EUROPEJSKI TRYBUNAL PRAW CZLOWIEKA
CZWARTA SEKCJA

Sprawa SCHIRMER przeciwko POLSCE!

(SKARGA nr 68880/01)

WYROK — 21 wrze$nia 2004 r.

W sprawie Schirmer przeciwko Polsce,
Europejski Trybunat Praw Czlowieka (Czwarta Sekcja), zasiadajac jako Izba
sktadajaca sie z nastepujacych sedziow:
Sir Nicolas BRATZA, przewodniczqgcy,
Pan M. PELLONPAA,
Pani V. STRAZNICKA,
Pan R. MARUSTE,
Pan S. PAVLOVSCHI,
Pan L. GARLICKI,
Pan J. BORREGO BORREGO, sedziowie,
oraz Pan M. O'BOYLE, Kanclerz Sekcji,

obradujac na posiedzeniu zamknigtym 31 sierpnia 2004 r.,
wydaje nastepujgcy wyrok, ktory zostat przyjety w tym dniu:

POSTEPOWANIE

1. Sprawa wywodzi si¢ ze skargi (nr 68880/01) przeciwko Rzeczypospolitej
Polskiej wniesionej do Trybunalu Praw Czlowieka na podstawie artykulu 34
Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka 1 Podstawowych Wolnos$ci
(,Konwencja”) przez obywatelk¢ Rzeczypospolitej Polskiej, paniag Henryke
Schirmer (,,skarzgca’), ktora urodzita si¢ w 1915 r. i mieszka w Warszawie.

1 'Wyrok ten stanie si¢ prawomocny zgodnie z warunkami okre$lonymi przez artykut 44 § 2
Konwencji. Wyrok ten podlega korekcie wydawniczej przed jego opublikowaniem w
ostatecznej wersji.



2. Polski Rzad (,,Rzad”) reprezentowany byl przez pelmomocnika, pana
K. Drzewickiego, a nastgpnie pana J.Wolasiewicza z Ministerstwa Spraw
Zagranicznych.

3. Skarzaca zarzucata na podstawie artykutu 1 Protokohlu nr 1, ze doszto do
ingerencji w jej prawo do swobodnego korzystania z wlasnosci. Twierdzita, ze
sady oddalily jej pozew o eksmisje najemcy zamieszkujgcego w mieszkaniu do
niej nalezacym, pomimo tego, iz zaoferowata najemcy wynajem mieszkania
zamiennego.

4. Skarga zostala przydzielona Czwartej Sekcji Trybunatu (artykut 52 § 1
Regulaminu Trybunatu). Wewnatrz tej Sekcji ustanowiono Izbg (artykut 27 § 1
Konwencji), ktora miata zaja¢ si¢ sprawg zgodnie z artykutem 26 § 1 Regulaminu
Trybunatu.

5. 12 marca 2002 r. Trybunat uznat skargg za czgsciowo niedopuszczalng
i postanowit zakomunikowaé¢ Rzadowi zarzut dotyczacy domniemanego
naruszenia praw skarzacej do wlasnosci. Decyzja z 13 maja 2003 r. Trybunat uznat
skarge w pozostatej czgsci za dopuszczalng.

FAKTY
A. Okolicznosci sprawy

6. W 1996 r. skarzaca ztozyta do Sadu Rejonowego w Warszawie pozew
o cksmisje pani J. z mieszkania, ktore bylo jej wlasnoscig. Domagata si¢ takze
zaplaty zaleglego czynszu w kwocie 4.371,17 zt. Twierdzila, ze wypowiedziala
najem w wyniku powtarzajacego si¢ nieptacenia przez pania J. czynszu w
terminie. Pani J. zajmowata mieszkanie na podstawie decyzji administracyjnej,
wydanej w ramach tzw. szczegdlnego trybu najmu (zob. § 18 ponizej). Decyzja
administracyjna byta podstawg dla chronionej umowy najmu pomi¢dzy stronami.
W oparciu o nig najemca placit czynsz regulowany, a stosunek najmu nie mogt
by¢ zakonczony przez najemcg.

7. W styczniu 1999 r. skarzaca zaoferowata pani J. mieszkanie zamienne
i ztozyta nowy pozew o eksmisj¢, oparty o art. 56 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Nastepnie wycofata roszczenie
zZwigzane
z nieptaceniem przez najemce¢ czynszu.

8. 6 sierpnia 1999 r. sad wydat wyrok. Nakazat pani J. zaplacenie zalegtego
czynszu w kwocie 459,15 zt i oddalil pozew o eksmisje. Sad przyznal, ze
skarzaca zaproponowata pani J. mieszkanie zamienne, zanim zaczg¢ta domagacé si¢
eksmisji. Wskazat jednakze, ze art. 56 § 7 ustawy z 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych przewidywal, Zze mieszkanie
proponowane najemcy jako mieszkanie zamienne musi by¢ wlasnoScig osoby
domagajacej si¢ eksmisji (patrz § 20 ponizej). Natomiast mieszkanie, ktore



skarzaca zaproponowata pani J. bylo wlasnoscig spodtdzielni mieszkaniowej, a
skarzacej przystugiwato w stosunku do niego jedynie ograniczone prawo. Sad
uznat:

»Powodce stluzy do tego lokalu prawo spoldzielcze wlasnosciowe, ktore
cho¢ wzglednie szerokie, jest jednak ograniczone szeregiem przepisow
ustawy Prawo spoldzielcze i nie moze by¢ utozsamiane z wlasnoscia. Sad jest
zwigzany ustawami, a brzmienie wlasciwych przepiséw ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych [dotyczacych wymogow,
jakie musi spetnia¢ mieszkanie zastgpcze] jest jednoznaczne.”

