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Najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci (cz. I)

DR JULITA ZAWADZKA

Z dniem 7.8.2018 r. wprowadzono do polskiego systemu prawnego kolejny rodzaj najmu — najem instytucjonal-
ny z doj$ciem do wlasnosci. Przepisy regulujace ten najem zostaly dodane do rozdziatu 2b ustawy z 21.6.2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'. Regulacja ta jest
oparta na dotychczasowych przepisach o najmie instytucjonalnym i powtarza niektore rozwigzania tam przyje-
te. To podobienstwo rozwiagzan prawnych nakazuje przyja¢, ze najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci
jest rodzajem najmu instytucjonalnego. Istotna réznica migdzy najmem instytucjonalnym ,,typu podstawowe-
go” (art. 19f-19j OchrLokU) a najmem instytucjonalnym z doj$ciem do wlasnosci polega na tym, ze umowa
najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci jest jednocze$nic umowsg zobowigzujaca najemce i wynajmu-
jacego do zawarcia umowy przenoszacej na najemc¢ wlasnos¢ wynajmowanego lokalu po zaptacie przez tego
ostatniego ceny nabycia lokalu. Jest wiec nowym sposobem dojs$cia do wlasnosci lokalu mieszkalnego.

Ponizsze opracowanie jest po§wigcone przedstawieniu nowego rodzaju najmu, a w szczegdlnosci tego, co odroz-
nia go od najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”. Pominigte zostang wigc te zagadnienia, ktore ksztat-
tuja si¢ tak samo jak przy tym ostatnim. Opracowanie zostalo podzielone na trzy czgsci: w pierwszej zostanie
przedstawiona charakterystyka umowy najmu z dojsciem do wtasnosci i elementy tresci umowy. Druga czesé
bedzie zawierata analiz¢ wykonania zobowiazania do przeniesienia na najemc¢ wtasnosci lokalu, zakonczenia
stosunku najmu, przede wszystkim wypowiedzenia i jego skutkow, tj. rozliczen migdzy stronami. W trzeciej
czesci zostang omowione problemy zwiazane z wstapieniem w stosunek najmu (art. 691 i 678 KC), realizacja
uprawnien najemcy w razie ogloszenia upadtosci wynajmujacego oraz stosunkiem nowych przepisow OchrLo-
kU o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wtasno$ci do regulacji najmu z opcja przewidzianej w przepisach
ustawy z 20.7.2017 . o Krajowym Zasobie Nieruchomosci’.

Podstawowe cechy wyrozniajace nowy rodzaj najmu

Przepisy o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wtasnosci zostaty dodane do OchrLokU na mocy art. 48 usta-
wy z 5.7.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzy-
szacych® i weszty w zycie 7.8.2018 r. Zostaly one umieszczone w rozdziale 2b OchrLokU, co wskazuje na to, Ze
w zamierzeniu ustawodawcy najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci ma stanowi¢ rodzaj najmu instytucjo-
nalnego. Przepisy o najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wtasnosci stanowia w czgéci powtdrzenie przepisow
o najmie instytucjonalnym. Najem z doj$ciem do wlasnosci takze jest najmem instytucjonalnym, poniewaz row-
niez na jego podstawie moga oddawa¢é lokale w najem tylko podmioty profesjonalnie trudniace si¢ wynajmo-
waniem lokali, tj. osoby fizyczne, osoby prawne lub jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci praw-
nej, prowadzace dzialalno$é gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali. Umowa najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wiasnosci rozni si¢ jednak zasadniczo od najmu instytucjonalnego ,.,typu podstawowego”, poniewaz
obejmuje zobowiazanie wynajmujacego do przeniesienia na najemce¢ wlasnosci wynajmowanego lokalu po
zaplacie ceny za lokal oraz zobowiazanie najemcy do nabycia tego lokalu i zaplaty ceny.

W umowie najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci kwestie dotyczace stosunku najmu sg silnie po-
wigzane z zagadnieniami dotyczacymi zaplaty ceny w ratach oraz docelowym przeniesieniem na najemce¢ wtasno-
Sci lokalu; sg one objete jedng umowa zawierang w formie aktu notarialnego.

W czesci obejmujacej zobowigzanie wlasciciela do przeniesienia na najemcg wlasnosci lokalu oraz zobowia-
zanie najemcy do nabycia tego lokalu i uiszczenia ceny za lokal umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do

'T. jedn.: Dz.U. z 2018 1. poz. 1234 ze zm.; dalej jako: OchrLokU.

?Niniejszy artykut zostat przygotowany na podstawie komentarza do przepisow OchrLokU o najmie instytucjonalnym z doj-
$ciem do wlasnosci; zob. J. Zawadzka [w:] Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego, pod red. K. Osajdy, Warszawa 2018, Legalis, art. 19k—19s.

3Dz.U.z2018r. poz. 1496 ze zm.; dalej jako: InwMieszkU.
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wiasnos$ci wykazuje pewne cechy umowy sprzedazy na raty (por. art. 583 § 1 KC), z tg zasadnicza rdznica, ze
umowa sprzedazy na raty w rozumieniu KC moze mie¢ za przedmiot jedynie rzecz ruchoma, a tymczasem umowa
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci zawsze ma za przedmiot nieruchomos¢ lokalowg (zob. nizej);
ponadto przy sprzedazy na raty kupujacy nabywa wiasnos¢ rzeczy w chwili zawarcia umowy sprzedazy (jest to
zatem umowa o podwojnym skutku), podczas gdy najemca staje si¢ wlascicielem lokalu bedacego przedmiotem
umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci dopiero po zaptacie catej ceny za lokal, z chwilg zawar-
cia umowy przenoszacej na najemce wlasnos¢ lokalu w wykonaniu zobowigzan zaciagni¢tych w umowie najmu.
Najem instytucjonalny z dojsciem do wtasno$ci mozna zatem scharakteryzowac jako umowe powstala z potagczenia
elementow najmu lokalu i sprzedazy na raty, przy czym raty te sg uiszczane przed nabyciem prawa wlasnosci,

na poczet jego przysztego nabycia.

Potaczenie elementéw najmu lokalu i sprzedazy na raty znajduje odzwierciedlenie w tre$ci umowy najmu in-
stytucjonalnego z dojsciem do wihasnosci, ktora obejmuje dwie zasadnicze grupy postanowien: postanowienia do-
tyczace stosunku najmu oraz postanowienia dotyczace zobowiazania do zawarcia umowy przenoszacej wia-
snos$¢ lokalu na najemce za zaptatg ceny. Wynajmujacy (wiasciciel lokalu) zobowigzuje si¢ bowiem oddaé najemcy
lokal do uzywania, a najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz (art. 659 § 1 KC). Opro-
cz tych postanowien, stanowiacych essentialia negotii kazdej umowy najmu, wynajmujacy (wlasciciel lokalu)
zaciaga wobec najemcy zobowigzanie do przeniesienia na niego prawa wlasnosci tego lokalu wraz z prawa-
mi niezbednymi do korzystania z niego, a najemca zacigga zobowigzanie do nabycia od wynajmujacego tych
praw i prawa wlasnosci lokalu oraz do zaplaty na rzecz wynajmujacego ceny za lokal (ustawodawca postuguje
sie wprost pojeciem ,,ceny sprzedazy”*).

Nalezy podkresli¢, ze umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci nie jest umowa przedwstep-
na, lecz definitywna umowg zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, z wytaczonym skutkiem
rzeczowym (por. art. 155 § 1 in fine KC). Znajduja wigc do niej zastosowanie przepisy dotyczgce umoéw zobowig-
zujacych do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci (art. 157 § 2, art. 158 KC).

Cel regulacji

Z uzasadnienia projektu InwMieszkU wynika, ze celem wprowadzenia nowego rodzaju najmu byto ujednoli-
cenie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych z opcja przeniesienia wtasno$ci po uiszczeniu ceny za lokal roz-
tozonej na raty w trakcie trwania najmu’. W zatozeniu projektodawcy najem instytucjonalny z dojéciem do wta-
sno$ci ma by¢ jednym z instrumentéw umozliwiajacych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osobom, ktore nie
spetniaja kryterium dochodowego uprawniajacego do ubiegania si¢ o najem tzw. lokalu komunalnego oraz nie-
posiadajacych zdolnosci kredytowej pozwalajacej na zakup mieszkania. Ustawa, ktora dodano przepisy o najmie
instytucjonalnym z doj$ciem do wlasnosci, wprowadzono takze utatwienia realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Maja one ozywi¢ przede wszystkim dziedzing budownictwa czynszowego. Dzigki zwigkszeniu podazy mieszkan
ma nastapi¢ stopniowe obnizanie czynszow najmu mieszkan na rynku. Dostgpnosc¢ lokali dla oséb o niskich do-
chodach ma zosta¢ zwigkszona dzigki (procedowanej rownolegle z InwMieszkU) ustawie z 20.7.2018 r. o pomo-
cy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania’. W uzasadnieniu
projektu InwMieszkU podkreslono takze, Ze najem instytucjonalny z doj$ciem do wlasnosci ma przyczynic si¢ do
zwigkszenia mobilnosci 0séb w celu poszukiwania odpowiedniego zatrudnienia’.

Przepisy znajdujace zastosowanie do najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci, podobnie jak najem instytucjonalny ,,typu podstawowego”,
podlega zasadniczo przepisom KC o najmie (art. 659 i n. KC), a nie przepisom OchrLokU. Zaleta tego najmu
(z perspektywy wynajmujacego lokal) ma by¢ bowiem wytaczenie stosowania do tego stosunku najmu przepisow
OchrLokU przewidujacych liczne instrumenty ochrony najemcy. Do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wia-

*Zob. np. art. 191 ust. 3, art. 19m pkt 4-5 OchrLokU.

> Uzasadnienie projektu InwMieszkU, druk nr 2667 Sejmu VIII kadencii, s. 22.
®Dz.U. 22018 r. poz. 1540.

"Uzasadnienie. .., op. cit., s. 26.
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snosci stosuje si¢ tylko te przepisy OchrLokU, ktore zostaly enumeratywnie wymienione w art. 19s OchrLokU,
tj. art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 18 ust. 1 i 2, art. 19h ust. 2, art. 191 oraz art. 25d pkt 5 OchrLokU (oraz
oczywiscie art. 19k—19s OchrLokU). Wymienione przepisy OchrLokU stosuje si¢ do najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnosci wprost, nie tylko odpowiednio. Przepisy KC o najmie i najmie lokalu sa zatem regulacja
0go6lna, ktora znajduje zastosowanie do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, o ile wymienione wyzej
przepisy OchrLokU nie zawierajg regulacji szczegdlnych.

