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Czy mozna obja¢ podzialem majatku wspdlnego bylych
matzonkéw prawo najmu mieszkania?

Przywyklismy do pewnego stereotypu myslenia, ze prawo najmu mieszkania
komunalnego nie podlega podziatowi po ustaniu wspdélnosci ustawowej matzon-
kow. Jak bowiem wyjasnit Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 31
sierpnia 1974 r. Il CZP 8/74 (ogl. OSNCP 1975, poz. 51) natura prawa najmu loka-
lu wynikajacego zaréwno z umowy, jak i z decyzji wiasciwego organu administragji
panstwowej o przydziale, przemawia za tym, ze w postepowaniu o podziat majat-
ku wspdlnego nie mozna obja¢ podziatem wchodzacego w sktad tego majatku pra-
wa najmu. Judykatura byta w tej mierze jednolita, a odmienne wypowiedzi niekto-
rych przedstawicieli nauki prawa nie byty znaczace. Ten sposéb myslenia byt wiec
utrwalony.

Stan prawny ulegt jednak zasadniczej zmianie, gdy ustawodawca w art. 26 usta-
wy z 27 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733) po artykule 680 dodat
art. 680" w nastepujacym brzmieniu:

,§ 1. Malzonkowie bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe sg
najemcami lokalu, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspo-
kojeniu potrzeb mieszkaniowych zatozonej przez nich rodziny nastgpito w czasie
trwania mafzenstwa. Jezeli miedzy matzonkami istnieje rozdzielno$¢ majatkowa, do
wspdlnosci najmu stosuje sie odpowiednio przepisy o wspélnosci ustawowej.

§ 2. Ustanie wsp6lnosci ustawowej w czasie trwania mafzenstwa nie pociaga za
soba ustania wspélnosci najmu lokalu. Jednakze sad, stosujac odpowiednio przepi-
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sy o zniesieniu wsp6lnosci majatkowej, moze z waznych powodéw na zadanie jed-
nego z matzonkéw znies¢ wspo6lnosé najmu lokalu”.

Natomiast Sad Najwyzszy w uchwale z 24 maja 2002 r. (Il CZP 28/02), ktérej
motywy nie zostaly dotychczas opublikowane, przyjat, ze prawo najmu mieszkania
uzyskane w czasie trwania matzeristwa jest czesciag wspdlnego majatku matzonkoéw.
Eo ipso moze wiec by¢ objete podziatem tego majatku przyktadowo po rozwodzie.

Jest to zupetnie nowe rozwigzanie — catkowicie sprzeczne z dotychczasowa ju-
dykatura, na co z naciskiem trzeba zwrécic¢ uwage

W nowej sytuacji prawnej prawdziwa trudno$¢ stanowic¢ bedzie kwestia wyceny
prawa najmu przez sad w sprawie o podziat majatku wspélnego.

Rozwiazanie zaproponowane przez Sad Najwyzszy w powotanej uchwale, ze
warto$¢ prawa najmu mieszkania komunalnego, za ktére optacany jest czynsz regu-
lowany, stanowi réznica miedzy czynszem wolnym a regulowanym ustalona z
uwzglednieniem —stosownie do konkretnych warunkéw — przypuszczalnego okre-
su trwania tego najmu, spowoduje wydtuzenie postepowania sadowego, co wyda-
je sie oczywiste.

Moim zdaniem — zaproponowany przez Sad Najwyzszy sposéb rozliczenia jest
mato praktyczny, spowoduje koniecznos¢ wyceny najmu lokalu przez trudny do
ustalenia hipotetyczny okres trwania najmu, absorbowac¢ bedzie biegtych i tym sa-
mym przyczyni sie do przewlektosci postepowania w sprawach o podziat majatku
wspolnego. Nie widze jednak innego sposobu rozliczenia, a przeciez uchwata Sadu
Najwyzszego z 24 maja 2002 r. odpowiada potrzebie spotecznej.

Na zadane pytanie odpowiedz jest wiec twierdzaca, co wymaga szczegélnie
mocnego podkreslenia.
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