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Wartos¢ prawa najmu lokalu mieszkalnego

W orzecznictwie sadowym olbrzymi problem stanowito okreslenie wartosci
prawa najmu lokalu mieszkalnego. Problem taki pojawial si¢ np. przy
podziale majatku wspdlnego pomigdzy rozwodzacymi si¢ matzonkami, ktorzy
byli wspolnie najemcami lokalu mieszkalnego.

Fakt przyslugiwania obydwu malzonkom prawa najmu lokalu
mieszkalnego, nawet wowczas, gdy strona umowy byt jeden z matzonkow,
wynika z art. 680(1) § 1 kodeksu cywilnego. Zgodnie z jego regulacja,
matzonkowie bez wzgledu na istniejace migdzy nimi stosunki majatkowe sa
najemcami lokalu, jezeli nawiazanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zatozonej przez nich rodziny nastapito w
czasie trwania matzenstwa.

Warunkiem ,,wspdlnosci” prawa najmu jest zawarcie umowy najmu podczas
trwania malzenstwa, a takze wymog, by lokal mieszkalny bedacy przedmiotem
najmu przeznaczony byt na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych matzonkow.
W przypadku rozwodu i dokonania podzialu majatku wspolnego a takze w
przypadku ustania wspdlnos$ci majatkowej w trakcie trwania matzenstwa, kazdy
z matzonkéw, na podstawie art. 680(1) § 2 moze domagac sig, aby tylko jemu
przyznano prawo najmu. W razie zaistnienia takiej sytuacji, drugi z matzonkoéw
musi otrzymac sptate pieni¢zna swojego udziatu w prawie najmu.

W uchwale z dnia 24 maja 2002 r. (III CZP 28/02) Sad Najwyzszy stwierdzit :
"Wartos¢ prawa najmu lokalu komunalnego, objetego podziatem majqtku
wspolnego, stanowi roznica miedzy czynszem wolnym a czynszem regulowanym
z uwzglednieniem - w konkretnych okolicznosciach sprawy - okresu
prawdopodobnego trwania stosunku najmu."”

Uchwata ta wytacza drogg, po ktorej kroczy¢ moga polskie sady dokonujac
wyceny prawa najmu lokalu mieszkaniowego, bedacego przedmiotem podziatu.
Zgodnie z przyje¢tymi przez SN zasadami, aby dokona¢ rownomiernego podziatu
tego prawa, sad zmuszony bedzie pordwnac warto$¢ czynszu wolnego z
czynszem regulowanym, a takze okresli¢ hipotetyczny okres trwania stosunku
najmu. Zasady te dotycza lokali komunalnych, czyli stanowiacych wlasnos¢
gminy, w ktorych czynsz regulowany obowiazuje do konca roku 2004r.
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