Sygn. akt I Ns 518/14

POSTANOWIENIE

Dnia 6 wrze$nia 2016 r.

Sad Rejonowy w Legionowie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Piotr Rempota
Protokolant: Sebastian Jeziorski

po rozpoznaniu w dniu 6 wrze$nia 2016 r. w Legionowie

na rozprawie sprawy

z wniosku M. D. (1)

z udzialem D. D. (1)

o podzial majatku wspdblnego

postanawia:

1. oddali¢ wniosek o ustalenie nieréwnych udzialow w majatku wspélnym;

2. ustalié, iz w sktad majatku wspo6lnego D. D. (1) i M. D. (1) wchodzi prawo najmu lokalu mieszkalnego nr (...), o
powierzchni uzytkowej 59,80 m* w budynku nr (...) przy ul. (...)w W.;

3. zasadzi¢ od D. D. (1) na rzecz M. D. (1) kwote 290,25 zt (dwieécie dziewie¢dziesiat zlotych 25/100) miesiecznie,
platna z géry co miesigc do 15 dnia kazdego miesiaca, poczawszy od pierwszego miesiaca, nastepujacego po miesigcu,
w ktoérym uprawomocni sie orzeczenie, za caly okres, w ktérym bedzie istnial stosunek najmu lokalu opisanego w pkt

2 pomiedzy D. D. (1), a Gmina W. lub innym podmiotem zarzadzajacym budynkiem nr (...) przy ul.(...) w imieniu
Gminy W., nie dluzej niz przez 20 lat;

4. obciazy¢ wnioskodawczynie M. D. (1) i uczestnika D. D. (1) wydatkami na bieglych poniesionymi z sum Skarbu
Panstwa po polowie, pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sadowemu;

5. ustali¢, iz kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.
Sygn. akt I Ns 518/14

UZASADNIENIE

M. D. (1) zlozyta wniosek o podzial majatku wspélnego z bylym mezem D. D. (1), wnoszac o przyznanie prawa najmu
lokalu mieszalnego przy ul. (...) w W. poprzez przyznanie go uczestnikowi ze splata na rzecz wnioskodawczyni w kwocie
180.000,00 zl.

Wnioskodawczyni cofnela wniosek o zwrot nakladow na lokal (k.102).



Uczestnik D. D. (1) w odpowiedzi na wniosek wniost o ustalenie, ze wnioskodawczyni nie przyczynila sie do powstania
majatku wspolnego w postaci prawa najmu do lokalu, gdyz mieszkanie otrzymal w najem od zaktadu pracy i byto tylko
jego zasluga powstanie tego najmu oraz w trakcie malzenstwa w okresie od 1996r. do 2002r. nie mieszkali razem,
gdyz zona wyprowadzila sie w tym okresie (k.78-79 odpowiedZ na wniosek). Wnidst o ustalenie nieréwnych udzialow
w majatku wspolnym prawie najmu 100% dla uczestnika i 0% dla wnioskodawczyni (k.160).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. D. (1) i D. D. (1) pozostawali w zwigzku malzenskim w okresie od 01.12.1990r. do 21.10.2005r. i w tym
okresie pozostawali we wspdlno$ci majatkowej matzenskiej. Nie zawierali zadnych uméw majatkowych malzenskich.
Wspoblnoéc¢ ustala w dniu uprawomocnienia sie wyroku rozwodowego w dniu 22 pazdziernika 2005r. Od wyroku nie
zlozono apelacji ani wniosku o uzasadnienie (k.6 wyrok rozwodowy Sadu Okregowego w W.sygn. akt XXVI C 45/05;
k.192 dowdd z przestuchania wnioskodawcezyni M. D. (1)).

W trakcie istnienia wspoélnoS$ci ustawowej, D. D. (1) otrzymat od swojego zakladu pracy MPWiK w 1995r. mieszkanie
zakladowe w W. na wynajem w ktérym zamieszkal z zong i dzie¢mi. M. D. (1) wyprowadzila sie z tego mieszkania
(...). razem z dzie¢mi do W.. Sad zasadzil alimenty od D. D. (1) na rzecz maloletnich dzieci. Okolo 2002r. M. D. (1)
powrdcita do mieszkania w celu ratowania malzenstwa razem z dzie¢mi (k.100 aneks do umowy najmu; k.104-105
zeznania $§wiadka M. D. (2); k.192-194 dow6d z przestuchania wnioskodawczyni; k.194-195 dowéd z przestuchania
uczestnika D. D. (1)).

