
puternice. In aceastd privinta, pentru perioada pertinentd in spetd si potrivit informatiilor
oferite de Institutul National de Statisticd (INSEE), rata anuald a inflatiei a fost de circa
223% in 1991, 199% 1n 1992, 295% in 1993, 62% in 1994, 28% in 1995, 57% in 1996,
151% 1n 1997, 41% in 1998 si de 51% in 1999. De altfel, potrivit datelor INSEE, salariul
mediu lunar se ridica in 1998 si in 1999 la circa 100 euro. Sistemul susmentionat de calcul
al chiriilor a fost modificat prin OUG nr. 40/1999, publicatd in Monitorul Oficial la data de
8 aprilie 1999. Dispozitiile acestei OUG relevanta in acest caz sunt descrise in cauza Burzo
impotriva Romaniei (nr. 75240/01, paragrafele 32 si 33, 4 martie 2008).

C. Alte prevederi interne pertinente

23. Articolele 480 si 481 cod civil prevad ca proprietarii au dreptul de a beneficia si
de a dispune in mod exclusiv si absolut de bunurile lor, in limitele determinate de lege si ca
nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afard numai pentru cauza de utilitate publica

si primind o dreapta si prealabila despagubire.



24. Prevederile legii locuintei nr. 114/1996, intratd in vigoare la data de 21
octombrie 1996, prevad ca proprietarul poate solicita In justitie rezilierea contractului de
inchiriere si evacuarea chiriasului daca acesta din urma nu a achitat chiria datorata cel putin
3 luni consecutiv, dacd a pricinuit insemnate stricaciuni locuintei sau cladirii In care este
situatd aceasta sau dacd are un comportament care face imposibild convietuirea cu ceilalti
ocupanti ai imobilului sau impiedica folosirea normald a locuintei.

IN DREPT

I. Asupra pretinsei incélciri a art. 1 din Protocolul nr. 1

25. Reclamantul se plange ca a suferit o atingere adusa dreptului sau la respectarea
bunurilor sale, pe de o parte datorita prevederilor legii nr. 17/1994 care au facut sa-i fie
opozabil un contract de inchiriere care fusese incheiat anterior de catre stat i care prevedea
o chirie nesemnificativd comparativ cu conditiile care prevalau la vremea faptelor si pe de
sens. El invoca art. 1 din Protocolul nr. 1, care prevede urmatoarele :

“Orice persoana fizica sau juridica are dreptul la respectarea bunurilor sale.
Nimeni nu poate fi privat de proprietatea sa decdt din cauza unei utilitati publice si in
conditiile prevazute de lege si principiile generale ale dreptului international.

Dispozitiile precedente nu aduc atingere dreptului pe care il detin statele de a pune
in vigoare legile pe care le considera necesare pentru a reglementa folosirea bunurilor in
conformitate cu interesul general sau pentru a asigura plata impozitelor sau altor
contributii sau amenzilor.”

26. Guvernul contestd acest argument.

A. Asupra admisibilitatii
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27. Curtea constata ca plangerea nu este in mod manifest neintemeiata in sensul art.
35 alin. 3 din Conventie. De asemenea, ea constata ca aceasta nu prezintd niciun alt motiv
de inadmisibilitate si o declara deci admisibila.