9. Sad uznat takze, Ze nie byl upowazniony do przyjecia zalozenia, iz
ustawodawca omytkowo wskazat w tym przepisie na wlasno$¢ i ze rozumiat przez
nig rowniez wlasnosciowe prawo do lokalu.

10. Sad uznat w konkluzji, ze zgodnie z ustawg z 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych, eksmisja wynajmujacego, jezeli zostata poprzedzona przez oferte
lokalu zamiennego, byta wyjatkiem od generalnej zasady, ze wlasciciel nie moze
zadaé eksmisji najemcy, jezeli wypelnia on swoje ustawowe obowiazki. Z tych
wzgledow rozszerzajaca interpretacja przepisow dotyczacych tego wyjatku nie
jest dopuszczalna.

11. W tym samym wyroku sad rejonowy umorzyt postepowanie w zakresie
wycofanego roszczenia.

12. Skarzaca odwotala si¢. Twierdzila, ze ustawa o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych nie powinna by¢ interpretowana w jej sprawie w literalny
sposob zaproponowany przez sad rejonowy. Uwazata, ze glownym zamierzeniem
przepisoOw dotyczacych eksmisji najemcow byta ochrona praw wiasno$ciowych
wlascicieli. Z drugiej strony celem tych przepisow bylo takze zapewnienie
najemcom skutecznego prawa do nieprzerwanego i1 spokojnego korzystania z
mie-szkania. W zwigzku z tym przepisy te wymagaty od wilascicieli zapewniania
najemcom lokali zamiennych. W §wietle tego celu ustawy, interpretacja
zastosowana przez sad jest zbyt restrykcyjna. W  konsekwencji
zakwestionowanym wyrokiem chronione byty jedynie prawa najemcy, ze szkoda
dla praw wlasciciela. Skarzaca podkreslita, ze lokal zamienny, ktory
zaproponowata pani J. dawal jej mozliwo$¢ spokojnego Kkorzystania z
zamieszkania. Celem przepisu zastosowanego w sprawie bylo zasadniczo
zabezpieczenie pozycji najemcy w mieszkaniu zamiennym i uniemozliwienie
jego eksmisji z niego. Mieszkanie zaproponowane przez skarzgca gwarantowato
taka pewnos¢, chociaz nie byla ona wlascicielka mieszkania, a posiadata w
stosunku do niego inne prawo in rem, bliskie w swej naturze do wlasnosci. Z tych
przyczyn skarzaca uznata, ze oddalenie jej powodztwa o eksmisje, co
uniemozliwito jej zamieszkanie w swoim wlasnym mieszkaniu, stanowito
naruszenie jej prawa wlasnosci.

13. Skarzaca przedtozyla takze deklaracj¢ spotdzielni mieszkaniowej, w
ktorej wyrazona byta zgoda na to, by mieszkanie skarzacej zostalo wynajete pani



J. do kofica 2004 r., tj. do czasu wyznaczonego w ustawie z 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych, w ktérym obowigzywat system ochrony lokatorow.

14. 20 grudnia 1999 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil apelacje
skarzacej. Wskazal, ze cel przepisu moze by¢ wykorzystany jako pomoc do jego
interpretacji jedynie, gdy analiza jezykowa tekstu okazata si¢ nieskuteczna.
Biorac pod uwage jasne sformutowanie niniejszego przepisu i jednoznaczne
odniesienie do wymogu ,,wlasnosci” w stosunku do lokalu zamiennego, sad
stwierdza, ze nie zachodzit tu taki przypadek. Przepis, na ktorym opart si¢ sad
rejonowy, przyznawal wlascicielom szczegdlne prawa poprzez umozliwienie
skarzacej zaproponowania najemcy lokalu zamiennego w sytuacji, kiedy
wywigzywata si¢ ona z warunkow umowy najmu. Te prawa o specjalnym
charakterze nie moga by¢ interpretowane w sposob rozszerzajacy na szkode
najemcow.

15. 14 marca 2000 r. Sad Okrggowy w Warszawie odrzucil odwotanie
skarzacej od wyroku z 20 grudnia 1999 r., jako Ze nie bylo ono przewidziane przez
prawo.

16. 28 lutego 2001 r. Sad Najwyzszy oddalit jej odwotanie od wyroku Sadu
Okrggowego z 14 marca 2000 r.

