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Najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci (cz. II)
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Niniejszy artykut stanowi cz¢s¢ druga opracowania poswigconego nowemu rodzajowi najmu w prawie polskim,
jakim jest najem instytucjonalny z doj$ciem do wtasnosci uregulowany w art. 19k—19s OchrLokU. W pierwszej
czeSci opracowania zostata przedstawiona charakterystyka umowy najmu z dojSciem do wilasnosci i elementy
tresci tej umowy. Ponizej zostanie za$ przedstawiona analiza wykonania zobowiazania do przeniesienia na na-
jemce wlasnosci lokalu, sposobu zakonczenia stosunku najmu, przede wszystkim wypowiedzenia i jego skut-

kow, tj. rozliczen miedzy stronami'

Umowa przenoszaca na najemce wlasnos¢ lokalu

W umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wiasno$ci najemca i wlasciciel zaciggaja zobowigzanie do
zawarcia umowy przenoszacej na najemce wlasno$¢ lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem najmu. Wyko-
nanie tego zobowiazania nastgpuje przez zawarcie przez najemce i dotychczasowego wlasciciela umowy roz-
porzadzajacej, przenoszacej na najemc¢ wlasno§é nieruchomosci lokalowej. Przedmiotem umowy zawieranej
w wykonaniu umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci jest lokal mieszkalny wraz z prawami
niezb¢dnymi do korzystania z niego, ktory byt przedmiotem umowy najmu. Wraz z wtasnoscia lokalu wiasciciel
przenosi na najemcg takze udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia
lokalu. Przeniesienie udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej jest obligatoryjnym elementem umowy
przenoszacej wtasnoéé lokalu’.

Do umowy przenoszacej na najemce wiasnos¢ lokalu mieszkalnego, jako umowy przenoszacej wasno$¢ nie-
ruchomosci, znajduja zastosowanie przepisy art. 156—158 KC. Waznos¢ umowy przenoszacej na najemce wiasno-
$¢ lokalu zalezy od waznoéci umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci, poniewaz to ta umowa
obejmowala zobowigzanie do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci. Umowa przenoszaca wlasnos¢ lokalu po-
winna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, w ktérym powinno by¢ wskazane, ze przeniesienie wiasnosci lo-
kalu nast¢puje w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z zawartej wczesniej umowy najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wlasnosci. W umowie przenoszacej na najemcg wasnos¢ lokalu skutek w postaci przeniesienia wia-
snos$ci nieruchomosci nie moze by¢ uzalezniony od warunku albo terminu, poniewaz umowa o takiej tresci bytaby
niewazna jako sprzeczna z art. 157 § 1 KC.

Umowa przenoszaca na najemcg wiasnos¢ lokalu mieszkalnego, zawarta w wykonaniu zobowigzan zaciagnig-
tych przez strony w umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci, nie zawiera juz postanowien do-
tyczacych zobowigzania najemcy do zaplaty ceny, poniewaz to zobowigzanie bylo okreslone w umowie najmu
jako umowie zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. W umowie przenoszacej wlasnos¢ loka-
lu sg zamieszczane tylko oswiadczenia stron dotyczace tego, ze najemca uiscit calg umowiong ceng, a whasciciel
potwierdza otrzymanie tej kwoty.

W akcie notarialnym obejmujagcym umowg przeniesienia na najemc¢ wasnosci lokalu notariusz obligatoryjnie
zamieszcza wniosek o wpis najemcy jako wiasciciela do ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu. Notariusz,
nie pdzniej niz w dniu sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego t¢ umowe, sktada wniosek o dokonanie tego
wpisu w ksigdze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego obshugujacego postepowanie sagdowe

!'Niniejszy artykut zostal przygotowany na podstawie komentarza do przepiséw ustawy z 21.6.2001 r. o ochronie praw loka-
toréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm.; dalej jako:
OchrLokU) o najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wlasnosci; zob. J. Zawadzka [w:] Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego, pod red. K. Osajdy, Warszawa 2018, Legalis, art. 19k—
19s.

? Jesli w umowie najmu instytucjonalnego z dojéciem do wiasnosci strony zobowigzaly sie takze do zawarcia umowy przeno-
szacej na najemce inne uprawnienia zwigzane z korzystaniem z lokalu mieszkalnego (np. uprawnienie do wyltacznego korzy-
stania z miejsca postojowego), to umowa zawierana w wykonaniu umowy najmu instytucjonalnego powinna zawierac takze
postanowienia o przeniesieniu na najemce tych uprawnien.
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(art. 92 § 4-4' ustawy z 14.2.1991 r. — Prawo o notariacie’). Akt notarialny obejmujacy umowe przeniesienia na
najemce wiasnosci lokalu powinien tez zawiera¢ wniosek o wykreslenie z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
lokalu roszczenia najemcy o przeniesienie wlasnos$ci wynikajacego z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci.

W razie uchylania si¢ przez ktdrgkolwiek ze stron od zawarcia umowy przenoszacej na najemce wiasnosci
lokalu, kazda ze stron moze dochodzi¢ zawarcia tej umowy na drodze sgdowej wytaczajac powodztwo o zobowig-
zanie drugiej strony do zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ lokalu w wykonaniu zobowigzania zaciggnigtego
W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci (por. art. 64 KC i art. 1047 KPC).