Do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci, podobnie jak do najmu instytucjonalnego, nie stosuje si¢
zatem znacznej czesci przepisow OchrLokU, w tym przede wszystkim tych przewidujacych najsilniejsze srodki
ochrony praw lokatorow, tj. dotyczacych podwyzszania czynszu, wypowiadania stosunku prawnego, uprawnienia
do najmu socjalnego i tymczasowego pomieszczenia. To czyni ten rodzaj najmu atrakcyjnym dla wynajmujacych.
Z tych samych powodow najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci wigze si¢ dla najemcoéw z ryzykiem braku
ochrony przed bezdomnos$cig w razie eksmisji z lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu instytucjonal-
nego z dojsciem do wlasnosci.

Przedmiot umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Przedmiotem umowy najmu instytucjonalnego z dojéciem do wlasnosci moze by¢ tylko lokal mieszkalny®,
dla ktérego zostala zalozona ksiega wieczysta (art. 19k ust. 1 OchrLokU). Chodzi zatem o lokal samodzielny
w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z 24.6.1994 r. o whasnosci lokali’, dla ktérego zostala zatozona odrebna ksigga
wieczysta. Z uzasadnienia projektu InwMieszkU wynika, ze ksigga wieczysta dla lokalu powinna juz by¢ zalozona
w chwili zawierania umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do whasnosci ', co wykluczatoby mozliwo$é

zawarcia takiej umowy przed zlozeniem wniosku o wpis odrebnej wiasnosci lokalu do ksiegi wieczystej,
a nawet po ztozeniu takiego wniosku, w czasie oczekiwania na dokonanie tego wpisu.

Nalezy przyjaé, ze w zamierzeniu ustawodawcy umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci maja
by¢ zawierane tylko w odniesieniu do lokali juz wyodrebnionych, nie za$ do lokali przysztych, ktére w prawnym
znaczeniu nie sg jeszcze odrebnymi nieruchomos$ciami. Odréznia to umowe najmu lokalu z doj$ciem do whasnosci
od umowy deweloperskiej uregulowanej w ustawie z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego'' i uzasadnia przyjecie w OchrLokU innych $rodkéw ochrony interesow przyszitego
nabywcy lokalu niz przewidziane w OchrNabU.

Watpliwosci moze budzi¢ to, jakie beda skutki zawarcia umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wta-
snos$ci przed zalozeniem ksiggi wieczystej dla lokalu (np. po ztozeniu wniosku o wpis, w czasie oczekiwania na
zatozenie ksiegi wieczystej). Nie wydaje si¢ trafny wniosek, ze umowa taka bylaby w kazdym przypadku bez-
wzglednie niewazna. Umowa najmu lokalu nie wymaga bowiem do swojej waznos$ci, aby wynajmujacy byt wia-
Scicielem lokalu oddawanego w najem; nie wymaga takze, aby lokal byt odrebna nieruchomoscig. RoOwniez umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci lokalowej nie wymaga do swojej waznosci, aby w chwili
jej zawarcia lokal juz istniat — istnienie lokalu jest konieczne dla wywotania skutku rzeczowego takiej umowy.
Nalezy zatem przyjac, ze w razie zawarcia umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci przed zatoze-
niem ksiggi wieczystej dla lokalu umowa taka nie b¢dzie umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do whasnosci
(poniewaz nie spetnia przestanek pozwalajacych kwalifikowac ja jako taka), lecz moze by¢ wazng umowa najmu

(takze najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”, jesli ma cechy wilasciwe dla tego rodzaju najmu) wraz
z towarzyszaca jej umowg zobowiazujaca do przeniesienia na najemce whasnosci lokalu, np. umowa sprzedazy
z wylaczeniem skutku rozporzadzajacego, umowa przedwstepna sprzedazy lokalu, czy umowa deweloperska w ro-
zumieniu OchrNabU — w zaleznosci od tego, ktorej z tych umoéw odpowiada tre$¢ zawartej przez strony umowy.

8 Co do pojecia lokalu mieszkalnego zob. J. Zawadzka [w:] Ustawa ..., op. cit., pod red. K. Osajdy, op. cit., kom. do art. 19a,
Nb 20.

°T. jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 737; dalej jako: WiLokU.
19Uzasadnienie.. ., op. cit., s. 23.
"'T. jedn.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1468 ze zm.; dalej jako: OchrNabU.
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Forma umowy

Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci zawierana jest w formie aktu notarialnego (art. 19k
ust. 3 OchrLokU). Umowa ta jest bowiem umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(art. 158 KC). Niedochowanie formy aktu notarialnego skutkuje niewaznoscig umowy (art. 73 § 2 zd. 1 KC). Moz-
liwe jest jednak przyjecie czeSciowej niewaznoSci takiej umowy w razie niezachowania formy aktu notarialnego.
Umowa mogtaby by¢ niewazna w zakresie, w jakim zobowiazuje strony do zawarcia umowy przenoszacej wtasno-
$¢ nieruchomosci za zaptata ceny, ale pozostawalaby wazna w zakresie dotyczacym stricte najmu, skoro umowa

najmu do swojej waznosci nie wymaga zachowania formy szczegélnej (art. 58 § 3 KC stosowany per analogiam'?).

Strony umowy

Wynajmujacym lokal na podstawie umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci moze by¢ za-
réwno osoba fizyczna, osoba prawna, jak i lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowos$ci prawnej, lecz
posiadajaca zdolno$¢ prawng. Wynajmujacy musi jednak spetnia¢ lgcznie dwa Kkryteria (art. 19k ust. 1 OchrLo-
kU). Po pierwsze, musi prowadzi¢ dzialalno$é gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali'’; po drugie, musi
by¢ wlascicielem lokalu mieszkalnego majacego by¢ przedmiotem umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem
do wtasnosci. Nie chodzi tu jednak o status ,,wtasciciela” w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU, lecz o wia-
$ciciela w znaczeniu technicznoprawnym, tj. osobg, ktorej przystuguje prawo wlasnosci lokalu (art. 140 KC).
Najemca moze by¢ za$, tak jak w przypadku najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”, tylko osoba fizyczna.

Umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci moga by¢ zawierane zar6wno mi¢dzy konsumentem
(najemca) a przedsigbiorca (wiascicielem), jak i migdzy dwoma przedsigbiorcami. Najemca moze by¢ bowiem
osoba fizyczna, ktora wynajmuje lokal mieszkalny od wtasciciela w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszka-
niowych, ale jednocze$nie prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza i wykorzystuje na jej potrzeby takze lokal.

Oswiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji
co do obowigzku oproznienia i wydania lokalu

Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci zawiera w swej tresci o§wiadczenie najemcy, w kto-
rym poddaje si¢ on egzekucji na podstawie samego aktu notarialnego i zobowiazuje si¢ do oproznienia i wydania
lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasno$ci w terminie wskazanym
w zadaniu wlasciciela, o ktorym mowa w art. 191 ust. 2 OchrLokU, oraz przyjmuje do wiadomoSci, Ze w razie
konieczno$ci wykonania powyzZszego zobowiazania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymeza-
sowego nie przystuguje'’. Jest to regulacja bedaca niemal wiernym powtorzeniem tresci art. 19f ust. 3 OchrLokU
dotyczacego najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”. Rdznica migdzy regulacja oswiadczenia o poddaniu
si¢ egzekucji co do obowigzku oprdznienia i wydania lokalu, sktadanego przy zawieraniu umowy najmu insty-
tucjonalnego z dojsciem do wtasnosci a regulacja dotyczacg takiego o§wiadczenia sktadanego przy zawieraniu
umowy najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego” polega na tym, ze w przypadku najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wilasno$ci o§wiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji co do obowiazku opréznienia i wydania
lokalu powinno by¢ zawarte w tresci umowy najmu (art. 19k ust. 3 zd. 2 OchrLokU), podczas gdy przy najmie
instytucjonalnym ,,typu podstawowego” ustawa nie przewiduje takiego wymagania. Roznica ta wynika stad, ze
umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci zawierana jest w formie aktu notarialnego; umowa najmu
instytucjonalnego ,,typu podstawowego” takiej formy nie wymaga, dlatego akt notarialny obejmujacy o§wiadcze-
nie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji co do obowiazku oprédznienia i wydania lokalu jest zalacznikiem do umowy
najmu. O$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji jest jednostronng czynno$cig prawng najemcy, dlatego ztozenie
tego o$wiadczenia w odrgbnym akcie notarialnym niz obejmujacy umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem

1270b. wyrok SN z 12.5.2000 r., V CKN 1029/00, OSNC Nr 6/2001, poz. 83.

13 Co do przestanek kwalifikacji wynajmowania lokali jako dzialalnoéci gospodarczej zob. J. Zawadzka [w:] Ustawa ..., op.
cit., pod red. K. Osajdy, op. cit., kom. do art. 19a, Nb 15-18 i tam przywolana literatura.

14Z0ob. art. 19k ust. 3 zd. 2 OchrLokU.
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do wlasnosci rowniez jest dopuszczalne i nie powinno powodowaé, ze zawarta umowa nie bgdzie umowa najmu
instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci.

Egzekucja obowigzku oproznienia i wydania
lokalu po zakonczeniu stosunku najmu

Do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci stosuje si¢ wprost art. 191 OchrLokU dotyczacy wyga-
$nigcia umowy najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego” oraz opréznienia i wydania lokalu (eksmisja bez
przeprowadzenia sadowego postgpowania rozpoznawczego i bez badania uprawnienia lokatora do najmu socjal-
nego lokalu). Ponadto do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci znajduje zastosowanie przepis art. 25d
pkt 5 OchrLokU wylaczajacy uprawnienie do tymczasowego pomieszczenia. Egzekucja obowiazku oproznienia
i wydania lokalu po zakonczeniu stosunku najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci odbywa si¢ wigc na
takich samych zasadach jak przy najmie instytucjonalnym ,,typu podstawowego”. Od chwili wygasnigcia stosunku
najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci do chwili opréznienia lokalu byly najemca jest obowigzany co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie wiascicielowi za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego (art. 18 ust. 1 OchrLo-
kU) w wysokosci okre§lonej w art. 18 ust. 2 OchrLokU.