B. Wlasciwe prawo krajowe

1. Zakonczenie umowy najmu

17. Od 1945 r. zgodnie z kolejnymi aktami zawierajacymi przepisy
mieszkalne, sprawy mieszkalnictwa byly poddane kontroli panstwa. Najbardziej
charakterystyczng cechg tego systemu, zwanego ,,szczegdlnym trybem najmu”,
zgodnie z przepisami ustawy z 1974 r. o Prawie mieszkaniowym, bylo to, Ze
umowy najmu nawigzywane byly na podstawie decyzji administracyjnych. Z
przyczyn praktycznych, decyzje te zastgpowaly umowy cywilne pomigdzy
wlascicielami i najemcami. W systemie tym wiasciciele nie mogli wybieraé
najemcow, poniewaz byli oni narzucani przez wladze administracyjne. Najemcy
placili czynsz regulowany, a wlasciciele nie mogli wypowiedzie¢ najmu.

18. ,,Szczegdlny tryb najmu” zostal zniesiony ustawa z 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. W ustawie tej
utrzymany zostat jednak system ochrony lokatorow, ktory przewidywal ochrong
przeciwko  wypowiedzeniu najmu nawigzanego na podstawie decyzji
administracyjne;.

19. Zgodnie z przepisami przejSciowymi tej ustawy, najem chroniony,
ktérego Zrédtem byty decyzje administracyjne wydane w przeszto$ci w ramach
szczegblnego trybu najmu, powinien by¢ traktowany jako najem umowny
zawarty na czas nieokreslony i regulowany przepisami ustawy z 1994 r. Do 31
grudnia 2004 r. czynsze ptacone za ten najem mialy podlegaé regulacji.



20. Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych przewidywala, we wlasciwym zakresie:

HArtykut 32. 1. ... wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem, jezeli najemca:

(2) jest w zwloce z zaptatg czynszu lub optat ... co najmniej przez dwa pelne
okresy ptatnosci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
najmu i wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznosci ...

Artykut 56. 1.Najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych
o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w
danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegdlnego trybu
najmu jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas nie
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oznaczony....”.

4. W razie, gdy wlasciciel ... zamierza zamieszka¢ w swoim lokalu i w tym
celu zwalnia na rzecz najemcy zajmowany dotychczas lokal znajdujacy si¢ w
zasobach gminy, najemca jest obowiagzany oproznic¢ lokal wtasciciela i przeniesé
si¢ do lokalu zwolnionego, jezeli spetnia on przewidziane ustawg wymagania dla
lokalu zamiennego. W takim wypadku wlasdciciel moze wypowiedzie¢ najem
w trybie art. 32 § 2. ...

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

21. Ustawa z 1994 r. zostala zastapiona przez ustawe z 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego, ktéra weszta w zycie 10 lipca 2001 r.

22. Artykut 11 ustawy przewiduje we wlasciwym zakresie:

» ..wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza
zamieszkaé w nalezacym do niego lokalu, ... jezeli wlasciciel dostarczy mu
(lokatorowi — wyjasnienie dodane) lokal zamienny.”

2. Spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego

23. Wzmianka o spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu znajduje
sic¢ w kodeksie cywilnym w rozdziale dotyczacym ograniczonych praw
rzeczowych. Szczegodtly dotyczace tej instytucji opisane sa w ustawie Prawo
spotdzielcze z 16 wrzesnia 1982 r. Ustawa ta przewiduje:

»Art. 213 § 1. W budynkach stanowigcych wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej
czlonkom przystuguje prawo uzywania przydzielonych im lokali mieszkalnych ...
(spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego).

Art. 223 § 1. Wiasnos$ciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi
na spadkobiercow i podlega egzekucji. Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.



§ 2. Skuteczno$¢ zbycia zalezy od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow
spotdzielni....

Art. 226 § 1. Czlonek spotdzielni jest zobowigzany do uczestniczenia w kosztach
budowy, korzystania 1 utrzymania wlasnos$ci spoldzielni ... oraz innych
zobowigzaniach spotdzielni przez wniesienie wktadu budowlanego ..., w wysokosci
odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal oraz przez
uiszczanie optat zwigzanych z uzywaniem lokalu. ...”

24. Zgodnie z artykutem 217 1 238 ustawy Prawo spootdzielcze, osoba, do
ktérej nalezy wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu moze wynajaé to mie-
szkanie osobom trzecim lub zezwoli¢ im na bezptatne korzystanie z niego, o ile
spotdzielnia wyrazi na to zgod¢. Trybunal Konstytucyjny stwierdzit w swoim
wyroku z 29 czerwca 2001 r., ze te przepisy byly niezgodne z konstytucyjnymi
gwarancjami swobodnego korzystania z prawa wilasnosci. Powodem
niekonstytucyjno$ci bylo to, ze przepisy te zbyt znaczaco ograniczaty istote
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w sposdb nie dajacy sie
pogodzi¢ z naturg tego prawa in rem 1 przyznawaly zbyt silng pozycje
spotdzielniom w stosunku do cztonkow.