Termin zawarcia umowy przenoszacej
na najemce wlasnos¢ lokalu

Artykul 19m pkt 8 OchrLokU przewiduje konieczno$¢ okreslenia w umowie najmu z dojsciem do wtasno-
$ci terminu zawarcia umowy przeniesienia na najemc¢ prawa wilasnosci lokalu. Jednoczesnie jednak z art. 19n
ust. 1 OchrLokU wynika, Ze umowa przeniesienia na najemce prawa wtasnosci lokalu musi by¢ zawarta najp6zniej

w dniu ,,zakonczenia” umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wilasnosci. Jak si¢ zatem wydaje, okre-
Slenie w umowie najmu terminu zawarcia Umowy przeniesienia na najemce prawa wlasnosci lokalu nie jest bez-
wzglednie konieczne, o ile strony wskazaly w umowie, na jaki okres zostala zawarta umowa najmu. Umowa
ta nie moze bowiem zosta¢ zawarta na czas nieoznaczony, strony musza okresli¢ czas trwania najmu (art. 19k
ust. 2 OchrLokU). Jezeli wigc strony okreslily czas trwania najmu, to termin zawarcia umowy przeniesienia na
najemce prawa wilasnosci lokalu bedzie mogt zosta¢ wyinterpretowany z tresci umowy w powigzaniu z art. 19n
ust. 1 in fine OchrLokU*. Gdyby jednak strony oznaczyty w umowie zaréwno czas jej trwania, jak i termin zawarcia
umowy przeniesienia na najemce¢ wlasnos$ci lokalu, to ten ostatni termin wigzalby strony jako uzgodniony przez
nie termin wymagalnosci roszczenia najemcy wobec wiasciciela o przeniesienie wiasnosci lokalu (art. 455 KC).
Wtasciciel popadtby wigc w opdznienie, jesli nie przeniostby na najemcg wlasnosci lokalu w terminie wskazanym
w umowie, choc¢by dzien zakonczenia stosunku najmu lokalu jeszcze nie nadszedt. Brzmienie art. 19n ust. 1 in
fine OchrLokU nie moze by¢ odczytywane jako przedtuzenie okres§lonego w umowie terminu zawarcia umowy
przenoszacej na najemce wlasnos¢ lokalu w przypadku, gdy termin ten jest wezesniejszy niz dzien zakonczenia
stosunku najmu.

Termin zawarcia umowy przeniesienia na najemc¢ prawa wiasnosci lokalu wraz z prawami niezbednymi do
korzystania z niego powinien by¢ okreslony przez wskazanie koncowej daty, do ktérej umowa taka powinna
zosta¢ zawarta. Zawarcie umowy przed nadejsciem wskazanej konicowej daty jest rowniez mozliwe. Termin za-
warcia umowy okreslony w umowie najmu nie ma charakteru terminu koncowego w rozumieniu art. 116 § 2 KC,
lecz jest terminem spetnienia §wiadczenia (art. 455 KC). Po jego uptywie nie wygasa wigc obowiazek zawarcia
umowy przenoszacej na najemcg wlasnosci lokalu, lecz powstaje stan opdznienia w wykonaniu zobowigzania (por.
art. 476 KC).

Datg koncowa, do ktorej ma by¢ zawarta umowa przeniesienia wtasnosci lokalu na najemce, powinno si¢ ozna-
czy¢ przez wskazanie konkretnego dnia, a nie tylko miesigca lub roku (wymaganie to jest jednak spetnione w ra-
zie okreslenia daty przez wskazanie, ze umowa zostanie zawarta ,,do konca roku 2025, czy ,,do konca czerwca
2025 roku”). Strony moga réwniez, poza oznaczeniem daty koncowej zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé
lokalu, uzalezni¢ termin zawarcia umowy od wystapienia okreslonego zdarzenia, ktore nastapi przed wskazana
w umowie datg koncowa (np. ,,umowa przeniesienia wlasnosci lokalu zostanie zawarta w ciggu miesigca od uisz-
czenia przez najemcg ostatniej raty ceny sprzedazy, ale nie pozniej niz do konca 2025 r.”).

Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci moze by¢ zawarta na bardzo dhugi okres, co moze
powodowac, ze czesto niemozliwe bedzie precyzyjne okreslenie, juz w chwili zawierania umowy najmu, daty za-
warcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na najemcg¢. Umowa najmu moze zawiera¢ postanowienia przewi-
dujace mozliwos¢ przesunigcia terminu zawarcia umowy przeniesienia na najemce wlasnosci lokalu. Postanowie-
nia te nie powinny jednak pozostawia¢ jednej ze stron zbyt daleko idacej swobody decydowania o przesunigciu
tego terminu, zwlaszcza w razie zaistnienia okolicznosci zaleznych od tej wlasnie strony.

3T, jedn.: Dz.U. z 2019 1. poz. 540 ze zm.