Wynagrodzenie notariusza

Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci wynosi
nie wiecej niz 1/5 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktorym mowa w ustawie z 10.10.2002 r. o minimal-
nym wynagrodzeniu za prace'’. W chwili obecnej wynagrodzenie notariusza nie moze przekraczaé 450 z'S. Jest
to wynagrodzenie dwukrotnie wyzsze niz za sporzadzenie o§wiadczen, o ktorych mowa w przepisach o najmie
okazjonalnym (art. 19a ust. 7 OchrLokU) i instytucjonalnym ,,typu podstawowego” (art. 19g ust. 2 OchrLokU).
Wyzsza kwota wynagrodzenia notariusza wynika z faktu, ze sporzadzenie umowy najmu instytucjonalnego z doj-
Sciem do wlasnosci jest duzo bardziej skomplikowane pod wzgledem prawnym niz odebranie od jednej ze stron
umowy oswiadczen wymienionych w art. 19a ust. 7 i art. 19g ust. 2 OchrLokU. Ponadto zdaniem projektodaw-
cy sporzadzenie umowy wymaga od notariusza wickszego naktadu pracy zwigzanego z przygotowaniem umowy
1 wyjasnieniem stronom skutkéw dokonanej czynnosci; to na etapie zawierania umowy zapadaja najistotniejsze
postanowienia dotyczace wzajemnych zobowigzan stron'’.

Natomiast wysoko§¢ wynagrodzenia notariusza za sporzadzenie wypiséw aktu notarialnego obejmujacego
umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci wynika z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

728.6.2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialne;j'®.

Kaucja zabezpieczajaca

Przepisy o najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wiasnosci regulujg kwestie kaucji w sposob odrgbny od
ogoblnych zasad okreslonych w art. 6 OchrLokU (zob. art. 19k ust. 4-8 OchrLokU). Tylko zagadnienie sposobu
waloryzacji kaucji mieszkaniowej zostato uregulowane tak samo jak w odniesieniu do kaucji przy innych stosun-
kach najmu podlegajacych OchrLokU (art. 6 ust. 3 OchrLokU). Regulacja kaucji przy umowie najmu instytucjo-

ST, jedn.: Dz.U. z 2018 1. poz. 2177; dalej jako: MinWynagrU. Minimalne wynagrodzenie za prace jest ustalane w trybie
okreslonym w MinWynagrU i podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”,

w drodze obwieszczenia Prezesa Rady Ministréw, w terminie do 15 wrzesénia kazdego roku (art. 2 ust. 4 MinWynagrU),
ewentualnie jest ustalane w drodze rozporzadzenia Rady Ministréw w takim samym terminie (art. 2 ust. 5 MinWynagrU).

16 Obecnie wysoko$é minimalnego wynagrodzenia okresla rozporzadzenie Rady Ministrow z 11.9.2018 r. w sprawie wy-
soko$ci minimalnego wynagrodzenia za prac¢ oraz wysokosci minimalnej stawki godzinowej w 2019 r. (Dz.U. z 2018 1.
poz. 1794) i wynosi ono 2250 zt, co oznacza, ze wynagrodzenie notariusza, o ktorym mowa w art. 19k ust. 9 OchrLokU, nie
moze przekracza¢ 450 zt.

17 Uzasadnienie. .., op. cit., s. 25.

¥Dz.U. 22018 . poz. 272 ze zm.
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nalnego z dojsciem do wlasnosci (art. 19k ust. 4 OchrLokU) nie rdzni si¢ od tej obowigzujacej przy umowie najmu
instytucjonalnego ,,typu podstawowego” (art. 19f ust. 4-8 OchrLokU).

Przy najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wlasno$ci powstaje jednak dodatkowa watpliwos¢, ktorej literalne
brzmienie ustawy wprost nie rozstrzyga, tj. czy wsrdd zabezpieczonych kaucja naleznosci przystugujacych wynaj-
mujgcemu z tytutlu umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wiasnosci, ktore wynajmujacy moze potracié
z kaucji, sa tez nalezne wynajmujacemu raty ceny sprzedazy lokalu? Zgodnie z art. 19k ust. 4 OchrLokU kaucja
zabezpiecza bowiem ,,naleznos$ci z tytutu umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci przystugujace
wynajmujgcemu oraz ewentualne koszty egzekucji obowigzku opréznienia lokalu”. Kwoty nalezne wynajmujace-
mu tytutem rat ceny sprzedazy réwniez sa ,,nalezno$ciami z tytulu umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem

do wlasnosci”, poniewaz jednym z postanowien tej umowy jest wiasnie zobowigzanie najemcy do zaplaty
ceny sprzedazy lokalu i okre$lenie harmonogramu ptatnosci poszczegolnych rat ceny sprzedazy (art. 19m pkt 4—
5 OchrLokU). Mimo to nalezy przyjaé, ze kaucja przy umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci
zabezpiecza dokladnie takie same naleznosci, jak przy umowie najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”"’,
a zatem kaucja nie sluzy zabezpieczeniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu ceny sprzedazy lokalu. W trak-
cie trwania stosunku najmu wynajmujacy nie moze potraci¢ z kaucji raty ceny sprzedazy, gdy najemca popada
w opOznienie z ptatnoscig raty, chyba ze w umowie strony wprost to dopuszcza. Nie ma natomiast przeszkod,
aby po zakonczeniu stosunku najmu wynajmujacy potracit swoja wierzytelnos¢ wobec najemcy z tytutu pozostatej
czesci ceny sprzedazy lokalu (ewentualnie odsetek w razie opdznienia w ptatnosci rat) z wzajemng wierzytelno-
$cig najemcy wobec wynajmujacego o zwrot kaucji, o ile taka wierzytelnos$¢ bedzie najemcey przystugiwata. Takie
potracenie moze zosta¢ dokonane na zasadach ogolnych (art. 498 i n. KC).

Czas trwania najmu

Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnos$ci moze zosta¢ zawarta tylko na czas oznaczony
(art. 19k ust. 3 OchrLokU). Ustawa nie wprowadza jednak zadnych ograniczen co do tego, jaki ma by¢ czas trwania
tego stosunku prawnego™. W ustawie wprost wylaczono stosowanie do najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wiasnosci przepisu art. 661 § 1 KC, zgodnie z ktérym najem zawarty na czas dluzszy niz lat 10 poczytuje si¢ po
uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. Wykluczone jest zatem przeksztatcenie najmu instytucjo-
nalnego z dojsciem do wlasnosci w najem zawarty na czas nieoznaczony.

Tres¢ umowy najmu instytucjonalnego

W art. 19m OchrLokU zostaty okreslone w sposob bardzo rozbudowany elementy tresci umowy najmu insty-
tucjonalnego z dojsciem do wlasnosci. Wigkszo$¢ z nich to elementy przedmiotowo istotne umowy najmu insty-
tucjonalnego z dojsciem do wiasnosci (essentialia negotii), a wiec takie, ktére umowa taka obligatoryjnie musi
zawierac, 1 ktore pozwalaja zakwalifikowa¢ umowe zawarta przez strony jako umowe najmu instytucjonalnego
z dojéciem do wlasnosci. Niektore elementy wymienione w art. 19m OchrLokU mozna okresli¢ jako elementy

dodatkowe (naturalia negotii)*' albo podmiotowo istotne (accidentalia negotii)*.

1 Tj. roszczenia z tytutu zaleglego czynszu, nalezne wynajmujacemu odszkodowanie za uszkodzenie lokalu z winy najem-
cy (art. 677 KC), zalegte pobierane przez wtasciciela optaty niezalezne od wlasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 8, art. 9 ust. 6 Ochr-
LokU), roszczenia wynikajace z wickszego niz wynikajace z normalnego uzywania zuzycia lokalu. Kaucja zabezpiecza tak-
ze ewentualne poniesione przez wynajmujacego koszty egzekucji obowiazku oprdznienia lokalu, co obejmuje: koszty poste-
powania sadowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji co do obo-
wiazku oproznienia i wydania lokalu, koszty przeprowadzenia postgpowania egzekucyjnego przez komornika oraz wydat-

ki poniesione podczas wykonywania eksmisji, np. na przewiezienie rzeczy najemcy do lokalu zastepczego. Nalezy przyjaé,
ze kaucja zabezpiecza tez nalezno$ci wynajmujacego z tytutu wynagrodzenia za zamieszkiwanie przez najemc¢ w lokalu po
ustaniu stosunku najmu (zob. J. Zawadzka [w:] Ustawa ..., pod red. K. Osajdy, op. cit., kom. do art. 19f OchrLokU, Nb 35,
kom. do art. 19a OchrLokU, Nb 79-81 oraz kom. do art. 6 OchrLokU, Nb 27-28).

Do najmu instytucjonalnego z dojéciem do whasnosci nie stosuje sie art. 5 ust. 1 OchrLokU.

21 Za naturalia negotii mozna w pewnych przypadkach uznaé postanowienia dotyczace terminu przeniesienia na najemce pra-
wa wilasnosci lokalu w wykonaniu zobowiazania zaciagnigtego w umowie najmu. O ile bowiem strony okresla w umowie
najmu czas trwania najmu, to dookreslanie w umowie najmu terminu przeniesienia na najemce¢ prawa wlasnosci lokalu nie je-
st konieczne, poniewaz termin ten mozna ustali¢ na podstawie przepisow OchrLokU.
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Elementy przedmiotowo istotne, ktorych okreslenie w tre$ci umowy jest niezbgdne dla zawarcia umowy naj-
mu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci, zostaly wymienione w art. 19m pkt 2 (przedmiot umowy, tj. lokal
mieszkalny), pkt 3 (czynsz najmu), pkt 4 (cena sprzedazy lokalu), pkt 5 (w zakresie postanowienia o ptatnosci ceny
sprzedazy w ratach), pkt 6 (zobowiazanie wlasciciela do przeniesienia wlasnosci lokalu po zaptaceniu catej ceny),
pkt 7 (zobowigzanie najemcy do zaptaty ceny), pkt 8 (termin zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu)
oraz pkt 9 (o$wiadczenie wlasciciela o ustanowieniu na pierwszym miejscu hipoteki na zabezpieczenie roszcze-
nia najemcy o zwrot zaptaconej ceny na wypadek niewykonania umowy)>. Elementem przedmiotowo istotnym
omawianej umowy, ktorego art. 19m OchrLokU nie wymienia, jest zobowigzanie najemcy do nabycia wlasnosci
lokalu mieszkalnego.