PRAWO

I. DOMNIEMANE NARUSZENIE ARTYKULU 1 PROTOKOLU
NR 1 DO KONWENCIJI

25. Skarzaca zarzucata, ze doszto do ingerencji w jej prawo do swobodnego
korzystania z wlasnosci. Twierdzita, ze mimo Ze zaproponowala swojemu
najemcy wynajem mieszkania zamiennego, sady krajowe oddality jej pozew o
eksmisje jedynie z tego wzgledu, ze nie byla wlascicielka mieszkania, a
przystugiwato jej tylko tzw. spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego. Skarzaca oparta si¢ na artykule 1 Protokolu nr 1 do Konwencji,
ktory przewiduje:

,»Kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia.
Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasnosci, chyba ze w interesie
publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie z
0g6lnymi zasadami prawa mi¢dzynarodowego.

Powyzsze postanowienia nie beda jednak w zaden sposob naruszaé prawa
panstwa do stosowania takich ustaw, jakie uzna za konieczne do uregulowania
sposobu korzystania z wlasnosci zgodnie z interesem powszechnym lub w celu
zabezpieczenia uiszczania podatkéw badz innych naleznosci lub kar pienigznych.”

A. Stanowiska stron



26. Rzad twierdzil, Zze ustawa z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych, w
oparciu o ktérg Sad Rejonowy w Warszawie wydal wyrok kwestionowany w
niniejszej sprawie, stuzyla ogdélnemu interesowi i chronita uzasadnione prawa
najemcow.

27. Rzad utrzymywal, ze w sprawie skarzacej sady odmawialy wydania
wyroku eksmisyjnego w stosunku do pani J. do mieszkania zamiennego
zaproponowanego przez skarzaca, poniewaz nie bylo ono jej wlasnoscia.
Skarzacej przystugiwalo jedynie spoldzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu.
Dlatego tez nie spetniata jednoznacznego warunku przewidzianego w ustawie o
najmie lokali,
w zakresie lokali zamiennych, ktore musiaty by¢ wlasnoscia os6b domagajacych
si¢ eksmisji.

28. Rzad przypomniat, ze wlasnos¢ nie moze by¢ konstruowana jako prawo
absolutne. Istnieja okolicznosci, w ktérych moze ona by¢ ograniczona. Rzad
zgodzit sig, ze przepisy, na ktorych oparly si¢ sady krajowe, wydajac podwazane
wyroki, ograniczyly prawo wlasnosci skarzacej. Jednakze zgodnie z jego
argumentacjg, ograniczenia te nie byly na tyle powazne, by uznaé je za niezgodne
z artykutem 1 Protokotu nr 1. Wymoég, by wynajmujgcy byt wiascicielem lokalu
zaproponowanego najemcy jako mieszkanie zamienne, byl podyktowany checig
zabezpieczenia pozycji prawnej najemcoéw. Jego celem bylo to, by ich sytuacja
w nowym mieszkaniu nie pogorszyta si¢ w poréwnaniu do tej, jakg mieli
w mieszkaniu dotychczas zajmowanym na mocy najmu umownego, ktdrego
podstawa byla jednakze decyzja administracyjna. Ustawodawca starat sic w
szczego6lnosci unikngé sytuacji, kiedy przesiedlony najemca zagrozony bylby
eksmisja. Srodki wybrane przez ustawodawce w celu realizacji tych zmierzen
byly proporcjonalne, zdaniem Rzadu, do uprawnionego celu realizowanego przez
regulacje
w zakresie mieszkalnictwa. Rzad stwierdzil, ze zachowana zostata rownowaga
pomigdzy prawami skarzacej i prawami najemcy.

29. Skarzaca podkreslita przede wszystkim, ze mieszkanie zamienne, ktdre
zaproponowata pani J., znajdowalo si¢ w tym samym mie$cie, co mieszkanie,
ktore zajmowata ona kamienicy czynszowej, bedacej wspotwlasnoscia skarzacej
1 wyposazone byto w te same udogodnienia techniczne. Wskazata ponadto, ze nie
bylo sporu pomiedzy stronami co do tego, iz w stosunku do tego mieszkania
nalezato jej si¢ niepodwazalne spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.
Celem przepisow ustawy z 1994 r. o najmie lokali, dotyczacych warunkow, jakie
musialo spelnia¢ mieszkanie zamienne, bylo zapewnienie bezpieczenstwa
prawnego przemieszczonym najemcom. Najemca powinien mie¢ prawo
zajmowania mieszkania zamiennego, ktére to prawo nie moglo Dby¢
kwestionowane ani przez wilasciciela mieszkania, ani przez strony trzecie. Byty
to, jak stwierdzita skarzaca, catkowicie uzasadnione wzgledy. Podkreslita tez, ze
mieszkanie zamienne, ktore zaproponowata najemcy catkowicie spehiato te
warunki. Chociaz prawda bylo, ze wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu



przewidziane w ustawie Prawo spotdzielcze z 1982 r., nie bylo identyczne z pelng
wlasno$cig w rozumieniu kodeksu cywilnego, jednak mogto by¢ przyréwnane do
tego prawa; bylo takze prawem in rem, podlegajacym sprzedazy i dziedziczeniu.
Ponadto, tak dilugo, jak pani J. optacala czynsz miesieczny spoétdzielni za
mieszkanie zamienne, prawo praktycznie nie przewidywato okolicznosci, w
ktorych jej uprawnienia moglyby wygasnac.