*Wsrod elementow obligatoryjnych umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasno$ci ustawa nie wymienia okresle-
nia czasu, na ktéry umowa najmu jest zawarta. Jesli strony tego okresu nie wskaza w umowie, lecz oznacza termin zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos$¢ lokalu, to ten wiasnie termin trzeba tez uznac¢ za date¢ koncowa obowiazywania umowy najmu
instytucjonalnego.
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Watpliwosci budzi to, czy strony moga okresli¢ termin zawarcia umowy przenoszacej wiasnos$¢ lokalu na dzien
przypadajacy po zakonczeniu umowy najmu instytucjonalnego. Brzmienie art. 19n ust. 1 in fine OchrLokU zdaje
si¢ to wyklucza¢. Mozliwe sg dwie interpretacje tego przepisu. Zgodnie z pierwszg, art. 19n ust. 1 in fine Ochr-
LokU reguluje dwie kwestie: po pierwsze, okresla on termin wymagalno$ci roszczenia o zawarcie Umowy w przy-
padku, gdy strony nie oznaczyly w umowie najmu terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu, a po
drugie, skraca termin oznaczony w umowie najmu, jesli strony uzgodnity termin pdzniejszy niz dzien zakonczenia
umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci. Aprobujac taka wyktadni¢ nalezatoby przyjac, ze strony
nie moga skutecznie okresli¢ terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é lokalu na dzien przypadajacy po
zakonczeniu umowy najmu instytucjonalnego. Mozliwa jest tez druga interpretacjaprzepisu art. 19n ust. 1 in fine
OchrLokU, zgodnie z ktorg w zakresie okreslenia terminu wymagalno$ci roszczenia o przeniesienie na najemce
prawa wilasnos$ci lokalu wyraza on norme o charakterze dyspozytywnym, zatem znajduje zastosowanie tylko wte-
dy, gdy strony odmiennie nie postanowig w umowie; strony mogg zatem rowniez uzgodni¢, Zze umowa przenosza-
ca na najemc¢ wilasnos¢ lokalu zostanie zawarta po uptywie czasu trwania stosunku najmu. Nalezy jednak opo-
wiedziec si¢ za prawidlowoScia pierwszej z powyzszych interpretacji. Jak si¢ bowiem wydaje, celem przepisu
art. 19n ust. 1 in fine OchrLokU bylo to, aby wyeliminowa¢ mozliwo$¢ wystapienia odstgpu czasowego miedzy
zakonczeniem stosunku najmu a przeniesieniem na najemce wiasnosci lokalu, poniewaz wystapienie takiej luki
rodzitoby dodatkowe trudnosci we wzajemnych rozliczeniach stron (wlasciciel lokalu bytby formalnie uprawniony
do wszczecia procedury zmierzajacej do eksmitowania bytego najemcy z lokalu na podstawie aktu poddania si¢
egzekucji, poniewaz najemca nie miatby tytutu prawnego do wtadania lokalem, a byty najemca bytby zobowigzany
do uiszczania na rzecz wiasciciela wynagrodzenia za korzystanie z lokalu bez podstawy prawnej z uwagi na wyga-
$nigcie stosunku najmu). Nalezy wigc przyjaé, ze strony umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci
nie mogg ustali¢ terminu zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na okres po wygasnigciu stosunku naj-
mu, a jesli tak postanowia, to okre§lony przez nie termin i tak ulega skroceniu do dnia zakonczenia stosunku najmu

instytucjonalnego’. Strony mogg jednak w trakcie trwania stosunku najmu zmienié¢ pierwotna umowe najmu
w zakresie okre§lonego w niej okresu, na ktéry umowa najmu zostata zawarta, i w ten sposoéb odsuna¢ w czasie
termin zawarcia umowy przenoszacej na najemcg wiasno$é lokalu.

Przeniesienie wlasnosci lokalu w stanie wolnym od obcigzen

W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnos$ci wlasciciel zobowiazuje si¢ do przeniesienia na
najemce lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezb¢dnymi do korzystania z tego lokalu, w stanie wolnym 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 wtasnosci (por. art. 19n
ust. 2 OchrLokU).

W chwili zawierania umowy przenoszacej na najemce¢ wlasnos¢ lokalu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
tego lokalu nadal bedzie ujawniona hipoteka ustanowiona na rzecz najemcy przez wlasciciela w umowie najmu in-
stytucjonalnego z doj$ciem do wiasnosci, zabezpieczajaca wierzytelnos¢ najemcy wobec wilasciciela lokalu o zwrot
zaptaconej przez najemce ceny na wypadek niewykonania umowy najmu instytucjonalnego. Fakt ujawnienia tej
hipoteki w chwili zawierania umowy przenoszacej wlasnos$¢ lokalu na najemc¢ nie powinien by¢ uznawany za
przeszkode do przyjecia, ze wlasciciel wywiazat si¢ z zobowigzania do przeniesienia na najemce lokalu bez obcia-
zen hipotekami. Hipoteka ta wygasa bowiem na skutek konsolidacji z chwila nabycia przez najemce wlasnosci
lokalu (art. 247 KC). W akcie notarialnym obejmujacym umowe przenoszacg na najemc¢ wlasnosc lokalu powi-
nien zosta¢ zamieszczony wniosek o wykreslenie tej hipoteki z uwagi na jej wygasniccie.

W chwili przenoszenia na najemc¢ wlasnosci lokalu lokal nie powinien by¢ obcigzony zadnymi innymi hipo-
tekami; chodzi tu réwniez o hipoteki obciazajace nieruchomo$¢ mimo ich nieujawnienia w ksigdze wieczystej.
Zasadniczo hipoteka wymaga bowiem wpisu konstytutywnego do swojego powstania (art. 67 ustawy z 6.7.1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece®), jednak wyjatkowo lokal moze byé obcigzony hipoteka mimo jej nieujaw-
nienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu, przyktadowo jesli lokal stat si¢ nieruchomos$cia wspotob-

> Jak si¢ wydaje, odmienne stanowisko zajmuje E. Boriczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw i najem lokali mieszkalny-
ch. Komentarz. Nowe rodzaje najmu. Gospodarowanie zasobami samorzadowymi, Warszawa 2019, s. 450-451, ktorej zda-
niem, termin zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu na najemcg po to jest okreslany w umowie najmu, aby umowa
przenoszaca wlasnos¢ lokalu mogta zosta¢ zawarta po zakonczeniu umowy najmu, a nie wczesniej; ponadto, zdaniem autor-
ki, skoro, co do zasady, cata cena za lokal ma zosta¢ roztozona na czas obowigzywania umowy najmu, to zawarcie umowy
przenoszacej wlasno$¢ przed koncem okresu najmu skraca czas trwania najmu.

ST, jedn.: Dz.U. z 2018 1. poz. 1916 ze zm.; dalej jako:KWU.
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cigzong hipoteka taczna na skutek wyodrebnienia tego lokalu z nieruchomosci wyjsciowej obcigzonej hipoteka
(art. 76 ust. 1 KWU), a sad wieczystoksiegowy omytkowo nie ujawnit tej hipoteki w ksigdze wieczystej prowa-
dzonej dla lokalu’.