Co do zasady, pominigcie ktoregokolwiek z przedmiotowo istotnych elementdéw treSci umowy najmu instytu-
cjonalnego z dojsciem do wlasnosci prowadzi do niewazno$ci umowy (np. brak okreslenia przedmiotu umowy).
Jezeli jednak umowa niezawierajgca okreslonego elementu spetnia przestanki waznosci innej czynnos$ci prawnej
i mozliwe jest przypisanie stronom czynnosci prawnej woli dokonania tej wtasnie innej czynnosci, to mozna uznac
zawartg przez stron¢ umowg za t¢ inng czynno$¢ prawng. Przykladowo, okreslenie przedmiotu najmu, czynszu
oraz ceny sprzedazy lokalu przy jednoczesnym braku klauzuli o ratalnej ptatnosci rat moze prowadzi¢ do przyjecia,
ze zawarta przez strony umowa jest umowg najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego” — art. 19f OchrLokU
i jednoczesnie umowg sprzedazy tego samego lokalu z wylaczonym skutkiem rozporzadzajacym (art. 155 § 1 in
fine KC), z ceng platng jednorazowo (bez podziatu na raty), a umowe przenoszacg wtasnosé lokalu strony zawra
w przysztosci. Brak okreslenia wysokosci czynszu w tresci umowy mogltby natomiast prowadzi¢ do wniosku, ze
zawarta umowa nie jest umowa najmu, lecz umowsg uzyczenia, potgczona z umows sprzedazy lokalu z wyltgczo-

nym skutkiem rozporzadzajacym, a zatem do czasu nabycia wlasnosci lokalu jego przyszlty wlasciciel bedzie
korzystat z lokalu nieodptatnie.

Obligatoryjne elementy tresci umowy

Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci, aby mogta zosta¢ zakwalifikowana jako taka, po-
winna zawiera¢ wszystkie ponizsze elementy:

a) oznaczenie przedmiotu umowy;

b) czynsz najmu;

c) cena sprzedazy lokalu mieszkalnego;

d) postanowienie o ratalnej ptatnosci ceny sprzedazy;

e) zobowigzanie wiasciciela do przeniesienia prawa wiasnos$ci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbed-
nymi do korzystania z tego lokalu po zaplaceniu calej ceny oraz zobowigzanie najemcy do nabycia wia-
snosci tego lokalu (por. art. 19k ust. 1 OchrLokU);

f) zobowiazanie najemcy do zaptaty calej ceny za lokal mieszkalny w sposob okreslony w umowie;

g) oswiadczenie wilasciciela o ustanowieniu hipoteki na pozycji pierwszej na zabezpieczenie roszczenia na-
jemcy o zwrot zaptaconej ceny na wypadek niewykonania umowy wraz z wnioskiem o wpis tej hipoteki
do ksiggi wieczystej prowadzonej dla lokalu mieszkalnego;

h) oswiadczenie najemcy, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowiazat si¢ do oproznienia i wyda-
nia lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci w terminie
wskazanym w zadaniu, o ktorym mowa w art. 191 ust. 2 OchrLokU, oraz przyjat do wiadomosci, ze w ra-
zie koniecznosci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia
tymczasowego nie przystuguje.

Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci powinna zawiera¢ rowniez okreslenie terminu za-
warcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego
lokalu (art. 19m pkt 8 OchrLokU), jednak nie w kazdym przypadku wskazanie tego terminu be¢dzie niezbedne
(zob. dalsze uwagi).

2 Do accidentalia negotii zaliczyé nalezy czes¢ elementow wymienionych w art. 19m pkt 3 OchrLokU, tj. oplaty niezalezne
od wtasciciela oraz inne optaty zwiazane z korzystaniem z lokalu. Zamieszczenie w umowie tego rodzaju postanowien zalezy
od woli stron oraz od okolicznosci konkretnego przypadku. Za accidentalia negotii mozna takze uzna¢ postanowienia okre-
$lajace harmonogram platnosci rat ceny sprzedazy (pkt 5).

3 70b. tez Uzasadnienie. .., op. cit., s. 22.
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Czynsz najmu, oplaty niezalezne od wlasciciela
i inne oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu

Okreslenie wysokoSci czynszu najmu jest przedmiotowo istotnym elementem umowy najmu instytucjonalne-
go z dojsciem do wlasnosci (art. 19m pkt 3 OchrLokU). Ustawa nie przewiduje jednak zadnych regulacji dotycza-
cych wysokosci czynszu najmu w takiej umowie. Kwestia ta zostata w calosci pozostawiona woli stron. W sprawa-
ch dotyczacych czynszu najmu, a nieuregulowanych umownie, znajduja zastosowanie ogolne przepisy KC o naj-
mie oraz przepisy o najmie lokali (art. 659 i n. KC), np. dotyczace terminu ptatnosci czynszu (art. 669 § 2 KC).

Do umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnos$ci, podobnie jak do umowy najmu instytucjonalne-
g0, nie stosuje si¢ przepisow OchrLokU o podwyzszaniu czynszu najmu (art. 8a—9 OchrLokU). Stosuje si¢ nato-
miast (na mocy odestania zawartego w art. 19s OchrLokU) przepis art. 19h ust. 2 OchrLokU, zgodnie z ktorym
wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz wylacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie.

Nie jest natomiast obligatoryjnym elementem umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wilasnosci
zobowigzanie najemcy do ponoszenia optat niezaleznych od wiasciciela i innych optat zwigzanych z korzystaniem
z lokalu, mimo Ze te naleznosci rowniez zostalty wymienione w art. 19m pkt 3 OchrLokU). Pojecie oplat niezalez-
nych od wlasciciela nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 8 OchrLokU**. Zamieszcze-
nie w umowie postanowien dotyczacych optat niezaleznych od wtasciciela zalezy od woli stron, ktore powinny
uzgodnié, czy wiasciciel bedzie pobierat od najemcy te oplaty, a jesli tak, to jakiego rodzaju i na jakich zasadach.

Nie ma formalnych podstaw, aby do najmu instytucjonalnego z dojéciem do whasnosci stosowac art. 9 OchrLo-
kU dotyczacy w szczegdlnosci podwyzek optat niezaleznych od wtasciciela oraz przypadkow, w ktorych te optaty
moga by¢ pobierane (art. 9 ust. 5 OchrLokU). Przepis ten nie zostal bowiem wymieniony w art. 19s OchrLokU.
W zakresie optat niezaleznych od wlasciciela przepisy o najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wlasnosci reguluja
zatem jedynie sposob rozumienia tego pojgcia, natomiast zasady podwyzszania tych optat strony powinny uzgod-
ni¢ w umowie najmu (o ile uzgodnity, ze wynajmujacy bedzie takie optaty pobierat).

Strony moga si¢ tez umowic, ze poza czynszem i optatami niezaleznymi od wlasciciela najemca bedzie ponosit
na rzecz wiasciciela inne oplaty zwiazane z korzystaniem z lokalu, lecz aby taki obowiazek po stronie najemcy
powstal, postanowienie takie musi zosta¢ zamieszczone w umowie. Innymi optatami, o ktérych mowa w art. 191
ust. 4 pkt 3 OchrLokU, moga by¢ przyktadowo optaty dla dostawcow ushug telekomunikacyjnych, telewizyjnych,
dostawcow Internetu, etc.””. Postanowienia dotyczace tych innych (niz czynsz i optaty niezalezne od whasciciela)
optat réwniez nie s3 obligatoryjnym elementem tresci umowy najmu instytucjonalnego z dojéciem do wtasnosci®.

Zasady zaspokajania wierzytelnosci z tytulu zaleglego czynszu

Z brzmienia art. 191 ust. 5 OchrLokU mozna by wnioskowa¢, ze obligatoryjnym elementem umowy najmu in-
stytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci jest okreslenie zasad zaspokajania przyshugujacych wilascicielowi wobec
najemcy wierzytelnosci z tytutu zaleglego czynszu najmu z kaucji wptaconej przez najemcg oraz z rat wplaconych

przez niego na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszalnego. 541 jednak juz z art. 19k ust. 7 OchrLokU wynika,
ze w razie opdznienia w platno$ci naleznosci z tytutu najmu lub jej czesci, wlasciciel moze zaspokoi¢ nalezna
wierzytelno$¢ z kaucji (o ile kaucja zostata przewidziana, poniewaz nie jest to obowigzkowe). Zatem wbrew li-
teralnemu brzmieniu art. 191 ust. 5 OchrLokU ustalenie zasad zaspokajania wierzytelnosci z tytulu zaleglego
czynszu z kaucji nie jest obligatoryjnym elementem umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci.

Strony powinny natomiast okresli¢ w umowie zasady zaspokajania wierzytelnosci z tytulu zalegtego czynszu
z wptaconych przez najemcg rat na poczet ceny lokalu. Zasady te strony moga ustali¢ dowolnie; ustawa wprowa-
dza tylko jedno ograniczenie, a mianowicie zalegly czynsz zaspokaja si¢ w pierwszej kolejnosci z kaucji (o ile
kaucja zostala przewidziana). Strony nie moga si¢ zatem umowic, ze w razie zaleglosci z zaptata czynszu wplaco-
na kaucja pozostanie nienaruszona, a wynajmujacy zaspokoi si¢ z uiszczonych rat ceny sprzedazy. Zasada ta ma

2* Artykut 2 OchrLokU stosuje si¢ do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci na mocy odestania zawartego w ar-

t. 19s OchrLokU.

W istocie rowniez wysoko$é tych oplat nie jest zalezna od wlasciciela, jednak nie mieszcza sie one w definicji ,,optat nieza-
leznych od wlasciciela” zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 8 OchrLokU.

%6 Wyliczenie zobowiazan finansowych najemcy zawarte w art. 191 ust. 4 OchrLokU nie jest wyczerpujace — umowa najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasno$ci moze bowiem przewidywac rowniez obowigzek wplaty kaucji, kary umowne;j,
etc.
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stwarza¢ pewng ochrong dla srodkéw wplaconych przez najemcg na poczet ceny sprzedazy. Wptlaty dokonywane
na poczet przysztej ceny za lokal sa bowiem uiszczane w konkretnym celu i mozna powiedzie¢, ze jest to sposob
gromadzenia przez najemce kapitalu na nabycie w przysztosci nieruchomosci. Przepisy o najmie instytucjonal-
nym z dojsciem do wihasnosci przewidujg kilka instrumentéw ochrony tego kapitatu, najwazniejszym z nich jest
obligatoryjnie ustanawiana przez wlasciciela hipoteka na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot wptaconych $rod-
kéw (art. 191 ust. 3 OchrLokUs; zob. nizej).