B. Asupra fondului

1. Sustinerea partilor

28. Guvernul considera cd dispozitiile Legii nr. 17/1994 care obliga proprietarii sa
prelungeasca contractele de inchiriere incheiate intre chiriasi si autorittile locale, fara sa
prevada niciun ajutor financiar din partea acestora din urma tinand cont in special de cifra
chiriilor stabilita de ele, reprezintd o ingerintd in dreptul reclamantului de a beneficia de
bunul sau. In opinia Guvernului, aceasta ingerinta era prevazuti de Legea nr. 17/1994, care
preciza in mod expres mentinerea conditiilor contractuale stabilite anterior, inclusiv cifra
chiriei si urmdrea scopul legitim de a apéra interesele chiriasilor Intr-o situatie caracterizata
de o lipsd de locuinte ieftine. Guvernul face referire la cauza Robitu impotriva Romdniei
(nr. 33352/96, Hotararea Comisiei din data de 20 mai 1998, Hotarari si rapoarte (DR) 49,
pag. 67), observa ca reclamantul a putut incasa chirii din partea sotilor B. si pe baza duratei
de circa trei ani de aplicare a prevederilor restrictive mentionate anterior si datorita faptului
ca reclamantul nu a trebuit sa investeasca bani pentru iIntretinerea bunului sau pentru
reparatii importante, considerd cd ingerinta respectivd nu era exageratd. Recunoscand ca
reglementarea in cauza oferea o protectie preferentiala chiriasilor, justificatd prin contextul
economic si social din vremea aceea, si fard a neglija jurisprudenta Curtii care pune
accentul pe existenta unui mecanism care sd permitd proprietarilor sd8 compenseze

pierderile suferite in intretinerea sau reparatia bunului lor, Guvernul subliniazd ca
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reclamantul nu invoca faptul ca a trebuit sa suporte asemenea costuri ci mai degraba faptul
ca nu a putut obtine un profit din inchirierea bunului pe piata imobiliara.

29. Reclamantul considerd ca, daca, tinand cont de marja sa de apreciere, i se
permite statului sa prelungeasca contractele de inchiriere, acesta nu ar putea impune
proprietarilor o chirie in suma atat de joasa Incat sa nu se compare cu nebeneficierea
suferitd de proprietar. El considera ca protectia soiala trebuie asigurata de autoritati si nu de
particulari si reproseazd statului cd si-a incdlcat obligatia de a respecta echilibrul dintre
chiriasi §i proprietari impunand acestora din urma o sarcina exorbitanta fard a compensa
pierderile suferite astfel.

2. Aprecierea Curtii

a) Principii generale reiesite din jurisprudenta Curtii

30. Curtea reaminteste ca art. 1 din Protocolul nr. 1 cere inainte de toate si mai ales
ca o ingerinta a autoritafii publice in beneficierea de dreptul la respectarea bunurilor sa fie
legald. In special, alineatul doi al acestui articol, recunoscind statelor dreptul de a
reglementa folosirea bunurilor, impune conditia ca acest drept sd fie exercitat prin punerea
in vigoare a « legilor », principiul legalitatii presupunand existenta unor norme de drept
intern suficient de accesibile, precise si a caror aplicare este previzibila (a se vedea, mutatis
mutandis, Broniowski impotriva Poloniei [GC], nr. 31443/96, paragraful 147, CEDH 2004-
V, cu alte referinte). Curtea este chemata intre altele sa verifice daca felul in care dreptul
intern este interpretat si aplicat, chiar i in caz de respectare a cerintelor legale, produce
efecte conforme principiilor Conventiei (Beyeler impotriva Italiei [GC], nr. 33202/96,