Ponadto w ksigdze wieczystej prowadzonej dla lokalu bedacego przedmiotem umowy przenoszacej wlasnosé
nie mogg by¢ ujawnione roszczenia inne niz roszczenie najemcy o przeniesienie wlasnosci wynikajace z umowy
najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci.

Obcigzenia inne niz hipoteka (np. stuzebnosci) w §wietle przepisow ustawowych nie stojg na przeszkodzie
przeniesieniu na najemc¢ wiasnosci lokalu (art. 19n ust. 2 OchrLokU wymienia tylko ,,hipoteki”); nie stanowia
tez przeszkody w przeniesieniu na najemc¢ wlasnosci lokalu wpisane do ksiggi wieczystej prawa osobiste, takie
jak prawo najmu, prawo odkupu, pierwokupu, czy prawo z umowy timeshare (por. art. 16 KWU). Artykut 19n
ust. 2 OchrLokU wymienia bowiem jedynie roszczenia wsrod praw, ktére nie moga by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla lokalu bedacego przedmiotem najmu w chwili przenoszenia wlasnos$ci tego lokalu na
najemce. Nie oznacza to, ze inne prawa ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu, jak przyktadowo
prawo najmu, stuzebno$¢ mieszkania czy prawo z umowy timeshare, nie stanowia zagrozenia dla intereséw najem-
cy jako przysziego wlasciciela lokalu. Z ustawy nie wynika jednak obowigzek wiasciciela doprowadzenia do wy-
kre$lenia tych praw z ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu przed przeniesieniem jego whasnosci na najemce”.

Najemca moze zdecydowac si¢ na zawarcie umowy przeniesienia na niego wtasnosci lokalu rowniez wowczas,
gdy wymagania okres§lone w art. 19n ust. 2 OchrLokU nie zostaty spelnione, a zatem gdy nieruchomo$¢ bedzie ob-
cigzona hipotekami lub w ksigdze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu bedg ujawnione roszczenia inne niz rosz-
czenie najemcy o przeniesienie wtasnosci wynikajace z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci.
Z prawnego punktu widzenia taka umowa bedzie dopuszczalna. Wtasciciel nie moze jednak zada¢ od najemcy
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu, jesli lokal jest obcigzony hipotekami albo w ksiedze wieczystej
sg ujawnione roszczenia osob trzecich. W razie niespelnienia wymagan z art. 19n ust. 2 OchrLokU to od najemcy
zalezy, czy zdecyduje si¢ zawrze¢ umowe przenoszacg wiasnos¢. Decydujac si¢ na to najemca nie traci roszczen
wynikajacych z nienalezytego wykonania przez wlasciciela cigzacego na nim na podstawie umowy najmu instytu-
cjonalnego z doj$ciem do wtasnosci zobowigzania do przeniesienia na najemce prawa wiasnosci lokalu nieobcig-
zonego hipotekami ani roszczeniami osob trzecich, chyba Ze najemca sam sig¢ tych roszczen zrzeknie. Strony moga
uregulowa¢ w umowie przenoszacej na najemce wiasnos¢ lokalu kwestig roszczen wynikajacych z nienalezytego
wykonania przez wlasciciela zobowigzania do przeniesienia na najemc¢ wiasnosci lokalu, np. postanawiajac, ze
w zwigzku z nienalezytym wykonaniem umowy cena lokalu bedzie nizsza niz pierwotnie uzgodniona. W takim

przypadku umowa zawierana przez strony bedzie jednoczesnie umowg zmieniajagcg umowe zobowiazujaca
do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci i umowa przenoszaca jej wlasno$é na najemce.

Wypowiedzenie stosunku najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Przy analizie podstaw wypowiedzenia stosunku najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci nalezy pa-
mietac, ze ten rodzaj najmu zasadniczo nie podlega przepisom OchrLokU, lecz przepisom KC, a sposrod przepisow
OchrLokU stosuje si¢ do niego tylko art. 19k—19s OchrLokU i przepisy wymienione enumeratywnie w art. 19s
OchrLokU. Przepisy KC o najmie i najmie lokalu sg wigc regulacjg ogolng, ktora znajduje zastosowanie do najmu
z dojsciem do wlasnosci, o ile wymienione wyzej przepisy OchrLokU nie zawieraja regulacji szczegolnych.

W dalszej czeSci opracowania zostang omowione ustawowe podstawy wypowiedzenia stosunku najmu insty-
tucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci, wynikajace zaréwno z OchrLokU, jak i z KC. Strony moga jednak przewi-
dzie¢ w umowie dodatkowe przyczyny wypowiedzenia tego stosunku najmu, zarowno przez wynajmujacego jak
i przez najemce. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, Ze umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do whasnosci jest
zawsze umowa zawartg na czas oznaczony (art. 19k ust. 2 OchrLokU), zatem stosuje si¢ do niej art. 673 § 3 KC.

Wypowiedzenie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci powinno nastgpi¢ na pisSmie. Umo-
wa ta jest bowiem zawierana w formie aktu notarialnego, a wiec do jej wypowiedzenia stosuje si¢ art. 77 § 3 KC.
Forma pisemna wypowiedzenia umowy jest w tym przepisie zastrzezona jedynie dla celow dowodowych (por.

"Por. § 93 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 15.2.2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczy-
stych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 312 ze zm.).

8 Aby swoje interesy najlepiej zabezpieczy¢, najemca powinien dazyé do tego, aby juz w umowie najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wlasnoSci dookresli¢, jakie inne (niz hipoteki i roszczenia) prawa obciazajace nieruchomos¢ lub ujawnione
w ksiedze wieczystej beda wylaczaty obowiazek zawarcia przez najemce umowy przenoszacej na niego wiasnos¢ lokalu.
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art. 74 § 1 KC). Do wypowiedzenia umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci nie stosuje sie
art. 11 ust. 1 zd. 2 OchrLokU, ktory przewiduje rygor niewaznosci w razie niezachowania pisemnej formy wypo-
wiedzenia.