Mieszkanie zakladowe z MPWiK przeszlo na wlasno$é Gminy W.. W dniu 28 pazdziernika 2005r. zostala pisemnie
zawarta umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w W. z moca obowiazujaca od dnia
1 stycznia 2005r. na czas nieokreslony miedzy (...) sp. z o. o. (dzialajagcym jako zarzadca nieruchomos$ci w imieniu
(...)) anajemca D. D. (1). W §13 umowy potwierdzono obowigzywanie umowy od dnia 1 stycznia 2005r. W §3 umowy
okreslono, iz do zamieszkiwania uprawione razem z najemcg sg zona M. D. (1) oraz dzieci M. D. (2) i Z. D.. Od
01.11.2005r. oplaty za lokal wynosily czynsz 96,88 zl, centralne ogrzewanie 212,29 zl, odbior nieczystosci stalych 19,28
zl, konserwacja anteny TV 6 zl. Czynsz zmienial sie w p6Zniejszym okresie (k.8-12 umowa najmu; k.80 za§wiadczenie).

W ostatnim dniu istnienia wspdlnosci majatkowej M. D. (1) i D. D. (1) w dniu 21 pazdziernika 2005r. w sklad ich
majatku wspolnego wchodzilo tylko prawo najmu lokalu z umowy obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2005r. Obecnie w
lokalu tym mieszkaja D. D. (1) oraz jego dorosty syn M. D. (2). M. D. (2) razem ze swoja narzeczong, ktora jest w ciazy
spodziewa sie dziecka. M. D. (1) wyprowadzila sie z corka Z. D. z mieszkania w 2007r. (k.8-12 umowa najmu; k. 80
zaswiadczenie z (...) sp. z 0. 0.; k.81-89 decyzje o wymeldowaniu; k.192-194 dowdd z przestuchania wnioskodawczyni;
k.194-195 dowdd z przestuchania uczestnika D. D. (1); fakty przyznane przez uczestnikow).

Prawdopodobny dalszy okres dalszego trwania prawa najmu wynosi 20 lat. Czynsz placony za najem przez D. D.
(1) do (...) sp. z 0. o., ktora zarzadza w imieniu Gminy budynkiem jest ustalany przez Gmine i jest nizszy od
czynszu wolnorynkowego jaki nalezaloby placi¢ za lokal o podobnym standardzie. Warto$¢ prawa najmu lokalu
nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. za okres 20 lat przypuszczalnego czasu trwania najmu to réznica wartoéci
czynszow wolnorynkowych mozliwych do pozyskania na wolnym rynku za taki lokal i wartoSci czynszu regulowanego
okre§lonego zarzadzeniem Wojta Gminy W.. Warto$¢ prawa najmu za okres 20 lat to kwota 107.500,00 z} platna
jednorazowo z gory za okres 20 lat. Natomiast warto§¢ prawa najmu 107.500,00 zl, przy rozlozeniu jej na réwne
miesieczne raty za okres 20 lat, wynosilaby miesiecznie 580,50 zl z uwzglednieniem inflacji oraz dyskontowania czyli
przeliczenia przyszlej wartosci pieniadza na warto$¢ obecna (k.125-139 opinia bieglego sadowego z zakresu (...);
k.212-214 wyjasnienia bieglego do opinii; k.217-219 opinia uzupehiajaca nr 2).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalit na podstawie dowodéw z dokumentéw zlozonych przez uczestnikow
postepowania, zeznania Swiadka, pisemnej opinii bieglego do sprawy wyceny nieruchomos$ci i pisemnej opinii
uzupekniajacej nr 2 oraz wyjasnien biegltego do opinii oraz dowodu z przestuchania uczestnikdéw postepowania.