paragrafele 108-110, CEDH 2000-I).
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31. De altfel, ingerinta in dreptul de proprietate trebuie sd vizeze nu numai un
« scop legitim » conform « interesului general » ci si sd pastreze un raport rezonabil de
proportionalitate intre mijloacele folosite §i scopul vizat de orice masura aplicata de stat,
inclusiv masurile destinate sa reglementeze folosirea bunurilor unui individ. Este ceea ce
exprima notiunea de « echilibru just» de pastrat intre cerintele de interes general ale
comunitatii i imperativele apdrarii drepturilor fundamentale ale individului. Desigur,
punerea in balantd a drepturilor in discutie in contextul procesului de transformare a
economiei §i a sistemului juridic al statului constituie un exercitiu dificil ; in aceste
imprejurari, datd fiind natura lucrurilor, statului trebuie sd i se lase o marja ampld de
apreciere. Cu toate acestea, Curtea reaminteste cd aceastd marja, oricat ar fi de mare, nu
este nelimitatd si cd exercitarea puterii discretionare a statului nu ar putea determina
consecinte incompatibile cu normele stabilite de Conventie. Pentru a aprecia conformitatea
unei ingerinte cu art. 1 din Protocolul nr. 1, Curtea trebuie sd examineze in general
diferitele interese aflate 1n joc, pastrand in minte ideea ca Conventia are drept scop apararea
drepturilor care sunt « concrete si efective ». Ea trebuie sd mearga dincolo de aparente si sa
caute realitatea situatiei in litigiu. In cauze privind functionarea unei legislatii de mare
amploare asupra locuintei, aceastd apreciere poate conduce nu numai la conditiile de
reducere a chiriei incasate de proprietari particulari si la extinderea ingerintei statului in
libertatea contractuald si relatiile contractuale pe pieta imobiliard, ci si la existenta
garantiilor procedurale si a altora destinate sa asigure ca functionarea sistemului si impactul
sau asupra drepturilor patrimoniale ale proprietarului nu sunt nici arbitrare nici
imprevizibile (Hutten-Czapska impotriva Poloniei, [GC], nr. 35014/97, paragrafele 167-

168, CEDH 2006 (in curs de aparitie).
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2. Aplicarea in cauza a principiilor mentionate anterior

32. Curtea releva mai intdi cd 1n cazul in spetd partile nu contestd ca dispozitiile
legii nr. 17/1994 avand drept efect prelungirea de drept a contractelor de inchiriere ale
fostilor chiriasi ai statului si pdstrarea chiriilor la nivelul determinat in baza Legii nr.
5/1973 reprezinta o reglementare a folosirii bunurilor si ca alineatul al doilea al art. 1 din
Protocolul nr. 1 intrd asadar in discutie (Hutten-Czapska citat anterior, paragrafele 160-
161). De altfel, partile nu contesta nici faptul cd legea susmentionatd, precum si respingerea
actiunii in despagubire a reclamantului ce a urmat, bazata in principal pe aceste dispozitii,
constituie o ingerintd §i ca aceasta era prevazutd de lege, si anume legea nr. 17/1994 in
cauza.

33. In privinta scopului urmarit de ingerinta in litigiu, Curtea admite odati cu
Guvernul cd ingerinta in cauza urmarea un scop legitim conform interesului general, si
anume protectia sociald a chiriasilor intr-un context caracterizat de o lipsd de locuinte de
inchiriat la un pret moderat (Tarik impotriva Romdniei, nr. 75849/01, paragraful 53, 7
februarie 2008).

34. In ceea ce priveste proportionalitatea ingerintei in cauza, Curtea reaminteste ci a
examinat deja cauze referitoare la ingerinte ce decurg din prevederi legale ce determina
cuantumul chiriei la un nivel mai mic decat cel al pietii imobiliare. Reamintind de
asemenea ca Conventia are drept scop apararea drepturilor « concrete si efective », Curtea
trebuie sd examineze in spetd mentinerea de cdtre autoritdfi a unui echilibru just intre
interesele 1n joc ludnd in calcul existenta unui anumit raport intre nivelul chiriei impune
proprietarului si cel practicat pe piata imobiliard (Urbarska Obec Trencianske Biskupice

impotriva Slovaciei, nr. 74258/01, paragrafele 142-144, CEDH 2007-... (extrase)), precum

14



si masura in care sistemul in cauzad cuprindea ingradiri suplimentare pentru proprietar sau,
din contrd, garantii care sa permitd acestuia din urma sa atenueze impactul Ingradirii asupra
beneficierii de bunul sau (Hutten-Csapska, citatd anterior, paragrafele 168 si 224, Ghigo
impotriva Maltei, nr. 31122/05, paragrafele 64-69, 26 septembrie 2006 si Mellacher si altii
impotriva Austriei, 19 decembrie 1989, paragrafele 53 si 55-57, seria A nr. 169). Raportul
dintre, pe de o parte, cuantumul chiriei si, pe de altd parte, cel al cheltuielilor de intretinere
si al impozitului datorat pentru bunul inchiriat poate constitui un indiciu la examinarea de
catre Curte a proportionalititii ingerintei in cauzd (Hutten-Csapska, citatd anterior,
paragrafele 198, 210 si 221, Urbdrska Obec Trencianske Biskupice impotriva Slovaciei,
citatd anterior, paragrafele 143-146 si Burzo, citata anterior, paragraful 65).