Wypowiedzenie przez wynajmujacego

1. Katalog przyczyn wypowiedzenia

Do wypowiedzenia umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci przez wynajmujacego nie sto-
suje sie art. 11 OchrLokU (por. art. 19s OchrLokU); nie stosuje si¢ takze art. 667 § 2, art. 672, 685 1 687 KC, po-
niewaz kwestie uregulowane w tych przepisach zostaty w sposob szczegdlny uregulowane w art. 190 ust. 1 pkt 1—-
2 OchrLokU (zob. nizej). Do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnos$ci nie znajduje tez zastosowania
art. 13 OchrLokU.

2. Wypowiedzenie z powodu negatywnego zachowania najemcy

Przyczyna uprawniajgca wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu, okre§lona w art. 190
ust. 1 pkt 1 OchrLokU, stanowi dostowne powtérzenie podstawy wypowiedzenia uregulowanej
w art. 11 ust. 2 pkt 1 OchrLokU i mozna przy jej analizie odesta¢ w catosci do dotychczasowego dorobku orzecz-
nictwa i1 doktryny dotyczacego tego ostatniego przepisu.

3. Wypowiedzenie z powodu zwloki z zaplatg naleznosci

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci, jesli najemca
jest w zwloce’ z zaplatg czynszu lub innych oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego lub czesci
ceny sprzedazy zgodnie z harmonogramem co najmniej za trzy okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci (art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU).

Wystarczajaca podstawa do wypowiedzenia umowy najmu jest zatem zwloka z zaptata co najmniej za trzy
okresy platnosci jednej z kategorii nalezno$ci wymienionych w art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU — juz tylko sama
zwtloka z zaptatg innych (niz czynsz) optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego daje wynajmujacemu
uprawnienie do wypowiedzenia, cho¢by najemca nie zalegat z zaptata czynszu ani cze$ci ceny sprzedazy. Podstawa
wypowiedzenia umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci w oparciu o art. 190 ust. 1 pkt 2 Ochr-
LokU moze by¢ zatem takze zaleglo$¢ w uiszczaniu oplat niezaleznych od wlasciciela'.

Zwloka za trzy petne okresy platnosci nie musi koniecznie polega¢ na tym, ze najemca w ogole nie ptaci czyn-
szu, innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu czy czgsci ceny sprzedazy za 3 kolejno nastepujace po sobie
okresy. Moze obejmowaé rowniez takie sytuacje, gdy najemca przez dtuzszy czas ptaci tylko cze$s¢ wymieniony-
ch naleznosci, ale tacznie jego zaleglosci odpowiadaja kwocie czynszu, innych optat zwigzanych z korzystaniem
z lokalu lub czgéci ceny sprzedazy za 3 petne okresy ptatnosci.

Skuteczne wypowiedzenie umowy z powodu zalegtosci w zaptacie czynszu, innych optat zwigzanych z korzy-
staniem z lokalu lub czgéci ceny, wymaga uprzedzenia najemcy na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku

prawnego i wyznaczenia mu dodatkowego, miesiecznego terminudo zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci'.

? Zwloke z zaptatg” nalezy rozumie¢ w $wietle art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU tak samo, jak w art. 672 i 687 KC.

1 Co prawda ,,optaty niezalezne od whasciciela” stanowia w $wietle przepiséw OchrLokU odrebnie zdefiniowana kategorie
oplat (art. 2 ust. 1 pkt 8 OchrLokU), zas w art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU ustawodawca nie postuzy! si¢ tym pojgciem, a tyl-
ko pojgciem ,,innych oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego”, ktore pojawia si¢ takze w innych przepisach
o0 najmie instytucjonalnym z dojsciem do wlasnosci (zob. art. 19m pkt 3, art. 190 ust. 1 pkt 2, art. 19q ust. 1 OchrLokU); na-
lezy jednak przyjac, ze pojgcie ,,innych oplat zwiagzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego” obejmuje oplaty niezalezne
od wlasciciela oraz inne optaty uzgodnione przez strony w umowie najmu, a zwiazane z korzystaniem z lokalu (zob. wcze-
$niejsze uwagi).

"' Zgodnie z art. 191 ust. 6 OchrLokU w razie opdznienia najemcy z wplatg raty na poczet ceny lokalu mieszkalnego, whasci-
ciel wzywa go na pismie do dokonania wplaty, wyznaczajac termin nie krotszy niz 14 dni roboczych. Nalezy stanaé na stano-
wisku, ze wyznaczenie tego dodatkowego terminu nie zmienia sposobu ustalenia dnia, od ktérego wynajmujacemu przystu-
guje prawo wypowiedzenia umowy na podstawie art. 190 ust. 1 pkt 2 OchLokU.
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Jak si¢ wydaje, pisemne uprzedzenie najemcy o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego wraz z wyzna-
czeniem dodatkowego miesigcznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci, moze nastapié jeszcze
przed tym, jak najemca popadnie w zwloke w zaptacie naleznosci za 3 okresy ptatnosci, tak aby po bezskutecz-
nym uplywie tego miesi¢cznego terminu wynajmujacy mogt juz ztozy¢ najemcy o$wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy. Wynajmujacy nie musi zatem oczekiwaé na zwloke z zaptata naleznosci przez 3 okresy ptatnosci, aby
uprzedzi¢ go o zamiarze wypowiedzenia umowy i wyznaczy¢ dodatkowy miesigczny termin na uregulowanie za-
leglosci. Odmienna interpretacja art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU (zakladajaca, Ze uprzedzenie najemcy o zamia-
rze wypowiedzenia stosunku najmu moze nastapi¢ dopiero wtedy, gdy najemca bedzie zalegal z ptatno$ciami za
3 okresy ptatno$ci) powodowalaby, ze de facto okres wypowiedzenia stosunku najmu ulegatby wydluzeniu o do-
datkowy miesiac'’.