30. Skarzaca podkreslita, ze ustawa Prawo spotdzielcze, obowiazujaca w
rozpatrywanym czasie, nakazywata otrzymanie zgody spotdzielni na wynajem
mieszkania przez innego czlonka spoétdzielni lub strong trzecia. Jednak nie
podlegato dyskusji pomiedzy stronami, ze spoldzielnia wyrazita zgod¢ na
przejecie mieszkania skarzacej przez panig J.

31. Skarzaca podsumowata, ze sagdy krajowe interpretowaly prawo literalnie,
podczas gdy nie moglo by¢ intencjg ustawodawcy zabezpieczenie lokali
zamiennych dla najemcow bez uwzglednienia uzasadnionych intereséw
wlascicieli do mieszkania w swoich wlasnych lokalach.

B. Ocena Trybunalu

32. Trybunat przypomina, ze artykut 1 Protokotlu nr 1 zawiera trzy oddzielne
zasady. Zostaly one opisane nastepujaco (w James i inni przeciwko Wielkiej
Brytanii, wyrok z 21 lutego 1986, Seria A nr 98, s. 29-30, § 37; zob. takze, m.in.,
Belvedere Alberghiera S.r.l. przeciwko Wtochom, nr 31524/96, § 51, ECHR
2000-VI):

»Zasada pierwsza, zawarta w zdaniu pierwszym pierwszego akapitu, ma
charakter generalny i gwarantuje poszanowanie mienia; druga zasada, zawarta
w drugim zdaniu pierwszego paragrafu, moéwi o mozliwosci pozbawienia mienia,
ale pod pewnymi warunkami: trzecia zasada, zawarta w drugim paragrafie
stanowi, ze Panstwa Strony s3 uprawnione, m.in. do uregulowania sposobu
korzystania z mienia zgodnie z interesem powszechnym ... Te trzy zasady nie sg
jednakze ,,odrebne” w tym sensie, ze nie ma pomigdzy nimi zwigzku. Zasady
drugg
i trzecig dotyczace konkretnych sposobow ingerencji w prawo do poszanowania
mienia, nalezy interpretowa¢ w §wietle ogdlnego charakteru zasady pierwszej.”

33. W niniejszej sprawie Trybunat stwierdza, ze nie doszto do
wywlaszczenia de facto, ani do przekazania wlasno$ci. Dzialania, na ktore
skarzyta si¢ skarzaca, tj. odmowa wydania wyroku o eksmisji najemcy z tego
powodu, ze mieszkanie zamienne zaproponowane przez skarzacg nie bylo jej
wlasno$cig w cywilnoprawnym rozumieniu tego pojecia, stanowito regulacje
sposobu korzystania
z whasnosci. W zwigzku z tym do okolicznosci niniejszej sprawy zastosowanie
znajduje artykut 1.

34. Trybunat przypomina, ze drugi paragraf zastrzega na rzecz panstw prawo
wydawania takich ustaw, ktére wydaja si¢ konieczne dla regulowania sposobu



korzystania z wlasnosci w zgodzie z interesem powszechnym. Takie ustawy sg
szczegOlnie czeste w zakresie mieszkalnictwa, ktore w nowoczesnych
spoteczenstwach jest gldwnym przedmiotem zainteresowania polityki socjalnej i
ekonomicznej. W celu realizowania takiej polityki, ustawodawca musi mieé
szeroki margines swobody oceny, zarowno co do mozliwosci stwierdzenia
istnienia problemu wagi publicznej uzasadniajacego $rodki kontroli, jak i co do
wyboru konkretnych zasad realizowania tych $rodkéw. Trybunat bedzie
respektowat wybory dokonane przez ustawodawce co do tego, co lezy w
powszechnym interesie, chyba ze wybory te w sposdb oczywisty nie majg
uzasadnionych podstaw (Spadea
i Scalabrino przeciwko Wiochom, wyrok z 28 wrzesnia 1995 r., Seria A nr 315-B,
p. 24, § 28; Immobiliare Saffi przeciwko Wiochom, [WI], no. 22774/93, § 46,
ECHR 1999-V oraz Mellacher i inni przeciwko Austrii, wyrok z 19 grudnia 1989 r.,
Seria A nr 169, p. 26, § 45).