35. Curtea observa ca, in urma retroceddrii unei parti din apartamentele
nationalizate fostilor proprietari, autoritatile au adoptat Legea nr. 17/1994 care prevedea
obligatia proprietarilor in cauza de a prelungi nu numai contractele de inchiriere ale fostilor
chiriagi ai statului ci si de a mentine aceleasi conditii contractuale, indeosebi cuantumul
chiriei care fusese stabilit de autoritati potrivit criteriilor indicate de legea nr. 5/1973, in
ciuda inflatiei foarte puternice pe care tata a cunoscut-o in anii 1990. De aceea,
reclamantul, care din punct de vedere formal a fost pus in posesia imobilului in chestiune la
data de 7 mai 1996, a primit de la fostii chiriasi ai statului, timp de peste trei ani, chiria
lunara de 1.585 ROL, ceea ce reprezenta 0,41 euro la inceputul perioadei respective si 0,09
euro la sfarsitul acesteia.

36. Curtea releva ca, potrivit concluziilor unui raport de expertiza judiciara dispusa
de Tribunalul Bucuresti, concluzii care nu au fost contestate de Ministerul Finantelor, chiria

medie lunard practicata pe piata imobiliard numai pentru apartament reclamantului si al lui
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M.F. ocupat de fostii chiriasi ai statului era de 861 USD (paragraful 12 de mai sus). Chiria
efectiv incasatd potrivit legii nr. 17/1994 reprezenta deci in medie 0,03% din chiria
practicatd pentru un asemenea apartament si 0,25% din salariul mediu lunar net pe
economie la vremea faptelor (paragraful 22 in fine de mai sus). Curtea retine de asemenea
ca din hotararea Consiliului General al municipiului Bucuresti din data de 26 februarie
1998 reiese cd impozitul datorat de reclamant si de celdlalt coproprietar pentru
apartamentul ocupat de fostii chiriasi ai statului se ridica in 1998 la circa 53.530 ROL,
adica aproape de trei ori mai mult decat totalul chiriilor incasate In 1998 pentru acest
apartament (paragrafele 8 si 21 de mai sus). Curtea considera ca cifrele mentionate anterior
sunt concludente in ceea ce priveste nivelul extrem de mic al chiriei impuse reclamantului
de autoritafi In temeiul Legii nr. 17/1994. Aceastd chirie nu permitea decat acoperirea
cheltuielilor de intretinere §i reparatii §i a impozitelor datorate pentru apartamentul
respectiv, fard a intra in discutie interesul proprietarului, recunoscut de altfel prin art. 31 din
Legea nr. 114/1996, de a obtine un anumit profit din inchirierea bunului sau (paragraful 20
in fine de mai sus; Ghigo, citatd anterior, paragraful 66, Urbdarska Obec Trencianske
Biskupice impotriva Slovaciei, citatd anterior, paragrafele 143-144 si Burzo, citata anterior,
paragraful 65 in fine).