Nalezy przyjaé, ze jesli strony nie ustalg w umowie najmu zasad zaspokajania wierzytelnosci z tytutu zaleglego
czynszu z wplaconych przez najemcg rat na poczet ceny lokalu, to takie zaspokojenie jest wylaczone z braku
okreslenia regul, na jakich miatoby si¢ ono odbywaé. Stanowisko takie wydaje si¢ uzasadnione w $wietle widocz-
nego w przepisach o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wtasnosci dazenia ustawodawcy do ochrony kapitatu

zgromadzonego przez najemce przez wplaty rat na poczet ceny sprzedazy lokalu”’.

Cena sprzedazy lokalu i zobowigzanie najemcy do jej zaplaty

Do przedmiotowo istotnych elementéw tresci umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci nalezy
zobowiazanie najemcy do zaplaty ceny za lokal i okreslenie tej ceny (art. 191 ust. 4 pkt 4 i art. 19m pkt 4 Ochr-
LokU). Najemca zacigga zobowiazanie do zaptaty ceny sprzedazy za lokal juz w umowie najmu, chociaz wlasno$¢
nieruchomosci zostanie na niego przeniesiona dopiero po wplacie calosci ceny, w umowie zawartej w wykonaniu
umowy najmu (odmiennie niz przy umowie sprzedazy na raty uregulowanej w KC). Cena stanowi $wiadczenie
najemcy (przysztego nabywcy lokalu) o charakterze pieni¢znym, do ktorego spelnienia jest on zobowigzany wobec
wlasciciela w zamian za $wiadczenie wzajemne wlasciciela polegajace na przeniesieniu na najemce¢ wtasnosci lo-
kalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z niego™®. Jesli w wykonaniu umowy najmu z doj-
$ciem do wlasnos$ci na najemc¢ maja zosta¢ przeniesione wraz z wlasnoscia lokalu takze uprawnienia do wylacz-
nego korzystania z okreslonych czesci nieruchomosci wspdlnej, np. miejsca postojowego, a nabywca zobowigzuje
si¢ do zaptaty rowniez za te uprawnienia, to nalezy w umowie wskaza¢ odrgbnie ich ceny.

Strony moga uzgodni¢ w umowie najmu instytucjonalnego z dojSciem do wilasnosci, ze cena za lokal bedzie
podlegata waloryzacji. Decydujac si¢ na to strony powinny jednak okreslic w umowie w sposob jednoznaczny
zasady waloryzacji, nawiazujacy do kryteriow obiektywnych, mozliwych do ustalenia i niezaleznych od woli stron,
np. odnoszacy si¢ do wskaznika zmiany poziomu cen, kursu okreslonej waluty czy stopy inflacji. Biorac pod uwagg,
Ze umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci jest z zalozenia umowa wieloletnia, wprowadzenie
do niej postanowien dotyczacych waloryzacji ceny wydaje si¢ wskazane.

Podstawa waloryzacji ceny uzgodniong przez strony w umowie moze by¢ w szczegolnosci zmiana wysokosci
stawki podatku od towar6éw i ustug (VAT) w okresie migdzy zawarciem umowy najmu instytucjonalnego z doj-
$ciem do wlasnosci a zawarciem umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu na najemce. Strony moga postanowic, ze
waloryzacja ceny z uwagi na zmian¢ stawki podatku od towarow i ustug bedzie obligatoryjna albo ze bgdzie ona
zalezata od decyzji tej strony umowy, dla ktorej zmiana stawki podatku od towarow i ustug bedzie korzystna. Jezeli
strony nie uzgodnia w umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci zmiany ceny z uwagi na zmiang
stawki podatku od towarow i ustug, Zzadna ze stron nie bedzie mogla zada¢ nastepnie zmiany ceny w razie
zmiany stawki tego podatku. Zmiana ceny be¢dzie wtedy wymagata zawarcia umowy zmieniajacej wczesniejsza
umowe¢ za obopdlng zgoda stron.

Jesli strony umowy zawieranej mi¢dzy konsumentem (najemca) a przedsigbiorca (wlascicielem) decyduja si¢
na wprowadzenie do umowy klauzuli przewidujacej mozliwo$¢ zmiany ceny sprzedazy lokalu w razie zmiany
stawki podatku od towaréw i ustug, to powinny uwzgledni¢ zaréwno mozliwo$é podwyzszenia, jak i obnizenia
ceny z uwagi na zmian¢ (podwyzszenie albo obnizenie) stawki tego podatku. Chodzi o uniknigcie sytuacji, w kto-
rych przedsigbiorca moze by¢ tylko beneficjentem waloryzacji ceny przewidzianej w umowie, a konsument — tylko
0sobg ponoszacg cigzar ewentualnej waloryzacji. Dodatkowo, jesli w umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem

do wlasnos$ci zawartej migdzy konsumentem (najemca) a przedsiebiorcg (wlascicielem) strony postanowig,
) migazy jemcy) a p ¢ 3 yp 3
ze w razie zmiany stawki podatku od towarow i ustug wtasciciel ma prawo podwyzszy¢ ceng, to umowa powinna

27 Artykut 191 ust. 5 OchrLokU zostat niepoprawnie sformutowany. Stanowi on, ze w umowie najmu instytucjonalnego z doj-
Sciem do wlasnos$ci okre$la si¢ ,,zasady zaspokajania wierzytelnos$ci z zaleglego czynszu, z kaucji lub rat wplaconych na po-
czet ceny lokalu mieszkalnego”. Chodzi tu jednak bez watpienia o wierzytelnosci z tytulu zalegtego czynszu i w umowie na-
lezy okresli¢ zasady zaspokajania tych wierzytelnosci z wptaconej kaucji lub rat na poczet ceny lokalu.

28 Cena moze by¢ okre§lona w walucie polskiej lub obcej. O wymaganiach dotyczacych okreslenia ceny, w szczegdlnosci
w umowach migdzy przedsigbiorca a konsumentem, zob. szerzej K. Haladyj, M. Tulibacka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
pod red. K. Osajdy, Warszawa 2018, Legalis, kom. do art. 536, Nb 1-4.
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przewidywac dla najemcy uprawnienie do odstapienia od umowy. W stosunkach mi¢dzy przedsigbiorcg a kon-
sumentem klauzula umowna przyznajgca przedsi¢biorcy uprawnienie do podwyzszenia ceny po zawarciu umowy
bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy jest bowiem abuzywna (art. 385° pkt 20 KC). Ani na-
jemcy ani wlascicielowi, nawet w stosunkach konsumenckich, nie musi natomiast przystugiwaé prawo odstapienia
od umowy na wypadek, gdyby wskutek zmiany stawki podatku od towarow i ustug cena ulegata obnizeniu.

Rozlozenie ceny sprzedazy na raty

Elementem charakterystycznym umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci jest rozlozenie na
raty ceny sprzedazy lokalu, do ktorej uiszczenia zobowigzany jest najemca przed przeniesieniem na niego wia-
snosci lokalu (art. 191 ust. 4 pkt 4 OchrLokU). Umowa, w ktorej strony uzgodnity jednorazowa zaptate ceny sprze-
dazy lokalu, jest prawnie dopuszczalna, ale nie bedzie umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasno-
$ci ; bedzie to umowa najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego” i powigzana z nia umowa sprzedazy nieru-
chomosci (z ewentualnym wytaczeniem skutku rzeczowego i zobowigzaniem stron do zawarcia umowy rzeczowe;j
w oznaczonym czasie lub po spelieniu okreslonych warunkow).

Rozlozenie ceny sprzedazy na raty nie oznacza, ze najemca spelnia na rzecz wlasciciela wiele $wiadczen pie-
ni¢znych tytutem ceny sprzedazy: jest to jedno §wiadczenie (cena sprzedazy) podzielone na cze$ci. Umowa po-
winna zawiera¢ okreslenie wysokosci i termindéw zaptaty kolejnych rat ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, kto-
rych suma bedzie odpowiadata cenie sprzedazy, o ktorej mowa w art. 19m pkt 4 OchrLokU. Terminy ptatnosci
rat okreslone w harmonogramie sa terminami wymagalnosci poszczegdlnych czesci Swiadczenia (art. 455 KC).
W razie op6znienia w platnosci ktorejkolwiek raty stosuje si¢ art. 481 KC.

Z art. 191 ust. 4 pkt 4 OchrLokU wynika, ze cena sprzedazy lokalu mieszkalnego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci ptatna jest w comiesiecznych ratach w sposob okreslony w umowie.
Ustawa nie pozostawia stronom wyboru co do czgstotliwosci platnosci rat — maja to by¢ raty miesieczne. Ogra-
niczenie takie nie jest do konca zrozumiate. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, by strony uzgodnity w tresci
umowy wysokos$¢ miesigcznej raty i zgodzily si¢ na uiszczanie rat w innych odstepach czasowych, np. kwartalnie,
potrocznie albo rocznie (najemca bgdzie uiszczat kilka rat jednoczesnie z gory badz z dotu).

Przepisy o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wilasnosci nie zawierajg regulacji pozwalajacej najem-
cy na uiszczanie rat przed terminem ptatnosci okreslonym w harmonogramie, a wigc regulacji analogicznej do
art. 585 KC. Do umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci znajduje wigc zastosowanie ogdlny
przepis art. 457 KC, zgodnie z ktorym termin spetnienia $wiadczenia oznaczony przez czynnos$¢ prawng poczy-
tuje si¢ w razie watpliwosci za zastrzezony na korzy$é dluznika. Uiszczanie rat przed nadejsciem terminu ich
wymagalnosci jest zatem dopuszczalne i whasciciel nie moze odmowié przyjecia oferowanego mu §wiadczenia.
Zasadg t¢ strony moga zmodyfikowa¢ w umowie. Strony moga tez w umowie postanowi¢, ze w razie zaptaty raty
przed terminem wymagalno$ci najemca bedzie mogt odliczy¢ od raty odpowiednig kwote™. W razie braku takiej
regulacji zaptata raty przed terminem jej wymagalnosci nie uprawnia do pomniejszenia wplacanej raty.

Raty uiszczane przez najemcg sa ptatnosciami dokonywanymi na poczet ceny nabycia prawa witasnosci loka-
lu mieszkalnego wraz z prawami niezbgdnymi do korzystania z niego. Nie ma prawnych przeszkod, aby strony
uzgodnily, ze pierwsza rata bedzie stanowita zadatek w rozumieniu art. 394 KC, jak rowniez, aby strony uzgodnity
odmienny niz wynikajacy z art. 394 KC sposob postgpowania z kwota stanowigca zadatek w razie niewykonania
umowy.