Strony umowy najmu z doj$ciem do wlasnosci moga w umowie odmiennie uregulowaé kwesti¢ wypowiedze-
nia stosunku najmu z powodu zwtoki z ptatnoscig czynszu, innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu
oraz czgsci ceny sprzedazy lokalu. Moga przyktadowo postanowié, ze do wypowiedzenia stosunku najmu bedzie
wynajmujacego uprawniata zwloka dhuzsza niz obejmujaca 3 okresy ptatno$ci wymienionych nalezno$ci, badz
tez, ze przed wypowiedzeniem stosunku najmu wynajmujacy bedzie musiat wyznaczy¢ najemcy termin dtuzszy
niz miesigczny na uregulowanie zalegtych i biezacych naleznosci. W zakresie terminow okreslonych w art. 190
ust. 1 pkt 2 OchrLokU nalezy przyjaé, ze przepis ten ma charakter semiimperatywny i strony moga uzgodni¢ ter-
miny bardziej korzystne dla najemcy niz te wynikajace z ustawy.

4. Wypowiedzenie z powodu odda-
nia lokalu do uzywania osobie trzeciej

Przyczyna uprawniajgca wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu, okre$§lona w art. 190
ust. 1 pkt 1 OchrLokU, stanowi dostowne powtdrzenie przyczyny wypowiedzenia uregulowanej
w art. 11 ust. 2 pkt 3 OchrLokU i mozna przy jej analizie odesta¢ w catosci do dotychczasowego dorobku orzecz-
nictwa i doktryny dotyczacego tego ostatniego przepisu.

5. Termin wypowiedzenia

Artykut 190 ust. 1 OchrLokU przewiduje miesi¢czny termin wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmu-
jacego w przypadkach wymienionych w tym przepisie. Termin ten liczony jest od pierwszego dnia miesigca na-
stepujacego po miesigcu, w ktorym skutecznie zostato ztozone przez wynajmujacego oswiadczenie woli w taki
sposob, ze najemca mogt si¢ z nim zapoznaé (por. art. 61 § 1 KC).

Artykut 190 ust. 1 OchrLokU ustanawia dluzszy termin wypowiedzenia od terminu przewidzianego
w KC w takich samych okoliczno$ciach uzasadniajagcych wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego (por.
art. 667 § 2 1 art. 685, 672 i 687 KC, ktdre przyznaja wynajmujgcemu uprawnienie do wypowiedzenia umowy
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia). Miesigczny termin wypowiedzenia zostal zatem przewidziany
w art. 190 ust. 1 OchrLokU dla zabezpieczenia interesow najemcy, tj. w celu zapewnienia mu dtuzszego czasu
na przygotowanie si¢ do ustania stosunku najmu i opuszczenia lokalu mieszkalnego. Jest to uzasadnione biorgc
pod uwagg, ze w razie eksmisji najemcy z lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do whasno$ci nie ma on prawa do najmu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego. Nalezy przyjac,
ze art. 190 ust. 1 OchrLokU dotyczacy terminu wypowiedzenia przez wynajmujgcego umowy najmu instytucjo-
nalnego z doj$ciem do wtasno$ci ma charakter semiimperatywny, a strony takiej umowy moga postanowi¢ w niej,

iz termin wypowiedzenia z przyczyn wymienionych w art. 190 ust. 1 OchrLokU bedzie dtuzszy niz miesigc".

12 Tak tez, w odniesieniu do art. 11 ust. 2 pkt 2 OchrLokU, E. Bonczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatorow..., op. cit.,

s. 146.

13 Wydtuzenie okresu wypowiedzenia umowy najmu moze byé — w zaleznosci od indywidualnej sytuacji wynajmujacego —
korzystne rowniez dla niego, nie tylko dla najemcy. Po ustaniu stosunku najmu i opréznieniu lokalu przez najemce wynajmu-
jacy jest bowiem zobowiazany zwrdci¢ najemcy uiszczone raty ceny sprzedazy w terminie 3 miesigcy (por. art. 19q ust. 3 O-
chrLokU). Dhuzszy okres wypowiedzenia daje wynajmujacemu wigcej czasu na przygotowanie srodkéw potrzebnych do wy-
konania tego zobowiazania.
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Wypowiedzenie przez najemce

1. Katalog przyczyn wypowiedzenia

Do wypowiedzenia umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasno$ci przez najemece nie stosuje si¢
art. 664 § 2-3 i art. 682 KC, poniewaz kwestie uregulowane w tych przepisach zostaly w sposob szczegdlny
uregulowane w art. 190 ust. 2 pkt 1 OchrLokU (zob. tez nizej).

2. Uprawnienia najemcy w razie wad lokalu

Zgodnie z art. 19 ust. 2 pkt 1 OchrLokU najemca moze wypowiedzie¢ umowe najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wlasnosci, jesli wady lokalu uniemozliwiaja korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznacze-
niem, zagrazaja zyciu lub zdrowiu'* najemcy lub jego domownikéw. Brzmienie tego przepisu nawiazuje do
art. 664 § 2 i art. 682 KC, ktore rowniez przyznajg najemcy uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu z po-
wodu wad rzeczy uniemozliwiajacych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy (art. 664 § 2 KC) oraz okreslaja

skutki wad lokalu zagrazajacych zdrowiu najemcy lub jego domownikow albo 0so6b u niego zatrudnionych
(art. 682 KC). Przepisy OchrLokU majg charakter leges speciales w stosunku do przepisoéw KC, zatem wytacza-
ja zastosowanie tych ostatnich. Nie dotyczy to jednak wszystkich regulacji KC dotyczacych uprawnien najemcy
w razie wad lokalu.

