Uchwata z dnia 22 marca 2006 r., Il CZP 15/06

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Jan Gérowski
Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Stanistawy M. przy uczestnictwie
Krzysztofa K. i Gminy L. o podziat majgtku wspodlnego, po rozstrzygnieciu w lzbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 22 marca 2006 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Lublinie postanowieniem z dnia 6
pazdziernika 2005 r.:

,Czy W przypadku ustanowienia i sprzedazy przez Polskie Koleje Panstwowe
Spoétke Akcyjng w Warszawie odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego jednemu z
bytych matzonkow, ktérym wspaolnie przystugiwato prawo najmu tego lokalu, a ktore
przy podziale majgtku wspdlnego przyznane zostato przez sad tylko jednemu z
nich, nabywca moze skorzysta¢ z pomniejszen ceny sprzedazy tego lokalu, o
ktorych mowa w art. 44 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego »Polskie Koleje
Panstwowe« (Dz.U. Nr 84, poz. 948 ze zm.), ktére przystugiwatyby mu osobiscie na
podstawie powotanych przepisow, czy tez mogtby takze skorzysta¢ z pomniejszen,
ktére przystugiwatyby na podstawie tych przepiséow drugiemu z bytych matzonkéw
na date prawomocnego podziatu majatku, gdyby prawo najmu lokalu zostato
przydzielone temu drugiemu matzonkowi?"

podjat uchwate:

Uprawnienie jednego z bylych matzonkéw do nabycia lokalu
mieszkalnego przy zastosowaniu art. 44 ust. 2 ustawy z dnia 8 wrzesnia
2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U. Nr 84, poz. 948 ze zm.)
przechodzi na bytego wspétmatzonka, ktéremu przy podziale majatku

wspolnego przyznane zostato prawo najmu.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Lublinie postanowieniem z dnia 31 grudnia 2004 r. dokonat
podziatu majgtku wspolnego Stanistawy M. i Krzysztofa K., w sktad ktérego wchodzi
m.in. prawo najmu lokalu mieszkalnego potozonego w L. Prawo najmu przyznat
wnioskodawczyni i zasgdzit od niej na rzecz uczestnika sptate. Ustalajgc wysoko$¢
sptaty, Sgd Rejonowy przyjat, ze wartos¢ prawa najmu stanowi réznica miedzy
czynszem wolnym a czynszem regulowanym, z uwzglednieniem okresu
prawdopodobnego trwania stosunku najmu.

Rozpoznajgc apelacje wnioskodawczyni i uczestnika postepowania, Sgd
Okregowy w Lublinie uznat, ze przyjety przez Sad pierwszej instancji sposob
ustalania wartosci prawa najmu nie moze miec zastosowania w tej sprawie. Z
konkretnym prawem najmu wigze sie mozliwo$¢ wykupu lokalu przez najemce (lub
najemcow) na podstawie art. 41, 42 i nast. ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o
komercjalizacji, restrukturyzaciji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego
,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U. Nr 84 poz. 948 ze zm.) na zasadach
preferencyjnych (art. 44 ust. 2). (...)

Zaréwno wnioskodawczyni Stanistawa M., jak i Krzysztof K., jako najemcy, sg
uprawnieni do wykupu lokalu od "Polskich Kolei Pahstwowych" S.A. na zasadach
preferencyjnych. Ta okolicznos¢ jest decydujgcym czynnikiem, ze wzgledu na ktory
zaréwno wnioskodawczyni, jak i uczestnik dgzg do tego, aby prawo najmu zostato
przyznane jednemu z nich na zasadzie wytgcznosci, kazdy z nich ma bowiem
zamiar nabycia odrebnej wlasnosci tego lokalu od wynajmujgcego i zamiaru tego
nie ukrywa. Z zebranego materiatu dowodowego wynika, ze lokal moze by¢
sprzedany niezwitocznie.