35. W trakcie ingerencji w swobodne korzystanie z wlasnosci musi by¢
zachowana wlasciwa rownowaga pomiedzy potrzebami wynikajacymi z ogdlnego
interesu spoteczenstwa a wymaganiami zwigzanymi z ochrong podstawowych
praw jednostki. Wysitek, by zachowac te rownowagg, jest odzwierciedlony w catej
strukturze artykulu 1. Wymagana réwnowaga nie bedzie zachowana, jezeli
jednostka musi ponosi¢ indywidualny 1 nadmierny ci¢zar (zob. m.in., Sporrong
i Lonnroth przeciwko Szwecji, wyrok z 23 wrzesnia 1982 r., Seria A nr 52, s. 26
ind 28, §§ 69 1 73). Ujmujac to zatozenie w innych stowach, nalezy stwierdzi¢, ze
musi by¢ zachowana uzasadniona relacja proporcjonalnos$ci pomigdzy srodkami
zastosowanymi 1 celem, ktory mial by¢ realizowany (zob. np. James i inni
przeciwko Wielkiej Brytanii, wyrok z 21 lutego 1986 r., Seria A. nr 98, p. 34, §
50).

36. Trybunal zauwaza, ze w wyniku kwestionowanych wyrokdéw najemcy
pozwolono zosta¢ w mieszkaniu, ktore byto wlasnoscia skarzacej, podczas, gdy
skarzaca nie moglta w nim mieszka¢. Ponadto, zgodnie z ustawodawstwem
dotyczacym mieszkalnictwa obowigzujacym w danym czasie, najemca mial
oplaca¢ czynsz regulowany za mieszkanie skarzacej do konca grudnia 2004 r.
Czynsz ten byl okreSlony zgodnie z przepisami ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1994 r. Doszto wigc do ingerencji w
prawo chronione artykutem 1 Protokotu 1 do Konwencji.

37. Trybunat odnotowuje argument Rzadu, ze ustawa z 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a w szczegdlnosci przepisy dotyczace
lokali zamiennych, stuzyly ochronie praw najemcow. Wyroki wydane w
niniejszej sprawie, oparte na tej ustawie, byty zgodne z prawem. Skarzaca byta
tego samego zdania. Trybunal nie widzi wigc przyczyn, by wyciagnaé inne
whnioski.

38. Oceniajagc proporcjonalno$¢ ingerencji, Trybunal uznaje, ze glownag
zasada, na ktorej opieraly si¢ przepisy ustawy z 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych, zastosowana przez sady krajowe byto zabezpieczenie praw



najemcy w lokalu zamiennym. Takie zatoZzenie musi by¢ uznane za uzasadnione,
w szczeg6lno$ci w sytuacji braku mieszkan. Przepis ten powinien by¢ takze
oceniany

w $wietle roznych form kontroli panstwa w sferze mieszkalnictwa w Polsce na
przestrzeni wielu lat (zob. §§ 17-20 powyzej), ktore miaty takze zastosowanie do
mieszkania, nalezacego do skarzacej i zajmowanego przez panig J. Zgodnie z tymi
regulacjami, prawo wlasno$ci wiascicieli byto poddane wielu ograniczeniom.
Administracyjna kontrola najmu w zasadzie zostala zniesiona przez ustawe
7 1994 r., zgodnie z ktérg najem, ktorego zrodtem byly decyzje administracyjne
wydane w przesztoS§ci w ramach szczegélnego trybu najmu, powinien byé
oceniany jako najem umowny zawarty na czas niecokreslony. Trybunal zauwaza,
ze stopniowe zmniejszanie publicznej kontroli nad wlasno$cia prywatng, pomimo
iz zasadniczo zgodne z zatozeniami gospodarki rynkowej, prowadzito do sytuacji
obowigzujacej] w czasie wiasciwym dla niniejszej sprawy, w ktérej prawa
wiascicieli pozostawaty w konflikcie z niektorymi prawami nabytymi przez lata
przez najemcow na gruncie kolejnych ustaw na temat szczego6lnego trybu najmu.
Trybunat zauwaza, ze skomplikowane problemy natury prawnej i socjalnej moga
doprowadzi¢ w konsekwencji do konieczno$ci zrownowazenia praw wiascicieli
zZ prawami najemcOw W trwajagcym procesie stopniowego zmniejszania
restrykcyjnosci zasad dotyczacych najmu prywatnych mieszkan. Zasady te
obowigzywaly od 1945 r. do 1994 r. i zostaly nastgpnie zastapione przez rezim
przej$ciowy przewidziany ustawg z 1994 r. i1 kolejng ustawg z 21 czerwca 2001 r.
(zob. powyzej § 18-22). Trudnosci te stanowig czg$¢ procesu transformacji od
socjalistycznego porzadku prawnego wraz z jego systemem wlasnosci do
porzadku zgodnego z zasadami prawa i gospodarka rynkowg. Proces ten, z samej
natury rzeczy, jest ogromnie trudny. Ale trudnodci te oraz wielo§¢ zadah
stojacych przed ustawodawca, ktory musial zmierzy¢ si¢ ze wszystkimi
skomplikowanymi kwestiami powigzanymi z takg transformacjg, nie zwalnia
panstwa - strony z obowiazkéw wynikajagcych z Konwencji lub jej Protokotow
(zob., mutatis mutandis, Podbielski przeciwko Polsce, wyrok z 30 pazdziernika
1998 1., Reports 1998-VIII, s. 3397, § 38).