Artykut 664 § 1 KC przyznaje najemcy uprawnienie do zgdania obnizenia czynszu za czas trwania wad, jesli
rzecz bgdaca przedmiotem najmu ma wady, ktore ograniczajg jej przydatno$é do umowionego uzytku. To roszcze-
nie przyshuguje najemcy takze w razie zawarcia umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci.
Przepisy OchrLokU nie reguluja bowiem w sposdb szczegdlny uprawnien najemcy w razie wystgpienia wad, ktore
co prawda ograniczajg przydatnosé¢ lokalu do uméwionego uzytku, ale nie uniemozliwiaja korzystania z lokalu
zgodnie z jego przeznaczeniem. Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad lokalu nie przystuguje najemcy,
jesli w chwili zawarcia umowy najmu wiedziat o wadach (art. 664 § 3 KC).

W sposdb szczegblny zostato natomiast uregulowane w OchrLokU zagadnienie uprawnien najemcy w razie
wystapienia wad lokalu uniemozliwiajacych korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, zagrazajacych
zyciu lub zdrowiu najemcy lub jego domownikdéw. Do tego rodzaju wad przepisy art. 664 § 2—3 oraz art. 682 KC
nie znajdujg zastosowania. Uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 190 ust. 2 pkt 1 Ochr-
LokU przyshuguje zatem najemcy niezaleznie od tego, czy w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach. Artykut
664 § 3 KC wylacza w takim przypadku uprawnienie najemcy do ,,niezwlocznego wypowiedzenia najmu” (chy-
ba ze chodzi o wady zagrazajace zdrowiu — por. art. 682 KC), jednak w $wietle art. 190 ust. 2 pkt 1 OchrLo-
kU najemcy i tak nie przystluguje uprawnienie do ,,niezwlocznego” wypowiedzenia umowy najmu — najemca
musi najpierw na pismie wezwaé¢ wynajmujacego do usunig¢cia wad lokalu i wyznaczyé mu co najmniej 30-dnio-
wy termin na usuni¢cie wad; obowigzek uprzedniego wezwania wynajmujacego do usuni¢cia wad 1 wyznaczenia
mu terminu do ich usunigcia spoczywa na najemcy takze w razie wystapienia wad zagrazajacych zyciu lub
zdrowiu najemcy lub jego domownikéw. Aby najemcy przystugiwato uprawnienie do wypowiedzenia umowy
najmu (po uprzednim wezwaniu do usuni¢cia wad), wystarczajace jest, aby zaszla jedna z przyczyn wymieniony-
ch w art. 19 ust. 2 pkt 1 OchrLokU (przyktadowo, jesli wystapi wada lokalu zagrazajaca zdrowiu tylko jednego
z domownikow najemcy — np. matego dziecka, to mozna ja uznaé za przyczyng wypowiedzenia, chociazby dla
pozostatych domownikéw najemcy ani dla niego samego ta sama wada lokalu nie stwarzata zagrozenia zycia ani

zdrowia)".

14 Za niezasadne nalezy uzna¢ wprowadzenie do art. 190 ust. 2 pkt 1 OchrLokU dodatkowego pojecia ,,wad zagrazajacych
zyciu” najemcy lub jego domownikow (por. art. 682 KC). Oczywiste jest bowiem, ze w pojgciu ,,wad zagrazajacych zdro-
wiu” mieszcza si¢ takze ,,wady zagrazajace zyciu”. Uprawnienia najemcy w $§wietle art. 190 ust. 2 OchrLokU przedstawiaja
si¢ za$ tak samo niezaleznie od tego, czy wady lokalu zostang zakwalifikowane jako zagrazajace zyciu czy zdrowiu. Wyod-
rebnianie kategorii ,,wad zagrazajacych zyciu” jest wigc zbedne.

' Co do pojecia wad uniemozliwiajacych uzywanie lokalu oraz wad zagrazajacych zdrowiu zob. literature i orzecznictwo do
art. 664 1 682 KC.
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3. Wypowiedzenie z powodu uniemoz-
liwiania najemcy korzystania z lokalu

Najemcy przystuguje uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci
w razie uniemozliwiania mu przez wynajmujacego korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem.

W art. 190 ust. 2 pkt 1 OchrLokU chodzi o przypadki, gdy zaniechania wynajmujacego daja najemcy prawo
do wypowiedzenia stosunku najmu, tj. wynajmujacy nie usuwa wad lokalu, czym doprowadza do powstania po
stronie najemcy uprawnienia do wypowiedzenia umowy. Natomiast art. 190 ust. 2 pkt 2 OchrLokU przyznaje na-
jemcy uprawnienie do wypowiedzenia stosunku najmu, gdy z powodu dzialan wynajmujacego najemca nie moze
korzysta¢ z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem (przyktadowo, wynajmujacy zamknat doptyw wody do loka-
lu, wymienit zamki w drzwiach wejsciowych). Uprawnienie najemcy do wypowiedzenia stosunku najmu powsta-
je niezaleznie od tego, czy dzialania podj¢te przez wynajmujacego byly Swiadome i zamierzone, podj¢te w celu
uniemozliwienia najemcy korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, czy tez podjete byty bez zamiaru
utrudniania najemcy korzystania z lokalu. Z punktu widzenia uprawnienia najemcy do wypowiedzenia umowy
istotny jest skutek tych dzialan, ktory musi si¢ wyraza¢ w tym, ze najemca nie moze korzysta¢ z lokalu zgodnie
z jego przeznaczeniem. Na rowni z uniemozliwianiem korzystania z lokalu przez wynajmujacego nalezy traktowac
uniemozliwianie korzystania z lokalu przez osoby, ktorymi wynajmujacy si¢ poshuguje.

