Uchwata z dnia 24 maja 2002 r., lll CZP 28/02

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Heleny G. przy uczestnictwie Stefana G.
0 czesciowy podziat majgtku wspolnego, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 24 maja 2002 r., przy udziale prokuratora Prokuratury
Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy w Stupsku postanowieniem z dnia 27 marca 2002 r.

,CZy W sprawie o podziat majgtku wspolnego, ktérego przedmiotem jest
miedzy innymi prawo najmu lokalu komunalnego, za ktéry optacany jest czynsz
regulowany, podlega rozliczeniu miedzy bytymi matzonkami wartos¢ tego prawa na
przysztosc i czy — w wypadku odpowiedzi twierdzgcej — do rozliczenia prawa najmu
lokalu komunalnego mozna stosowaé odpowiednie zasady ustawy z dnia 28 lipca
1983 r. 0 podatku od spadkéw i darowizn (jedn. tekst: Dz.U. 1997 r. Nr 16, poz. 89
ze zm.), bgdz tez wedtug jakich kryteridéw nalezy ustali¢, po ustaniu wspolnosci
majgtkowej miedzy matzonkami, warto$¢ tego prawa?”

podjat uchwate:

Wartos¢ prawa najmu lokalu komunalnego, objetego podziatem majatku
wspolnego, stanowi réznica miedzy czynszem wolnym a czynszem
regulowanym, z uwzglednieniem — w konkretnych okolicznosciach sprawy —

okresu prawdopodobnego trwania stosunku najmu.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy uwzglednit wniosek o podziat majgtku wspdolnego w ten

Sposob, ze prawo najmu lokalu mieszkalnego przyznat wnioskodawczyni,



zasadzajgc na rzecz uczestnika rownowartos¢ jego udziatu w tym prawie,
stanowigcg potowe iloczynu rocznej wysokosci czynszu regulowanego i 15-letniego
okresu przewidywanego, hipotetycznego zamieszkiwania uczestnikdw w tym lokalu.

Orzeczenie to zaskarzyly apelacjg obie strony. Wnioskodawczyni
prezentowata poglad, ze prawo najmu lokalu mieszkalnego jest prawem
bezwartosciowym, bo rodzi obowigzki finansowe, a nie przynosi dochodu, co
zwalnia jg z obowigzku dokonania sptaty, natomiast uczestnik zarzucit dowolny
Sposob ustalenia wartosci prawa najmu lokalu, uzyskanego przez strony jeszcze w
czasie trwania ich zwigzku matzenskiego.

Sad Okregowy w Stupsku, rozpoznajgc obie apelacje, przedstawit — na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. — przytoczone na wstepie zagadnienie prawne. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Poza zakresem przedmiotowym zagadnienia prawnego przedstawionego
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia pozostaje kwestia uznania prawa najmu
lokalu mieszkalnego jako sktadnika majgtku wspolnego. Sad drugiej instancji nie
miat watpliwosci co do tego, ze prawo to wchodzi w sktad majgtku wspolnego i w
zwigzku z tym powinno by¢ objete podziatem. Watpliwosci Sgdu sprowadzity sie
natomiast do dwoch kwestii: dopuszczalnosci uwzgledniania przy dokonywaniu
podziatu ,wartosci na przysztos¢” prawa najmu lokalu komunalnego, za ktéry
optacany jest czynsz regulowany, oraz okreslenia kryteridw wtasciwych dla
ustalenia wartosci tego prawa.

Ustalenie wartosci prawa najmu lokalu mieszkalnego, jako sktadnika majatku
wspdlnego ulegajgcego podziatowi, jest niezbedne wobec koniecznosci przyznania
jednemu z bytych matzonkéw odpowiedniej sptaty odpowiadajgcej — co do zasady —
potowie wartosci tego prawa (art. 43 § 1 k.r.0.).

Trudnosci w tej mierze uzasadnia fakt braku zaréwno kryteriéw ustawowych
okreslenia wartosci przedmiotowego prawa, jak i jednoznacznego wskazania takich
kryteribw w piSmiennictwie oraz w orzecznictwie, a uzyte przez Sgd Okregowy
okreslenie ,....wartos¢ tego prawa na przysztos¢...” uznac¢ nalezy jedynie za pewng
konwencje terminologiczng, ktérg postuzyt sie Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 19
grudnia 1978 r., Il CZP 80/78 (OSNC 1979, nr 9, poz. 162). Sformutowanie to
oznacza w istocie, ze przy okre$laniu wartosci prawa najmu, jako skfadnika majgtku
wspolnego podlegajgcego podziatowi, powinno sie uwzglednia¢ warto$¢ mozliwosci