39. W niniejszej sprawie Trybunat zauwaza, ze Sad Rejonowy w Warszawie
w swoim wyroku z 6 sierpnia 1999 r. oddalajgcym pozew przeciwko .,
stwierdzit, ze skarzgca zaproponowalta J. mieszkanie zamienne. Wskazal przy
tym, ze ustawa z 1994 r. o najmie lokali przewidywata, ze lokal zamienny musiat
by¢ wlasnosScia osoby domagajacej sie¢ eksmisji, podczas gdy skarzacej
przystugiwato do niego jedynie wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu. Sad
przypomnial, Ze zwiazany jest ustawa i nie moze interpretowal przepisow
rozszerzajaco w celu objecia nim takze tego ostatniego prawa.

40. Trybunat zauwaza ponadto, ze pdzniej w postepowaniu apelacyjnym sad
uznal, iz omawiany przepis przyznawal wiascicielowi specjalne prawo
przesiedlenia najemcy. To specjalne prawo nie moglo by¢, wedlug opinii sadu,
interpretowane na szkode¢ najemcy, poniewaz mogloby to ostabi¢ jego pozycje
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prawnag
w odniesieniu do lokalu zamiennego.

41. Trybunat jest zdania, ze w ocenie tego, czy ten przepis ustawy o najmie
lokali w formie zastosowanej przez sady krajowe byl zgodny z wymogiem
wlasciwej rownowagi zawartym w artykule 1 Protokotu nr 1 (zob. § 35 powyzej),
wlasciwe jest uwzglednienie natury 1 zakresu prawa spotdzielczego do
mieszkania zamiennego, ktére skarzaca zaproponowata najemcy. Nie podlega
dyskusji, ze skarzacej przynalezalo si¢ to prawo i ze byto to quasi wlasno$ciowe
prawo
in rem, ktére mogto by¢ sprzedawane i dziedziczone. Nie ulega tez watpliwosci,
ze spotdzielnia zgodzita si¢, by pani J. zajmowata mieszkanie, ktora to zgoda byta
W owym czasie wymagana w celu legalnego zajmowania mieszkania
spoldzielczego przez osobe spoza cztonkow spotdzielni. Zgodnie z deklaracja
ztozong przez spotdzielni¢ mieszkaniowsa, pani J. mogla zajmowaé mieszkanie do
konca 2004 r., tj. do konca obowigzywania szczegdlnego systemu ochrony najmu
przewidzianego przez ustawe z 1994 r. Nalezy podkresli¢, ze do tej pory pani
J. mieszkata w lokalu nalezacym do skarzacej takze na zasadach okreslonych w
tym systemie. Dlatego tez, gdyby przeprowadzita si¢ do mieszkania zamiennego
zaproponowanego przez skarzaca, jej prawa pozostawatyby w mocy doktadnie
przez ten sam okres, tj. do kofica 2004 r.

42. Trybunat uznaje wigc, ze sytuacja prawna mieszkania zamiennego oraz
praw skarzacej do niego byly wystarczajaco zbiezne z wlasnoscia, by mogly by¢
realizowane cele ptyngce z ustawy z 1994 r., tj. zabezpieczenie stabilnej pozycji
najemcy przesiedlonego do lokalu zamiennego.

43. Trybunat zauwaza, ze sady krajowe, wydajac podwazane wyroki,
zastosowaly przepis, ktéry wymagal, by mieszkanie zamienne byto wiasno$cia
osoby domagajacej si¢ eksmisji. Podkresla jednak, Zze poza odniesieniem do
wigzacego przepisu prawa, nie rozwazono, czy zabezpieczal on takze interesy
wlasciciela. Ponadto, bioragc pod uwage jednoznaczny tekst artykutu 56 § 7
ustawy z 1994 r., sadom nie pozostawiono swobody do rozwazenia tego aspektu.
W konsekwencji Trybunal jest zdania, ze prawom skarzacej nie po$wigcono
nalezytej uwagi. Uwaza tez generalnie, Ze autorzy ustawy z 1994 r. przylozyli
zbyt duzg wage do praw najemcéw, pomijajac prawa wilascicieli.

44. Trybunat jest Swiadomy faktu, ze prawo stosowane w niniejszej sprawie
zostato zastgpione ustawg z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, ktora
weszla w zycie 10 lipca 2001 r. W konsekwencji, okres w ktorym skarzaca byta
pozbawiona korzystania z mieszkania na podstawie ustawy z 1994 r. trwat
najwyzej od 6 sierpnia 1999 r., tj. daty, kiedy Sad Rejonowy w Warszawie oddalit
jej pozew o eksmisje, do 10 lipca 2001 r., tj. przez jeden rok i jedenascie
miesigcy. Trybunal zauwaza wigc, ze prawne podstawy ingerencji w prawo
skarzacej do swobodnego korzystania z mienia przestalty obowigzywa¢ w tym
dniu. Zgodnie
z artykutem 11 ustawy z 2001 r. wlasciciel moze wypowiedzie¢ najem, jezeli
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zamierza sam zamieszka¢ w mieszkaniu 1 jezeli zapewni najemcy mieszkanie
zamienne. Wynika stad, ze ustawodawca naprawit bledy sytuacji prawnej, ktora
dawata prawo do ingerencji w prawo skarzacej i stworzyl nowe ramy prawne,
ktore zezwalaty na lepsze wywazenie praw wiascicieli 1 najemcoéw. Ale zadaniem
Trybunatu jest ocena rzeczywistych okoliczno$ci sprawy skarzacej.