37. Curtea nu poate accepta argumentul Guvernului care considera ca ingerinta era
proportionald dat fiind ca reclamantul nu a trebuit s suporte costuri pentru intrefinerea
bunului sau pentru reparatii importante in cursul celor aproximativ trei ani in timpul cérora
a incasat chiria impusd de legea nr. 17/1994. Ea releva ca, potrivit raportului de expertiza
dispus de Tribunal, erau necesare ba chiar urgente reparatii curente sau foarte importante si

lucrari de intretinere in apartamentul respectiv (paragraful 12 de mai sus). Data fiind suma
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foarte mica pe care reclamantul o obtinea din Inchirierea apartamentului, ea considera
exagerat sa i se reproseze ca nu a investit bani §i nu a efectuat lucrari de intretinere si de
reparatii care erau totusi necesare.

38. In final, Curtea considera ca sistemul pus la punct de autoritati prin legea n.
17/1994 si care stabilea cuantumul chiriei la un nivel extrem de scazut nu cuprindea niciun
mecanism care sd permitd proprietarilor sd obtind, la nevoie, subventii de la stat pentru a
compensa sau a atenua pierderile suferite datoritd intretinerii bunurilor sau platii
impozitelor si a finanta eventualele reparatii necesare sau a mari chiria pentru a acoperi
aceste costuri si cheltuieli (a se vedea, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, citata anterior,
paragraful 224 si, a contrario, Mellacher si altii, citatd anterior, paragraful 55). Mai mult,
reclamantul a fost obligat sd accepte o chirie lunara de circa trei mii de ori mai mica decat
chiria practicati pe piata imobiliard pentru un bun similar. In plus, dreptul siu de a
beneficia de bunul sdu a fost si mai ingradit in mai multe feluri, in special prin
imposibilitatea de a-si alege chiriagul sau clauzele contractului de inchiriere, reclamantul
limitate, ba chiar nesigure, de a rezilia acest contract de Inchiriere pe care nu-l semnase
personal (paragrafele 16 si 24 de mai sus).

39. Desigur, statul roman a mostenit din perioada comunistd o lipsd acuta de
locuinte de inchiriat la un pret rezonabil si de aceea a trebuit sd arbitreze chestiuni
extraordinar de complexe si sensibile din punct de vedere social pe care le punea medierea
intereselor opuse ale proprietarilor si chiriasilor. Trebuia aparat dreptul de proprietate al
primilor, pe de o parte, si trebuia respectate drepturile sociale ale urmaétorilor, pe de alta

parte. Cu toate acestea, interesele legitime ale colectivitatii necesita in acest caz o impartire
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echitabild a sarcinii sociale si financiare pe care o presupun transformarea si reforma
locuintei 1n tard. Aceastd sarcind, ca in cazul in speta, nu ar putea sa revind in principal unui
anumit grup social, indiferent de importanta pe care o au interesele celuilalt grup sau
colectivitatea in ansamblul sau (a se vedea, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, citatd
anterior, paragraful 225 si Radovici si Stanescu impotriva Romdaniei, nr. 68479/01,
71351/01 s1 71352/01, paragraful 88, 2 noiembrie 2006).

40. In lumina celor de mai sus, Curtea considerd ci in ciuda marjei de apreciere
recunoscuta statului parat, ingradirile suferite de reclamant in privinta dreptului de folosire
a bunului sau in perioada respectiva si in special obligatia ce i-a fost impusad de legea nr.
17/1994 de a-i gazdui pe fostii chiriasi ai statului prin intermediul unei chirii fara nicio
legaturd cu nivelul real al chiriei din acea vreme, ingradiri care nu au fost insotite de un
mecanism care sa permitd reclamantului sd compenseze aceastd sarcind, nu au pastrat un
echilibru just intre protejarea dreptului individului la respectarea bunurilor sale si cerintele
interesului general (a se vedea, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, citatd anterior,
paragraful 224, Urbarska Obec Trencianske Biskupice impotriva Slovaciei, citata anterior,
paragrafele 144 si 146 si Ghigo, citata anterior, paragraful 69).