korzystania w przysztosci z lokalu mieszkalnego przez najemce. Zwazywszy, ze



istotg tego prawa jest mozliwos¢ korzystania z cudzego przedmiotu majgtkowego
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, przy ustalaniu wartosci tego prawa nie
mozna nie uwzglednia¢ hipotetycznego okresu trwania owej mozliwosci
korzystania. Trudno bytoby sobie wyobrazi¢ poprawne ustalenie wartosci prawa
najmu bez uwzglednienia faktu, ze najem ma trwac¢ w przysziosci przez czas
oznaczony lub nieoznaczony. Innymi stowy, przyja¢ nalezy, ze jednym z
niezbednych czynnikéw, podlegajacych uwzglednieniu przy ustalaniu wartosci
prawa najmu lokalu mieszkalnego, jest przyszty prawdopodobny czas trwania
stosunku najmu. Nie chodzi tu wiec w istocie o ,wartos¢ prawa na przysztos¢” czy
tez o przysztg wartosc istniejgcego juz prawa najmu, ale o aktualng warto$¢ tego
prawa, istniejgcg w chwili zamkniecia rozprawy, tyle ze okreslong z uwzglednieniem
prawdopodobnego czasu trwania tego stosunku prawnego w przysztosci.

Okreslenie aktualnej wartosci prawa najmu z uwzglednieniem generalnie
wskazanej cezury czasowej nie jest jeszcze rownoznaczne z wyczerpujgcym
wskazaniem kryteriéw stuzgcych wyliczeniu wartosci tego prawa, a zarazem
sktadnika majgtku wspolnego bedgcego przedmiotem podziatu. Brak w tej materii
mozliwosci skorzystania wprost z kryteriow ustawowych skfania do postuzenia sie
argumentacjg natury funkcjonalnej. Polega ona na przyjeciu, ze wartos¢ prawa
najmu jest okreslana przez wartos¢, jakg dla najemcy przedstawia mozliwosé
korzystania z przedmiotu najmu, a wiec ze prawo najmu lokalu jest warte tyle, ile
dla najemcy warta jest mozliwos¢ korzystania z tego lokalu, z uwzglednieniem
ograniczen wynikajgcych zarowno z tresci samego stosunku najmu, jak i ze zdarzen
prawnych kreujgcych ten stosunek prawny. Poniewaz prawo najmu lokalu
komunalnego nie jest przeznaczone do obrotu, przy ustalaniu wartosci tego prawa
nie moze by¢ pomocna jego wartos¢ rynkowa, lecz konieczne staje sie odwotanie
do przecietnego czynszu rynkowego, ktéry musiatby zaptaci¢ zainteresowany
korzystaniem z takiego lokalu mieszkalnego. Czynsz taki, stanowigcy ekwiwalent
mozliwosci korzystania z przedmiotu najmu, jest jedynym stusznym miernikiem
wartosci prawa przystugujgcego najemcy mieszkalnego lokalu komunalnego.
Realng wartos¢ prawa najmu wyraza wiec wysokos¢ czynszu rynkowego, bedacego
ekwiwalentem mozliwos$ci korzystania z lokalu.

Przy ustalaniu warto$ci prawa najmu jako sktadnika majgtku wspdlinego
podlegajgcego podziatowi, niezbedne jest jednak uwzglednienie i tej okolicznosci,

ze funkcjonalnym korelatem wspomnianego prawa jest obowigzek zaptaty czynszu.



Realng wartos¢ rynkowg prawa najmu wyznacza wiec takze wysokos¢ czynszu, do
zaptaty ktérego zobowigzany jest najemca. W piSmiennictwie zgodnie aprobowany
jest poglad, ze przy szacowaniu wartosci poszczegodlnych sktadnikow majgtku
wspolnego nalezy uwzglednia¢ zwigzane z nimi obcigzenia, ktdére zmniejszajg ich
rzeczywistg warto$¢. Stosujgc ten poglad przy szacowaniu wartosci prawa najmu,
ktore podlega rozliczeniu miedzy bytymi matzonkami, stwierdzi¢ nalezy, ze
miarodajng dla okreslenia wartosci tego prawa bedzie czysta warto$¢ prawa najmu,
a wiec wartos¢ wyznaczona kwotg stanowigcg réznice miedzy jego wartoscig
rynkowg, okreslong wysokoscig czynszu "wolnego", a wysokoscig faktycznie
optacanego czynszu. Jezeli wiec, jak w niniejszej sprawie, wysokos¢ czynszu
regulowanego, ze wzgledu na szczegolng regulacje ustawowa, jest nizsza od
ksztattowanej przez rynek wysokosci czynszu wolnego, to wartos¢ prawa najmu
takiego lokalu powinna by¢ okreslana przez odwotanie sie do roznicy miedzy
wysokoscig czynszu "wolnego" a wysokoscig czynszu regulowanego.