Jesli strony umowy ustala wysokos$¢ ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz jej ptatno§¢ w ratach, lecz nie
dookresla terminéw platnosci rat i wysokosci poszczegélnych rat, zawarta przez nie umowa nadal bedzie
umowsg najmu instytucjonalnego z dojsciem do whasnosci, a harmonogram ptatnosci rat bedzie okre§lany na
podstawie art. 456 KC.

Opoznienia w zaplacie rat na poczet ceny sprzedazy

W razie opo6znienia najemcy z wplata raty na poczet ceny lokalu mieszkalnego wiasciciel powinien wezwaé
najemce na piSmie do dokonania wplaty, z wyznaczeniem terminu nie kroétszego niz 14 dni roboczych (art. 191
ust. 6 OchrLokU). Jest to kolejny instrument ochrony najemcy. Okreslenie w ustawie minimalnego terminu ma
zapewni¢ mu czas niezb¢dny na uregulowanie zalegtych naleznosci i ochroni¢ go przed wypowiedzeniem umowy

2 Por. art. 585 zd. 2 KC.
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najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci. Po uptywie wyznaczonego terminu wynajmujacy uzyskuje wy-
magalne roszczenie o zaptate raty i moze dochodzi¢ zaptaty od najemcy sadownie. Moze tez skorzystaé z upraw-
nienia do wypowiedzenia stosunku najmu, jednak to uprawnienie przystuguje mu dopiero, gdy najemca pozostaje
w zwloce z zaptata trzech rat ceny sprzedazy (zob. art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU; wypowiedzenie stosunku najmu
zostanie omowione w dalszej czeSci opracowania).

Zobowigzanie wlasciciela do przeniesienia
na najemce prawa wlasnosci lokalu

Elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci jest tez zobo-

wiazanie wlasciciela lokalu mieszkalnego do przeniesienia jego wlasnosci na najemce po zaptacie przez
najemce catosci ceny sprzedazy lokalu (art. 19m pkt 6 OchrLokU). Zobowigzanie to powinno w swojej tresci za-
wiera¢ nie tylko zobowigzanie do przeniesienia na najemce wlasnosci lokalu mieszkalnego, lecz takze udzialu we
wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwigzanego z prawem wiasnos$ci lokalu. Wiasciciel moze tez zaciagnaé
zobowigzanie do przeniesienia na najemc¢ innych praw, np. do korzystania z okreslonych czesci nieruchomosci
wspolnej. Ten element nie jest jednak obligatoryjny i zalezy od woli stron oraz od okolicznosci konkretnego przy-
padku.

Brzmienie art. 19m pkt 6 OchrLokU mogtoby sugerowac, ze zawierajac umowe najmu instytucjonalnego z doj-
Sciem do wiasnosci tylko wiasciciel zacigga zobowigzanie do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu
mieszkalnego. Z art. 19k ust. 1 OchrLokU, zawierajacego podstawowa charakterystyke umowy najmu instytucjo-
nalnego z dojs$ciem do wlasnosci, wynika jednak, ze w umowie takiej najemca réwniez zobowiazuje si¢ do na-
bycia lokalu mieszkalnego, a zatem obie strony umowy zaciagaja zobowigzanie do zawarcia umowy rozporza-
dzajacej. Nalezy przyjaé, ze elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do
wiasnosci jest zobowigzanie obu stron do zawarcia umowy przenoszacej na najemce wlasnos¢ lokalu miesz-
kalnego po zaptacie przez najemcg catosci ceny sprzedazy lokalu.

Jak stanowi art. 19n ust. 2 OchrLokU, przedmiotem umowy przeniesienia prawa wtasnosci lokalu mieszkalne-
go wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu przez witasciciela na najemcg moze by¢ jedynie lokal
mieszkalny wolny od hipotek i roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu, innych
niz roszczenie najemcy o przeniesienie wlasnosci wynikajace z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wiasnos$ci. Postanowienie umowy obejmujace zobowiazanie wilasciciela do przeniesienia na najemc¢ whasno$ci
lokalu mieszkalnego powinno zatem precyzowacé, ze wlasciciel zobowiazuje si¢ przenies¢ na najemce wlasnosé
lokalu wraz z prawami niezb¢dnymi do korzystania z niego ,,w stanie wolnym od hipotek i roszczen ujawnionych
w ksigdze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu, innych niz roszczenie najemcy o przeniesienie na niego wila-
snosci lokalu, wynikajace z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasno$ci” (zob. tez dalsze uwagi).

Roszczenie o zawarcie umowy przenoszacej
prawo wlasnosci lokalu na najemce

Jak juz wspomniano, umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci rodzi zobowigzania obu stron
do zawarcia umowy przenoszacej na najemce wlasnos¢ lokalu wraz z prawami niezbednymi do korzystania z nie-
go, a przedmiotem umowy jest lokal mieszkalny bedacy prawnie wyodrebniong nieruchomoscia (zob. art. 19k
OchrLokU). Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci lokalu musi zatem obejmowac takze zobowiaza-
nie do przeniesienia na najemce udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci wspolnej, poniewaz udziat ten jest
czescig sktadowa nieruchomosci lokalowej (art. 3 ust. 1 WiLokU, art. 50 i art. 47 § 1 KC). Jesli budynek, w ktorym
znajduje si¢ lokal, potozony jest na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, udziat w nieruchomosci wspdlnej
bedzie obejmowat udzial we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ci wraz z udziatem we wspotwlasno$ci
nieruchomosci budynkowe;j.

»Prawami niezbednymi do korzystania z lokalu” moga by¢ sluzebnosci gruntowe, dla ktorych lokal bedacy
przedmiotem najmu jest nieruchomoscig wladnaca. Jesli w wykonaniu umowy najmu z doj$ciem do wlasno$ci na
najemce maja zostac przeniesione wraz z wlasnoscia lokalu takze uprawnienia do wytacznego korzystania z okre-
$lonych czesci nieruchomosci wspdlnej, np. miejsca postojowego, uprawnienia te takze powinny zosta¢ oznaczone
w umowie najmu jako przedmiot umowy. Formalnie nie sag one bowiem prawami ,,niezbednymi do korzystania
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z lokalu”, zatem zobowigzanie wlasciciela do ich przeniesienia na najemc¢ powstanie tylko wtedy, gdy zostang
wymienione w umowie zobowigzujace;.

Roszczenie najemcy o przeniesienie prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzy-
stania z niego ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu (art. 191 ust. 1 OchrLokU). Moz-
liwo$¢ wpisu do ksiggi wieczystej roszczenia najemcy wynika z art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z 6.7.1982 r. o ksigga-
ch wieczystych i hipotece™, zgodnie z ktérym mozna ujawni¢ w ksiedze wieczystej w szczegdlnosci roszczenie
o0 przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci. Natomiast z art. 191 ust. 1 OchrLokU wynika, ze wpis do ksiggi wieczy-
stej roszczenia najemcy o przeniesienie na niego wiasnosci lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu instytu-
cjonalnego z dojsciem do wiasnosci ma charakter obligatoryjny (ale nie konstytutywny)®'.

Obligatoryjny wpis roszczenia najemcy jest kolejnym sposobem ochrony najemcy przewidzianych w przepi-
sach o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wlasnosci. Wpis ten zabezpiecza wykonanie umowy przez wynaj-
mujgcego. Zmniejsza on ryzyko zawarcia przez wynajmujacego z innym podmiotem umowy zobowigzujacej do
przeniesienia wlasnosci tego samego lokalu. Przez ujawnienie w ksi¢gdze wieczystej roszczenie najemcy uzyskuje
skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi
koniecznej, stuzebnosci przesyhu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wzno-
szeniu budynku lub innego urzadzenia (zob. art. 17 KWU). W razie wykonania zobowigzania do zawarcia umowy
przenoszacej wlasnosc¢ lokalu, wpisy praw nabytych po ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczenia najemcy pod-
legajg wykresleniu z urzedu rownoczesnie z wpisem prawa wiasnosci lokalu na rzecz najemcy, jezeli wpisy te sg

sprzeczne z wpisem prawa wlasnosci najemcy, albo jezeli w inny sposdb naruszajg to prawo (art. 18 KWU).

Whpis roszczenia najemcy w ksiedze wieczystej zapewnia tez wigksza trwatos$¢ stosunku prawnego wynikajg-
cego z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, poniewaz wynajmujagcemu trudniej jest dopro-
wadzi¢ do jednostronnego rozwigzania takiej umowy, np. przez wypowiedzenie (o$wiadczenie o wypowiedzeniu,
ktérego skutecznosé bedzie watpliwa, nie bedzie moglto by¢ samo w sobie podstawg wykreslenia roszczenia na-
jemcy z ksiegi wieczystej). Dzigki obligatoryjnemu wpisowi potencjalny najemca moze ponadto przed zawarciem
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci sprawdzi¢ w ksigdze wieczystej, czy co do tego samego
lokalu mieszkalnego wynajmujacy nie zawart juz wczesniej takiej umowy.

Podstawe wpisu roszczenia najemcy do ksiggi wieczystej stanowi umowa najmu instytucjonalnego z dojéciem
do wiasnosci (art. 191 ust. 1 zd. 2 OchrLokU). Notariusz sporzadzajacy akt notarialny obejmujacy umowe najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci obligatoryjnie sklada wniosek o wpis do ksiegi wieczystej roszczenia
najemcy o przeniesienie na niego wtasnosci lokalu bedacego przedmiotem tej umowy; notariusz sktada ten wnio-
sek za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe (art. 92 § 12 PrNot)*.

Obowigzek ewentualnego poprawienia lub uzupetienia wniosku spoczywa jednak na najemcy (zob. art. 626°
§ 4 KPC).

Roszczenie najemcy o przeniesienie na niego lokalu mieszkalnego jest wykreslane z ksiegi wieczystej w razie
jego wygasnigcia, np. w nastepstwie wypowiedzenia od umowy najmu przez ktora$ ze stron lub jej rozwigzania
przez strony, a takze w razie wykonania umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci, tj. po przenie-
sieniu na najemce prawa wlasnosci lokalu bedacego przedmiotem umowy.