41. Prin urmare, Curtea decide ca a avut loc incalcarea art. 1 din Protocolul nr. 1.

I1. Asupra altor pretinse incalcari

42. Invocand art. 6 alin.1 din Conventie, reclamantul se plinge de respingerea
actiunii sale n despagubire introdusa impotriva statului datorita nebeneficierii de imobilul
al cdrui coproprietar era, considerand ca statului si nu particularilor ii revenea obligatia de a

suporta sarcina obligatiilor ce decurg din mentinerea chiriei la un nivel extrem de scazut.
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43. Curtea observa ca acest capat de cerere se referd in principal la problemele care
au facut obiectul unei examindri potrivit art. 1 din Protocolul nr. 1 §i ca nu este necesar sa
fie analizat separat. In masura in care acest capit de cerere trebuie interpretat ca vizand
indeosebi rezultatul procedurii susmentionate potrivit art. 6 alin. 1 din Conventie, tindnd
cont de ansamblul elementelor pe care le detine si in masura in care are competenta de a
solutiona plangerile formulate, Curtea nu a constatat nicio incdlcare a dreptului
reclamantului la un proces echitabil.

Reiese ca acest capat de cerere nu este in mod manifest neintemeiat si va fi respins
in aplicarea art. 35 alin. 3 si 4 din Conventie.

I11. Asupra aplicarii art. 41 din Conventie

44. In conformitate cu art. 41 din Conventjie,

« In cazul in care Curtea declard cd a avut loc o incdlcare a Conventiei sau a
protocoalelor sale si daca dreptul intern al inaltei parti contractante nu permite decdt o
inlaturare incompleta a consecingelor acestei incalcari, Curtea acorda partii lezate, daca
este cazul, o satisfactie echitabild. »

A. Prejudiciu

45. Bazandu-se pe expertiza realizatd in cadrul actiunii sale in despdgubire
impotriva statului, reclamantul solicitd 33.570 dolari americani (USD) pentru prejudiciul
material ce decurge din nebeneficierea de imobilul In cauzd si 10.000 USD pentru
prejudiciul moral.

46. Guvernul 1si reafirma observatiile asupra admisibilitdtii si fondului cauzei si
sustine in orice caz ca, nefiind decat coproprietarul imobilului respectiv, reclamantul nu

poate cere sa fie despagubit cu toatd suma determinatd in expertiza citatd anterior. In ceea
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ce priveste prejudiciul moral, Guvernul considera ca legatura de cauzalitate dintre pretinsa
incalcare si prejudiciul suferit nu a fost dovedita si ca o eventuald constatare a incalcarii ar
putea constitui, in sine, o reparatie suficientd a prejudiciului moral in cauza.

47. In ceea ce priveste cererea cu titlu de prejudiciu material, Curtea reaminteste ca
a constatat in spetd Incalcarea art. 1 din Protocolul nr. 1 datorita ingradirilor suferite de
reclamant in timpul unei perioade de circa trei ani in privinta folosirii imobilului al carui
coproprietar era, tinand cont in special de obligatia impusd de legea nr. 17/1994 de a-i
gazdui pe fostii chiriasi ai statului prin intermediul unei chirii stabilitd de catre stat fara
nicio legdturd cu nivelul real al chiriei din acea vreme, ingradiri care nu au fost insotite de
masuri care sd permitd compensarea acestei sarcini. Curtea considerd ca reclamantul a
suferit un prejudiciu material i cd acordarea unei sume cu acest titlu este deci in legatura
directa cu incalcarea constatatd. Cu toate acestea, la determinarea sumei ce trebuie alocata
cu acest titlu, ea considera cd trebuie sd se ia in calcul, pe de o parte, faptul cd a
concluzionat cd a avut loc o incdlcare datorita lipsei unei anumite legaturi Intre chiria
impusa reclamantului §i valoarea reald a chiriei si, pe de alta parte, faptul cd reclamantul nu
detine decat o cotd-parte indiviza din apartamentul in cauza.