Ustalenie w powyzszy sposéb czystej wartosci prawa najmu w okreslonym
jednostkowym przedziale czasowym nie moze byc¢ jeszcze wystarczajgce dla
prawidtowego okreslenia wartosci prawa najmu jako sktadnika majgtku wspdlnego
podlegajgcego podziatowi. Niezbedne jest uwzglednienie okresu prawdopodobnego
trwania stosunku najmu, a wiec wytyczenie hipotetycznego horyzontu czasowego,
ktéry — w konkretnych okolicznosciach sprawy — jest kolejnym kryterium, stuzgcym
okresleniu wartosci prawa najmu lokalu komunalnego objetego podziatem majatku
wspdélnego, nie moze bowiem nasuwac watpliwosci, ze czas trwania stosunku
najmu ma istotne znaczenie dla ustalenia warto$ci prawa najmu.

Odwotanie sie do okresu prawdopodobnego trwania stosunku najmu, choc jest
odestaniem do stosowania nieostrego kryterium, trzeba uznac za uzasadnione. Nie
sposob poming¢ niewatpliwej stabilnosci czy wrecz trwatosci stosunku najmu lokalu
komunalnego, podlegajacego regulacji przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu
cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733), na podstawie art. 11 ust. 2 tej ustawy bowiem
Znacznie ograniczone zostaty uprawnienia wynajmujgcego w przedmiocie
skorzystania z mozliwosci zakonczenia stosunku najmu. Jednakze, majgc na
wzgledzie ustawowe przestanki stabilizujgce ten stosunek prawny, nie mozna tez

poming¢ oczywistej koniecznosci uwzglednienia konkretnych okolicznosci



rozpoznawanej sprawy, takich jak np. wiek najemcy, stan zdrowia, stosunki
rodzinne lub mozliwosci majgtkowe.

Przepisy ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow i darowizn
(jedn. tekst: Dz.U. z 1997 r. Nr 16, poz. 89 ze zm.) mogqg stanowi¢ jedynie
orientacyjng wskazowke dla sgdu, ktory obowigzany jest samodzielnie okresli¢
wartos¢ prawa najmu lokalu komunalnego, z uwzglednieniem konkretnych
okolicznosci rozpoznawanej sprawy. Oznacza to wytgczenie mozliwosci
automatycznego postugiwania sie mnoznikami przewidzianymi w art. 13
wspomnianej ustawy, niekiedy btednie rozumianego jako odpowiednie stosowanie
zasad przewidzianych tg ustawa. Taki kierunek wyktadni zaprezentowat juz Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 stycznia 1977 r., lll CZP 63/76
(OSNCP 1977, nr 8, poz. 124), a takze w uzasadnieniu uchwaty z dnia 19 grudnia
1978 r., lll CZP 80/78, w ktorej odwotat sie ostroznie jedynie do mozliwosci
pomocniczego korzystania z zasad przewidzianych w przepisach prawa
podatkowego, nie aprobujgc odpowiedniego stosowania zasad obowigzujgcego
wowczas aktu prawnego w przedmiocie podatku od spadku i darowizn.

Na odpowiednie stosowanie zasad ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku
od spadkéw i darowizn nie pozwala art. 13 ust. 6 tej ustawy, ktory wyraznie
nakazuje odpowiednie stosowanie art. 13 ust. 2-5 jedynie do obliczania wartoSci
prawa uzytkowania, stuzebnosci i rent. Skoro wiec ustawodawca jednoznacznie
wyznaczyt przedmiotowe granice mozliwosci odpowiedniego stosowania przepisow
powofanej ustawy, to oznacza to wytgczenie mozliwosci odpowiedniego stosowania
jej przepisow poza tak wyraznie okreslonym zakresem. Zarazem brzmienie art. 13
ust. 6 ustawy dowodzi braku luki w prawie, ktéra pozwalatoby dopiero na
rozwazanie mozliwosci odpowiedniego stosowania przepisow omawianej ustawy na
podstawie analogii.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale.