Do wpisu roszczenia najemcy o przeniesienie wlasnosci lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu instytu-
cjonalnego z doj$ciem do witasnosci, nie stosuje si¢ art. 19 KWU. Takie samo rozwiazanie funkcjonuje juz w od-
niesieniu do roszczen wynikajacych z umow deweloperskich (zob. art. 23 ust. 3 OchrNabU). Wytaczenie stoso-
wania art. 19 KWU oznacza, ze roszczenie wpisane na podstawie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wtasnosci nie moze zosta¢ wykreslone z ksiggi wieczystej na wniosek wynajmujacego (whasciciela lokalu) po
uptywie roku od dnia wpisu roszczenia w razie nieprzeniesienia na najemce w tym okresie prawa wtasnosci lokalu
objetego trescig roszczenia. Konieczno$¢ wylaczenia zastosowania art. 19 KWU do roszczenia najemcy wynika-
jacego z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci wynika z konstrukcji tej umowy, ktora rodzi
dhugotrwaty stosunek prawny, z reguty wieloletni. Pomigdzy wpisem roszczenia najemcy a wykonaniem zobowig-
zania wynajmujacego do przeniesienia na najemce wiasnosci lokalu z reguty mija czas duzo dtuzszy niz rok.

T jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 ze zm.; dalej jako: KWU.

*'Nie jest natomiast obligatoryjne ujawnienie w ksigdze wieczystej prowadzonej dla lokalu prawa najmu, ale prawo to row-
niez moze zosta¢ wpisane do ksiegi wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 KWU.

32 Optata sadowa od wniosku o wpis roszczenia najemcy do ksiegi wieczystej wynosi 150 zt (art. 43 pkt 3 ustawy

7 25.7.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, t. jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 785). Oplate t¢ pobiera notariusz
przy sporzadzaniu aktu notarialnego obejmujacego umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci.
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Oswiadczenie wlasciciela lokalu o ustanowieniu hipoteki na
zabezpieczenie roszczenia najemcy o zwrot zaplaconej ceny

W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do whasno$ci wiasciciel lokalu bedacego przedmiotem umowy
obligatoryjnie ustanawia na rzecz najemcy na tym wiasnie lokalu hipoteke zabezpieczajaca przyszta ewentualng
wierzytelno$¢ najemcy o zwrot zaptaconej ceny sprzedazy za lokal na wypadek niewykonania tej umowy (art. 191
ust. 3 oraz art. 19m pkt 9 OchrLokU). Jest to instrument majacy na celu zapewnienie bezpieczenstwa kwot wpta-
conych przez najemce¢ na poczet ceny lokalu na wypadek probleméw finansowych wynajmujacego. Okres miedzy
ustanowieniem hipoteki a wykonaniem umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci bedzie z reguty
dhugi, liczony w latach, dlatego istotne jest zabezpieczenie najemcy przed ryzykiem zmiany sytuacji finansowe;j
wynajmujacego w tym okresie, w szczegolnosci przed niewyplacalnoscia wynajmujacego. Dzigki ustanowionej
hipotece najemca moze uzyskaé zaspokojenie swojej wierzytelnosci o zwrot wptaconej czgsci sprzedazy nawet
w razie ogloszenia upadtos$ci wynajmujacego (por. art. 345-346 oraz 348 ustawy z 28.2.2003 r. — Prawo upadto-
$ciowe™).

Hipoteka ustanowiona przez wiasciciela na rzecz najemcy zabezpiecza warunkowa przyszlg wierzytelnosé
najemcy wobec wilasciciela lokalu o zwrot kwot wptaconych tytutem rat ceny sprzedazy lokalu. W chwili ustano-
wienia hipoteki wierzytelnos¢ ta jeszcze nie istnieje, a jej powstanie jest zdarzeniem przyszltym i niepewnym™.
Wierzytelno$¢ o zwrot kwot wptaconych przez najemce tytulem rat ceny sprzedazy lokalu powstaje z chwila,
w ktorej po wplacie jakiejkolwiek czesci ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego roszczenie najemcy o przeniesie-
nie na niego wlasnosci tego lokalu wygasnie z przyczyn innych niz realizacja tego roszczenia, tj. przeniesienie
wiasnosci lokalu na najemcg. Zasady ustalania wysokos$ci kwoty podlegajacej zwrotowi na rzecz najemcy zostaty
okreslone w art. 19q OchrLokU (zob. nizej).

Ustawa nie rozstrzyga tego, jaka tre$¢ powinna mie¢ hipoteka ustanawiana na rzecz najemcy. Kwestia sumy
hipoteki zostata pozostawiona do uzgodnienia stronom umowy najmu, podobnie jak waluta hipoteki. Ustawa nie
przewiduje w tym zakresie zadnych ograniczen®. Jak si¢ wydaje, dla najbardziej optymalnego zabezpieczenia
najemcy suma hipoteki powinna by¢ obliczona przy zatozeniu, ze wierzytelno$é o zwrot wplaconych rat ceny
sprzedazy lokalu powstanie niedtugo przed uzgodnionym terminem przeniesienia na najemcg wiasnosci lokalu,
a wigc w chwili, gdy cena sprzedazy zostala zaptacona niemal w catosci. Najbardziej optymalna dla najemcy suma
hipoteki powinna wigc odpowiadac¢ uzgodnionej w umowie najmu cenie sprzedazy lokalu zwigkszonej w stopniu

wynikajacym z prognozowanej waloryzacji wptaconej kwoty na podstawie art. 19q OchrLokU. Ustawa nie
nakazuje jednak stronom ustalenia sumy hipoteki w taki wtasnie sposob. Strony moga uzgodni¢ sume hipoteki na
poziomie nizszym, cho¢ nie bedzie to korzystne dla najemcy. Moga takze uzgodni¢ sume hipoteki na poziomie
WYZSzym niz wyzej opisano (z zastrzezeniem, ze w razie nadmiernego zabezpieczenia hipotecznego wlascicielowi
lokalu bedzie przystugiwato uprawnienie przewidziane w art. 68 ust. 2 zd. 2 KWU).

Hipoteka ustanawiana na rzecz najemcy przez wiasciciela lokalu musi by¢ hipoteka na pierwszym miejscu
(zob. art. 19m pkt 9 OchrLokU). Takie rozwigzanie wzmacnia pozycj¢ najemcy w poréwnaniu do sytuacji, w jakiej
znajdowalby si¢, gdyby przyshugujaca mu hipoteka byta ustanowiona na dalszym miejscu. Ustanowienie przez
wiasciciela na rzecz najemcy hipoteki na pierwszym miejscu bedzie jednak czgsto trudne do wykonania. Wiasci-
ciel nieruchomosci, w ktorej znajduja si¢ lokale przeznaczone do najmu na zasadach najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnosci, powinien dysponowa¢ wlasnymi $rodkami finansowymi na realizacj¢ inwestycji pole-
gajacej na budowie tych lokali, aby mie¢ mozliwos$¢ ustanowienia na rzecz najemcy hipoteki na pierwszym miej-
scu. Jesli bowiem finansuje inwestycj¢ ze srodkdw obcych (np. kredyt bankowy), to zabezpieczeniem wierzytel-
nosci o zwrot tych $rodkéw najczesciej bedzie hipoteka na nieruchomosci, na ktorej prowadzona jest inwestycja.
Z chwilg wyodrebnienia lokali hipoteka ta przeksztatci si¢ w hipoteke taczng obcigzajaca kazdy z wyodrgbnionych
lokali (art. 76 ust. 1 zd. 1 KWU)*®. Aby wywiaza¢ si¢ z obowiazku ustanowienia na rzecz najemcy hipoteki na

3T jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 498; dalej: PrUpad.

3* Dopuszczalnosé zabezpieczenia hipoteka wierzytelnosci przysziej, w tym takze wierzytelnosci, ktérej powstanie zalezy od
wystapienia zdarzenia przysztego i niepewnego, wynika z art. 68 ust. 3 KWU.

33 Co do waluty hipoteki zob. tez art. 68 ust. 3 KWU.

6 Nie znajdzie tu zastosowania art. 76 ust. 5 KWU stanowiacy, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca nie-
ruchomos$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére wydzielono w wyniku zado$¢uczynienia roszczeniu
ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki. Roszczenie najemcy o przeniesienie prawa wlasnos$ci lo-
kalu bedacego przedmiotem najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci jest bowiem ujawniane w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla lokalu, a wigc dopiero po jego wyodrebnieniu.
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pierwszym miejscu, co jest wymagane juz w chwili zawierania umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do
wiasnosci, wiasciciel musi przed zawarciem umowy najmu doprowadzi¢ do wygasnigcia hipoteki obcigzajgcej ten
lokal albo do zwolnienia tego lokalu spod obciazenia hipotekg. Wtasciciel nie uzyskuje jednak od potencjalny-
ch nabywcow lokali $rodkéw na sfinansowanie inwestycji, przy ktérych pomocy mégitby wykona¢ zobowigzania
zaciggniete w celu uzyskania §rodkéw na sfinansowanie budowy lokali tak, aby juz w chwili zawierania umo-
wy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci lokal byt bezobcigzeniowo wyodrgbniony. Zarowno Srodki
z czynszu najmu, jak i raty na poczet ceny sprzedazy, whasciciel uzyskuje dopiero po zawarciu umowy najmu’’.
W przeciwienstwie do dewelopera prowadzacego inwestycje na podstawie przepisow OchrNabU, wlasciciel loka-
lu majacego byé przedmiotem najmu z dojsciem do wiasnosci musi dysponowac lokalem z wolnym pierwszym
miejscem hipotecznym juz w chwili zawierania umowy najmu.

Wiasciciel cheaey w przysztosci zawrzeé co do okreslonego lokalu umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci mogltby zastrzec pierwszenstwo (art. 13 ust. 1 KWU) dla przyszlej hipoteki najemcy juz przy
ustanawianiu hipoteki na rzecz wierzyciela zapewniajacego mu finansowanie inwestycji. Musialby jednak juz na
tym etapie wskazaé co najmniej sume hipoteki, ktora zamierza w przysztosci ustanowié na rzecz najemcy’" oraz
znalez¢ podmiot gotowy udzieli¢ mu finansowania mimo zabezpieczenia w postaci hipoteki dopiero na drugim
miejscu.