Z chwilg ustanowienia odrebnej wtasno$ci lokalu i jego wykupu po
preferencyjnej cenie lokal ten bedzie mégt by¢ przedmiotem swobodnego obrotu i
bedzie miat znaczng wartos¢ okreslang przez uczestnikow w granicach 110 000 —
120 000 zt. Powyzsza okoliczno$¢ determinuje, w ocenie Sgdu Okregowego,
sposéb ustalenia wartosci prawa najmu, ktérej powinna odpowiadaé kwota bedagca
réznicg pomiedzy wartoscig rynkowg wyodrebnionego lokalu wraz z udziatem w
czesci wspdlnej budynku i udziatem w wieczystym uzytkowaniu gruntu a wartoscig
kwoty zaptaconej przez nabywce tytutem ceny przy zakupie tego lokalu. Zdaniem
Sadu Okregowego, taki sposéb ustalenia wartosci prawa najmu jest najbardziej



sprawiedliwy, gdyz uwzglednia graniczgce z pewnoscig prawdopodobienstwo, ze
prawo najmu niezwtocznie po zakonczeniu postepowania ustanie na skutek nabycia
przez najemce przedmiotu najmu.

Problem wynika z tego, ze uprawnienie do pomniejszenia ceny zwigzane z
okresem pracy i czasu trwania najmu w odniesieniu do uczestnika postepowania
jest dalej idgce niz w odniesieniu do wnioskodawczyni, ktéra nie pracowata w
"Polskich Kolejach Panstwowych" i pozniej niz byty wspotmatzonek stata sie
najemcg lokalu. W zwigzku z tym Sgd Okregowy powzigt watpliwosé, jaka kwota
powinna zostac odliczona od rynkowej wartosci lokalu przy ustaleniu wartosci
prawa najmu i uznat, ze rozwigzanie tego problemu zalezy od rozstrzygniecia
przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przedstawione zagadnienie prawne jest pytaniem o to, czy zwigzane z
prawem najmu uprawnienie do preferencyjnej ceny przy nabyciu lokalu, wynikajgce
ze spetnienia przez jednego z matzonkéw wymogow wymienionych w art. 44 ust. 2
ustawy, przechodzi na drugiego matzonka, ktéremu przy podziale majgtku
wspolnego przyznane zostaje prawo najmu.

Ze wzgledu na osobisty charakter przestanek zastosowania preferencyjnych
cen, wymienionych w art. 44 ust. 2, mogtaby sie nasuwaé odpowiedz negatywna.
Jednakze nalezy zauwazyc, ze ustawodawca zezwala na ograniczong
przenoszalnos¢ uprawnienia do preferencyjnych cen przy nabyciu lokalu na
podstawie przepisow ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. W art. 42 ust. 1 pkt 1
wymienieni sg: matzonek, zstepni, wstepni, rodzenstwo, przysposabiajgcy i
przysposobiony, a takze osoba, ktéra pozostaje faktycznie we wspolnym pozyciu z
najemcq. Przepis art. 42 ust. 2 przewiduje, ze najemca sposrod oséb stale z nim
zamieszkujgcych, okreslonych w ust. 1 pkt 2, moze wskazac osobe uprawniong do
nabycia lokalu mieszkalnego, stosownie zas do art. 44 ust. 4, na wniosek osoby, o
ktérej mowa w art. 42 ust. 1 pkt 2, uwzglednia sie zamiast jej okresu pracy lub
najmu okres pracy lub najmu oséb, o ktéorych mowa w art. 42 ust. 1 pkt 1 i pkt 3-5.

Intencje ustawodawcy sg oczywiste; chodzi o to, aby z preferencji cenowych
mogli korzysta¢ najblizsi uprawnionego najemcy, jezeli nabywany lokal stuzyt
zaspokojeniu takze ich potrzeb mieszkaniowych. Uregulowanie to przemawia za
przyjeciem, ze zwigzane z prawem najmu uprawnienie do nabycia lokalu na

preferencyjnych zasadach nie wygasa w razie przyznania w sprawie o podziat



majatku wspdlnego prawa najmu bytemu wspotmatzonkowi, ale przechodzi na
wspotmatzonka, ktoremu prawo najmu zostato przyznane.
Z tych wzgledoéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