48. In ceea ce priveste cererea interesatului cu titlu de prejudiciu moral, Curtea
considera ca frustrarea rezultdnd din ingradirile suferite de reclamant in timpul perioadei
mentionate anterior privind folosirea apartamentului al carui coproprietar este nu ar putea fi
reparatd prin simpla constatare a incalcdrii ce figureaza in aceastd hotarare.

49. In aceste imprejurari, tinand cont de ansamblul elementelor de care dispune si
statuand in echitate, potrivit art. 41 din Conventie, Curtea alocad reclamantului 10.000 euro

pentru toate prejudiciile reunite.
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B. Costuri si cheltuieli

50. Reclamantul solicitd de asemenea 2.500 USD pentru costurile si cheltuielile
suportate in fata instantelor interne si in fata Curtii, cerere pe care o imparte dupad cum
urmeaza: 2.546 lei noi romanesti (RON) pentru taxele judiciare de timbru platite in cursul
procedurii in despagubire Tmpotriva statului, 150 RON pentru cheltuielile expertizei
judiciare realizate in procedura citatd anterior si 882,20 RON pentru cheltuielile privind
traducerea. El prezintd acte doveditoare pentru cea mai mare parte din sumele indicate,
cateva chitante neprecizand totusi obiectul platii.

51. Guvernul constatd cd totalul sumelor indicate de reclamant ca fiind platite
pentru taxele judiciare de timbru in procedura interna in despagubire este de 2.546 RON, ca
chitanta referitoare la cheltuielile de traducere nu indica obiectul acesteia si ca reclamantul
nu a prezentat originalul chitantei privind cheltuielile legate de expertiza judiciara.

52. In conformitate cu jurisprudenta Curtii, un reclamant nu poate obtine
rambursarea costirilor si cheltuielilor decat in masura in care se stabileste realitatea,
necesitatea si caracterul rezonabil al cuantumului lor. In cauza, tinand cont de elementele
flate Tn posesia sa si de criteriile susmentionate, Curtea considera rezonabild suma de 1.000
euro pentru toate cheltuielile reunite si o acorda reclamantului.

C. Majoriri de intarziere

53. Curtea hotardste sd aplice majordrile de intarziere echivalente cu rata dobanzii
pentru facilitatea de credit marginal practicatd de Banca Centrald Europeana, la care se vor
adaduga trei puncte marginale.

PENTRU ACESTE MOTIVE,

CURTEA,
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IN UNANIMITATE:

1. declara cererea admisibild in ceea ce priveste capdtul de cerere intemeiat pe
art. 1 din Protocolul nr. 1 si inadmisibild pentru rest ;

2. hotdraste ca a avut loc incalcarea art. 1 din Protocolul nr. 1 ;

3. hotaraste:

a) ca statul pdrdt trebuie sa plateasca reclamantului, in termen de 3 luni de la
data ramdnerii definitive a hotardrii, in conformitate cu art. 44 alin. 2 din Conventie,
sumele urmdtoare care vor fi convertite in moneda statului pdrdt la nivelul ratei de
schimb aplicabile la momentul platii :

i. 10.000 euro (zece mii euro) la care se adauga orice sumd ce ar putea fi datorati
cu titlu de impozit, pentru toate prejudiciile reunite,

ii. 1.000 euro (una mie euro), la care se adaugda orice sumd ce ar putea fi datorati
de reclamant cu titlu de impozit, pentru costuri si cheltuieli ;

b) cd, incepind de la data expirarii termenului amintit §i pind la momentul
efectuarii platii, suma va fi majorata cu o dobdnda simpla, a carei rata este egala cu rata
dobdnzii pentru facilitatea de credit marginal practicatid de Banca Centralid Europeanad,
la care se vor adduga trei puncte procentuale.

4. respinge cererea de acordare a unei satisfactii echitabile pentru rest.

Intocmiti in limba francezd, apoi comunicati in scris, la data de 14 octombrie
2008, in temeiul art. 77 alin. 2 5i 3 din Regulament.

Josep Casadevall,
presedinte

Santiago Quesada,
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grefier
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