Oceniajac dowody, sad nie bral pod uwage opinii uzupelniajacej nr 1 bowiem biegly na rozprawie wyjaénil, iz warto$c
prawa najmu w tej opinii jest zawyzona bowiem uwzglednia jedynie nominalng réznice czynszu wolnorynkowego
i czynszu regulowanego oraz nie uwzgledniala dyskontowania czyli przyszlej wartoSci pienigdza na warto$¢ obecna
pienigdza. Dyskontowanie jest konieczne, bowiem jak wskazal biegly obecne 100 zl ma inna warto$¢ niz 100 zt za 20
lat. Obrazowo opisujac lepiej dzisiaj otrzymaé 100 zl niz za 20 lat. Sila nabywcza pieniadza za 20 lat bedzie inna.

Sad zwazyl co nastepuje:

Whniosek uczestnika o uwzglednienie nieréwnych udzialbw w majatku wspdlnym, z tego powodu, iz uczestnik
przyczynil sie do powstania prawa najmu gdyz otrzymal mieszkanie zakladowe w 1995r. na wynajem jest niezasadny.
Bowiem art.7 ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych okreslal, iz malzonkowie
wspolnie zajmujacy lokal sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostala zawarta tylko przez

jednego z nich. A obecnie art.680'§ 1 k.c., w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia umowy najmu i dacie istnienia
wspolnosci 1 stycznia 2005r. gdy D. i M. D. (1) mieszkali jeszcze razem w tym mieszkaniu okreslal, iz malzonkowie
bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe sa najemcami lokalu, jezeli nawigzanie stosunku najmu
lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastgpilo w czasie trwania
malzenstwa. Prawo najmu z umowy zawartej z Gmina W. ( (...) Sp. z 0.0. zarzadzajacym w imieniu gminy budynkiem)
weszlo w dniu 1 stycznia 2005r. w sklad majatku wspolnego D. D. (1) i M. D. (1) i wchodzilo w sklad tego majatku w
ostatnim dniu istnienia wspoélnoéci czyli 21 pazdziernika 2005r.

Zgodnie z art.4382 k.r. i o. przeslankami ustalenia nier6wnych udzialbw w majatku wspolnym sa lacznie: istnienie
waznych powodéw i uwzglednienie stopnia w jakim kazdy z malzonkéw przyczynit sie do powstania majatku
wspodlnego. D. D. (1) zawierajac umowe najmu z (...) Sp. z 0. 0. (Gming W.) ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2005r.
niewatpliwie przyczynil sie do powstania tego najmu lecz prawo to z mocy prawa weszlo w sktad majatku wspolnego,
a M. D. (1) mieszkata wowczas w tym mieszkaniu i korzystala z niego. Wyprowadzita sie z tego mieszkania dopiero
w 2007r. Umowe najmu mogli zawrze¢ oboje malzonkowie albo tez sama M. D. (1) i wéwczas réwniez prawo
najmu weszloby w sklad majatku wspolnego. Nie zachodzg rowniez wazne powody ustalenia nieréwnych udzialow w
majatku wspolnym, bowiem M. D. (1) zajmowala sie wychowywaniem dzieci w trakcie istnienia wspdlnoSci, nastepnie
pracowala. Uczestnik placil alimenty na dzieci.

Zatem nie ma podstaw okreslonych w art.4382 k.r. i o. do ustalenia nier6wnych udzialéw w majatku wspélnym.
Dlatego wniosek uczestnika o ustalenie nieréwnych udzialow w majatku wspélnym sad oddalil.

Jedyny skladnik majatku wspdlnego malzonkéw do podzialu to prawo najmu. Prawo to przedstawia warto$é
majatkowa poniewaz czynsz najmu za ten lokal jest czynszem regulowanym ustalanym przez gmine W. i czynsz ten
jest nizszy niz czynsz wolnorynkowy jaki nalezaloby zaplaci¢ za lokal o podobnym standardzie na wolnym rynku.
Prawdopodobny okres trwania najmu w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy sad przyjal na 20 lat. Warto$¢ prawa
najmu to réznica miedzy warto$cig czynszu wolnorynkowego a wartoScia czynszu regulowanego i za okres 20 lat
gdyby byla platna jednorazowo wynosi 107.500,00 zl. Za$ warto$¢ tego prawa najmu, gdyby byta platna w rownych
miesiecznych ratach przez okres 20 lat wynosi miesiecznie 580,50 zl.