Jak wynika z art. 19m pkt 10 OchrLokU, gdy w chwili zawierania umowy najmu instytucjonalnego lokalu
z dojéciem do wiasnosci lokal bedacy przedmiotem takiej umowy jest juz obcigzony hipoteka na rzecz innego
wierzyciela, umowa najmu instytucjonalnego powinna zawiera¢ zgode takiego wierzycicla na bezobciazeniowe
przeniesienie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu
po wplacie calej ceny sprzedazy przez najemce. Rodzi si¢ pytanie, jak pogodzi¢ te regulacj¢ z wymaganiem, aby
w umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci wlasciciel ztozyt o§wiadczenie o ustanowieniu na
rzecz najemcy hipoteki na pierwszym miejscu. Przepisy dotyczace tych dwoch kwestii wydaja si¢ nie do konca
spojne: jesli lokal majacy by¢ przedmiotem umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci jest juz ob-
cigzony hipoteka na rzecz innego wierzyciela, to wymaganie ustanowienia na rzecz najemcy — juz przy zawieraniu
umowy najmu — hipoteki na pierwszym miejscu mogtoby zosta¢ spelnione tylko wtedy, gdyby hipoteka na rzecz
owego innego wierzyciela byta ustanowiona na dalszym miejscu, a miejsce pierwsze byloby wczesniej oproznione
i wiadciciel moglby nim rozporzadzaé (art. 101" ust. 1 KWU) albo gdyby wtasciciel uprzednio zastrzegt pierw-
szenstwo przysztej hipoteki na rzecz najemcy w chwili ustanawiania hipoteki na rzecz owego innego wierzyciela.
Jesli za$ to hipoteka przystugujaca owemu innemu wierzycielowi jest wpisana na miejscu pierwszym w chwili
zawierania umowy najmu, to wiasciciel nie wywigze si¢ z obowigzku ustanowienia na rzecz najemcy w umowie

najmu hipoteki na pierwszym migjscu, cho¢by nawet do umowy tej przedtozyt zgode owego innego wierzy-
ciela, o ktorej mowa w art. 19m pkt 10 OchrLokU. Ten ostatni przepis odnosi si¢ bowiem do zgody wierzyciela
na bezobcigzeniowe przeniesienie na najemcg wiasnosci lokalu po zaplacie przez najemce calej ceny sprzedazy
lokalu, a ceng t¢ najemca ptaci¢ ma w miesi¢cznych ratach przez caty okres trwania umowy najmu instytucjonal-
nego z dojSciem do wiasnosci, ktory moze wynosi¢ nawet kilkadziesiagt lat (ustawa nie limituje czasu, na ktory
taka umowa najmu moze zosta¢ zawarta).

Jak si¢ zatem wydaje, wymagania postawione przed wlascicielem zawierajacym umowe najmu instytucjonal-
nego z dojsciem do wihasnosci bedzie zatem mogt spetnic¢ zasadniczo tylko whasciciel, ktdry sfinansowat uprzed-
nio budowe lokalu z wlasnych $rodkéw albo nabyt lokal w stanie wolnym od obcigzen z wlasnych srodkéw badz

nieodptatnie (np. w drodze dziedziczenia)®.

3" Dodatkowo wiasciciel przez caly czas trwania umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci powinien sie li-
czy¢ z obowigzkiem zwrotu najemcy srodkoéw wptacanych z tytutu rat na poczet ceny sprzedazy lokalu. W razie wygasnigcia
umowy najmu przed przeniesieniem na najemc¢ prawa wiasnosci lokalu wlasciciel bedzie miat bowiem tylko 3 miesigce na
zwrot najemcy wszystkich wptaconych $rodkéw, z uwzglednieniem waloryzacji (zob. art. 19q OchrLokU). Taki mechanizm
powoduje, ze wlasciciel nie ma de facto catkowitej swobody w dysponowaniu wplaconymi srodkami i wykorzystaniu ich na
splate zobowiazan zaciagni¢tych na budowg lokalu. Jesli to bowiem zrobi, ryzykuje, ze nie bgdzie mogt si¢ w terminie wy-
wigzaé ze zobowiazania do zwrotu wplaconej czesci ceny sprzedazy w razie wygasniecia umowy najmu. To pokazuje, ze na-
jem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci jest instytucja bardziej przyjazna dla duzych i silnych finansowo wtascicieli nie-
ruchomosci, ktorzy maja mozliwosci zapewnienia sobie finansowania przedsigwzigcia ze zrodet innych niz wptaty przez po-
tencjalnych nabywcow.

38 O watpliwosciach co do minimalnych wymagan przy okreslaniu prawa, dla ktdrego zastrzega si¢ pierwszenstwo, zob. B.
Swaczyna [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksiggowe. Komentarz, pod red. J. Pisulin-
skiego, Warszawa 2014, s. 329-331.

¥ Ppor. jednak J. Chacinski, Ochrona praw lokatoréw. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis, art. 19m, Nb 1, ktérego zdaniem,
jesli w dacie zawarcia umowy najmu lokal mieszkalny bedzie obciazony hipoteka ustanowiong na rzecz banku, to o$wiad-
czenie wlasciciela, o ktérym mowa w art. 19m pkt 9 OchrLokU bedzie w sobie zawieralo przyrzeczenie przeniesienia usta-
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Z.goda wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe
przeniesienie prawa wlasnosci lokalu

Zgoda wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe przeniesienie prawa wlasnosci lokalu miesz-
kalnego, o ktorej mowa w art. 19m pkt 10 OchrLokU, nie stanowi $cisle rzecz ujmujac elementu tresci umowy
najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci. Elementy wymienione w art. 19m pkt 1-9 oraz 11 OchrLokU sa
bowiem o$wiadczeniami woli sktadanymi przez strony (pkt 9, 11) albo sktadnikami tresci o§wiadczen woli stron.
Natomiast zgoda wierzyciela hipotecznego jest oswiadczeniem woli sktadanym przez podmiot trzeci i bedzie ona
z reguly objeta zatacznikiem do umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci. Strony moga uznac ten
zatgcznik za integralng czg$¢ zawieranej przez nich umowy, jednak rowniez w tym przypadku charakter prawny
tej zgody jest inny niz pozostatych elementéw wymienionych w art. 19m OchrLokU — nie jest ona sktadnikiem
tresci o§wiadczen woli stron, a tylko strony przyjmuja do wiadomosci fakt wyrazenia takiej zgody przez wierzy-
ciela hipotecznego.

Oswiadczenie wierzyciela hipotecznego o wyrazeniu zgody na bezobcigzeniowe przeniesienie na najemce pra-
wa wlasnosci lokalu po wplacie catej ceny sprzedazy przez najemce jest zalaczane do umowy najmu instytucjo-
nalnego z doj$ciem do wlasnosci tylko wtedy, gdy takie obcigzenie hipoteczne istnieje w chwili zawierania umowy
najmu. Nalezy przyjac, ze oswiadczenie to powinno byc¢ zataczone do umowy najmu takze wtedy, gdy obcigzenie
hipoteka nie jest jeszcze wpisane do ksiegi wieczystej w chwili zawierania umowy najmu, ale zostal juz ztozony
wniosek o wpis hipoteki i w ksigdze wieczystej widnieje wzmianka o wniosku (por. art. 29 KWU).

Z art. 19m pkt 10 OchrLokU wynika, ze jedynym warunkiem bezobcigzeniowego przeniesienia wlasnosci
lokalu, od ktérego moze by¢ uzalezniona zgoda wierzyciela hipotecznego, jest wptacenie przez najemce calej ceny
sprzedazy lokalu. Zgoda moze tez by¢ bezwarunkowa. Zgoda ta moze mie¢ charakter promesy (zobowigzania si¢
przez wierzyciela do wyrazenia w przysztosci zgody na bezobcigzeniowe przeniesienie wtasnosci lokalu, po tym

jak najemca wptaci cato$¢ ceny sprzedazy)™.

Summary

Institutional lease leading to acquisition of ownership (Part I)

The institutional lease leading to acquisition of ownership is a new type of the tenancy agreement which has
been introduced to Polish law as of 7 August 2018. The provisions on the institutional lease leading to acquisition
of ownership have been laid down in the Act of 21 June 2001 r. on the protection of tenants’ right, municipal
housing resources and amendments to the Civil Code (Art. 19k—19s). The new provisions are generally based on
the statutory regulation of the institutional lease (cf. Art. 19f~19j of the said Act), with one crucial difference,
which is the obligation of both parties to the tenancy agreement to conclude a contract on transfer of the ownership
title to the premises to the tenant. The article discusses the nature of the new type of institutional lease, mutual
obligations of both parties as well as essential elements of the agreement. The author comments in particular the

regulation concerning the mortgage established by the landlord for the benefit of the tenant in order to secure
the tenant’s future claim against the landlord to return the sales price in case of failure to fulfil the obligation to

transfer the ownership title to the tenant.

nowionej hipoteki na oproznione pierwsze miejsce. Watpliwe jest jednak, czy takie przyrzeczenie moze zosta¢ uznane za wy-
wiazanie si¢ przez wlasciciela z obowigzku do ustanowienia na rzecz najemcy hipoteki juz w umowie najmu. Decyzja co do
tego, czy przystgpowa¢ do umowy najmu mimo braku hipoteki na pierwszym miejscu, b¢dzie nalezata do potencjalnego na-
jemcy.

#0 Uzaleznianie zgody wierzyciela hipotecznego na bezobciazeniowe przeniesienie whasnosci lokalu od wplaty przez najem-
ce calej ceny sprzedazy jest rozwigzaniem niezrozumiatym. Jak si¢ wydaje, zostato ono przejete z przepisow OchrNabU (por.
art. 22 ust. 1 pkt 17 OchrNabU). Umowa najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci rozni si¢ jednak zasadniczo od
umowy deweloperskiej uregulowanej w OchrNabU. W przypadku umowy deweloperskiej uzaleznianie zgody wierzyciela hi-
potecznego na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu od wplaty cato$ci ceny przez nabywce jest zrozumiate, jesli ceng na-
bywca wplaca na rachunek bankowy prowadzony przez bank begdacy tym wierzycielem hipotecznym. Wierzyciel moze w ta-
kich sytuacjach ustali¢, czy nabywca wywiazuje si¢ z zobowigzania do zaptaty ceny, §rodki wptacane przez nabywcow maja
tez stuzy¢ po czgsci zaspokojeniu wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka (ta kwestia zalezy jednak od tresci umowy kredy-
towej migdzy deweloperem a bankiem). W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci jest jednak inaczej. Ra-
ty ceny sprzedazy najemca uiszcza bezposrednio na rzecz wlasciciela, ktory co wigcej musi si¢ liczy¢ z obowigzkiem zwrotu
tych kwot najemcy. Najemcy nie tacza z reguty zadne stosunki prawne z wierzycielem hipotecznym wiasciciela lokalu.
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