45. Podsumowujgc Trybunat uwaza, ze w wyniku kwestionowanych decyzji,
skarzaca musiala ponosi¢ indywidualny i nadmierny cigzar, ktdry niweczyt
rownowage, ktéra musi by¢ zachowana pomig¢dzy wymogami powszechnego
interesu i ochrong prawa do poszanowania mienia. W konsekwencji uznaje, ze
doszto do naruszenia artykutu 1 Protokotu nr 1.

II. ZASTOSOWANIE ARTYKULU 41 KONWENCIJI

46. Artykut 41 Konwencji przewiduje:

»Jesli Trybunal stwierdzi, ze nastgpilo naruszenie Konwencji lub jej
Protokotow, oraz jesli prawo wewngtrzne zainteresowanej Wysokiej Ukladajace;j
si¢ Strony pozwala tylko na czesciowe usunigcie konsekwencji tego naruszenia,
Trybunat orzeka, gdy zachodzi potrzeba, shuszne zado$cuczynienie
pokrzywdzonej stronie.”

A. Szkoda

47. Skarzaca domagala si¢ zado$Cuczynienia za szkody niematerialne w
wysokosci 25 000 zt?. Twierdzilta, ze w wyniku kwestionowanych decyzji nie
mogta mieszka¢ w lokalu nalezagcym do niej, co powodowato dla niej znaczne
niedogodnosci. Podkreslita doznane cierpienia wynikajace z tych wyrokow, ktore
to sprawily, ze bezskuteczne byty jej dlugotrwale wysitki zmierzajace do
przywrocenia prawdziwego znaczenia 1 wartoSci wilasno$ci mieszkania
zajmowanego przez najemce.

48. Rzad byt zdania, ze kwota, jakiej domagata si¢ skarzaca byta nadmierna.

49. Odnoszac si¢ do szkod niematerialnych, Trybunat uznaje, ze skarzaca

doznata takich szkod w wyniku naruszenia artykutu 1 Protokotu nr 1 do Konwencji,
ktore nie mogg by¢ dostatecznie zrekompensowane przez samo orzeczenie
naruszenia Konwencji (zob., m.in., Elsholz przeciwko Niemcom [WI], nr
25735/94,
§§ 70-71, ECHR 2000-VIII). Bioragc pod uwage okolicznosci sprawy i orzekajac
na zasadzie shuszno$ci oraz uwzgledniajac, w szczegdlnosci, stosunkowo krotki
okres, w ktorym skarzaca byta pozbawiona swobodnego prawa do korzystania
z wlasnosci, Trybunal przyznaje skarzacej 4 000 euro.

2 W przyblizeniu 5 480 euro.
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B. Koszty i wydatki

50. Skarzaca nie domagata si¢ zwrotu kosztow i wydatkéw zwigzanych
z postgpowaniem przed organami Konwencji, a nie jest to kwestia, ktorg
Trybunat powinien rozpatrzy¢é =z wlasnej inicjatywy (zob. Motiere
przeciwko Francji, nr 39615/98, § 26, wyrok z 5 grudnia 2000 r.).

C. Odsetki za zwloke

51. Trybunal uwaza, ze odsetki za zwloke powinny by¢ ustalone zgodnie
z marginalng stopg procentowg Europejskiego Banku Centralnego plus trzy
punkty procentowe.

Z TYCH PRZYCZYN TRYBUNAL JEDNOGLOSNIE

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

2. Uznaje, ze

(a) pozwane panstwo ma wyplaci¢ skarzgcej, z tytulu szkdd niematerialnych,
w ciggu trzech miesigcy od dnia, kiedy wyrok stanie si¢ prawomocny
zgodnie z artykutem 44 § 2 Konwencji, 4 000 euro (cztery tysigce euro),
ktére beda przeliczone na walute polskg wedtlug kursu z dnia realizacji
wyroku plus jakikolwiek podatek, jaki moze by¢ pobrany;

(b) zwykle odsetki wedlug marginalnej stopy procentowej Europejskiego
Banku Centralnego plus trzy punkty procentowe beda ptatne od tej sumy
od wygasniecia powyzszego trzymiesiecznego terminu do momentu
zaplaty;

3. Oddala czgé¢ roszczenia skarzacej dotyczaca zado$éuczynienia.

Sporzadzono w jezyku angielskim i obwieszczono pisemnie 21 wrzesnia
2004 r., zgodnie z artykutem 77 § 2 i 3 Regulaminu Trybunatu.

Michale O'BOYLE Nicolas BRATZA
Kanclerz Sekcji Przewodniczacy
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