Zgodnie z art.4381 k. r. i 0. oboje malzonkowie maja rowne udzialy w majatku wspélnym. Zatem nalezna splata co
miesigc to polowa z 580,50 zt czyli 290,25 zI miesiecznie.

Zasadzenie tytulem splaty za udzial w majgtku wspolnym w sktad ktérego wchodzi prawa najmu, kwoty jednorazowej
splaty byloby rozwigzaniem niesprawiedliwym, bowiem nie uwzglednia mozliwo$ci przyszlych zmian stosunku
prawnego najmu. Umowa najmu moze zosta¢ wypowiedziana przez ktorakolwiek stron stosunku najmu. Przykladowo
najemca, ktéremu gmina wypowiedzialaby umowe po dwoch latach, bylby pokrzywdzony wzgledem uczestnika
podzialu majatku, ktory otrzymal splate z gory za okres 20 lat. Rozwigzanie umowy najmu moze nastapié¢ z réznych
przyczyn lezacych po obu stronach umowy najmu. Najemca moze chcie¢ rozwigza¢ umowe w zwigzku wyjazdem za



granice do pracy, zmiana miejsca zamieszkania w zwigzku z nowa pracg lub zalozeniem nowej rodziny w innej odleglej
miejscowosci. Przykladow i przyczyn z powodu ktorych moze nastapi¢ rozwigzaniu umowy najmu jest bardzo wiele.

Nie ma pewnoS$ci ze umowa najmu bedzie trwaé¢ przez cale 20 lat przyjete jako prawdopodobny czas trwania
umowy najmu, bowiem moze by¢ rozwigzana nawet jednostronnie przez ktérakolwiek ze stron. Natomiast korzy$é
odnoszona przez najemce, uczestnika sprawy o podzial majatku, ktéry otrzymal prawo najmu jest odnoszona co
miesigc w postaci placenia nizszego czynszu niz czynsz wolnorynkowy. Jedynym sprawiedliwym sposobem podziatu
tego prawa jest przyznanie comiesiecznej splaty przez caly okres istnienia stosunku prawnego najmu nie dluzej niz
20 lat (prawdopodobny czas trwania najmu) miedzy uczestnikiem a Gming W. lub innym podmiotem zarzadzajacym
budynkiem w imieniu Gminy W.. W przypadku rozwigzania umowy najmu, najemca przestaje odnosi¢ korzysé
majatkowa stanowigcg réznice miedzy wartoScig czynszu wolnorynkowego a warto$cia czynszu regulowanego i
jednoczeénie nie musi splacaé uczestnika polowa tej korzysci majatkowej, z prawa najmu za okres, za ktory to prawo
najmu przestalo istnie¢.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze prawo najmu lokalu mieszkalnego za okres 20 lub 30 lat zbliza sie warto$cig a
czasami nawet przekracza warto$¢ prawa wlasnoSci takiego lokalu. Zatem zasadzanie jednorazowej splaty z prawa
najmu roéwnej prawie splacie za wlasno$c takiego lokalu byloby absurdalne.

Z powyzszych przyczyn Sad orzekl o przyznaniu wnioskodawczyni od uczestnika co miesiecznej splaty przez caly okres
istnienia stosunku najmu miedzy uczestnikiem D. D. (1) a Gming W. lub innym podmiotem zarzadzajacym w imieniu
gminy budynkiem w ktérym znajduje sie wynajety lokal, nie dluzej niz przez okres 20 lat.

Na podstawie art.83 ust. 11 ust.2 oraz art.113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad obciazyt po
potowie wnioskodawczynie i uczestnika wydatkami na bieglych poniesionymi z sum Skarbu Panhstwa, a na podstawie
art.10881 zdanie 2 k.p.c. w zw. z art. 1382 k.p.c. szczegblowe wyliczenie tych wydatkéw pozostawil referendarzowi
sadowemu.

Zas$ o pozostalych kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art.52081 k.p.c. ustalajac, iz wnioskodawczyni i
uczestnik ponosza koszty postepowania zwiazane ze swym udzialem w sprawie.