Przedmiotem najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci jest zawsze lokal mieszkalny, zatem oceny,
czy na skutek dziatan wynajmujacego najemca nie moze korzystac z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, nalezy
dokonywac¢ z punktu widzenia mozliwosci wykorzystywania lokalu do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s6b fizycznych'’.

Przed wypowiedzeniem stosunku najmu na podstawie art. 190 ust. 2 pkt 2 OchrLokU najemca powinien pisem-
nie wezwac wynajmujacego do zaniechania uniemozliwiania korzystania z lokalu i wyznaczy¢ mu co najmniej 30-
dniowy termin na zaniechanie tych dziatan. Dopiero po bezskutecznym uptywie tego terminu najemca moze wy-
powiedzie¢ umowg najmu. Uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu w oparciu o art. 190 ust. 2 pkt 2 Ochr-
LokU wygasa zatem, jesli w terminie wyznaczonym przez najemcg (nie krotszym niz 30 dni) wynajmujacy za-
niecha dziatan uniemozliwiajacych najemcy korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Nalezy jednak

przyjqé, ze jesli zachowania wynajmujgcego uniemozliwiajace najemcy korzystanie z lokalu zgodnie z je-
g0 przeznaczeniem powtarzaja si¢, to najemcy przystuguje uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu nawet
woweczas, gdy wynajmujacy na skutek wezwan najemcy w wyznaczonym przez niego terminie usuwa stwarzane
przeszkody w korzystaniu z lokalu, ale nastepnie ponownie te przeszkody czyni (przyktadowo: wynajmujacy od-
cina doplyw wody do lokalu, przywraca ten doptyw po wezwaniu ze strony najemcy, jednak nast¢pnie ponownie
odcina doptyw wody, ktory przywraca na skutek ponownego wezwania wystosowanego przez najemcg, i takie
zachowania wynajmujacego powtarzaja si¢). Trudno w takich przypadkach oczekiwa¢ od najemcy, ze bedzie zno-
sit powracajace przeszkody w korzystaniu z lokalu i nalezy przyja¢, iz przestanka wypowiedzenia umowy najmu
z art. 190 ust. 2 pkt 2 OchrLokU jest spetniona.

4. Termin wypowiedzenia

Wypowiedzenie umowy najmu przez najemc¢ na podstawie okres$lonej w art. 190 ust. 2 pkt 1-2 OchrLokU
jest wypowiedzeniem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Stosunek najmu ustaje zatem z chwilg zloze-
nia wynajmujacemu o§wiadczenia o wypowiedzeniu (art. 61 § 1 KC). Artykut 190 ust. 2 OchrLokU wymaga
od najemcy uprzedniego pisemnego wezwania wynajmujacego do usuni¢cia wad lokalu/zaniechania dziatan unie-
mozliwiajacych korzystanie z lokalu wraz z wyznaczeniem co najmniej 30-dniowego terminu do usunigcia wad/
zaniechania dziatan uniemozliwiajacych korzystanie z lokalu, jednak takie wezwanie nie jest wypowiedzeniem
z zachowaniem 30-dniowego terminu wypowiedzenia. Pisemne wezwanie, o ktérym mowa w art. 190 ust. 2 pkt 1—-
2 OchrLokU, jest tylko ustawowa przestanka skutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu przez najemce.

Najemca moze zawrze¢ w jednym o$§wiadczeniu skierowanym do wynajmujacego zaré6wno wezwanie do
usuni¢cia wad lokalu/zaniechania dzialan uniemozliwiajacych korzystanie z lokalu wraz z wyznaczeniem co naj-
mniej 30-dniowego terminu na podjgcie tych czynnosci, jak i samo wypowiedzenie. W takim o$wiadczeniu na-

% Jesli w konkretnym stosunku najmu przeznaczenie lokalu mieszkalnego zostato przez strony bardziej szczegdtowo sprecy-
zowane, np. przez wskazanie, ze w lokalu bedzie zamieszkiwac osoba niepetnosprawna, o ograniczonej sprawnosci rucho-
wej, etc., a nastgpnie na skutek dziatan wynajmujacego korzystanie z lokalu przez taka osobg stanie si¢ niemozliwe, to prze-
stanke z art. 190 ust. 2 pkt 2 OchrLokU rowniez nalezy uzna¢ za spetniona, cho¢by korzystanie z lokalu przez osoby sprawne
ruchowo byto mozliwe. Rozstrzygajace jest przeznaczenie lokalu okreslone przez strony w umowie najmu.



MOP rok 2019 numer 13 str. 694

Iegalis C.H.BECK

jemca powinien wskazac, ze skutek wypowiedzenia nastapi, jesli w wyznaczonym wynajmujgcemu dodatkowym
terminie nie usunie on wad lokalu/nie zaniecha dziatan uniemozliwiajacych najemcy korzystanie z lokalu zgodnie
Z jego przeznaczeniem.

Ustawa wymaga wyznaczenia wynajmujgcemu terminu co najmniej 30-dniowego na usuni¢cie wad lokalu lub
zaniechanie dziatan uniemozliwiajacych najemcy korzystanie lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Strony moga
w umowie uzgodnic¢ termin dtuzszy. Okreslenie w ustawie minimalnego terminu dodatkowego ma na celu ochrone
interesOw wynajmujgcego, dlatego mogloby si¢ wydawac, ze brzmienie przepisu wytacza mozliwos$¢ uzgodnienia
w umowie krétszego terminu, ktory bedzie wyznaczany wynajmujacemu na usunigcie wad/zaniechanie dziatan
uniemozliwiajacych najemcy korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Taka konkluzja nie wydaje si¢
jednak prawidtowa, a w kazdym razie nie mozna jej odnie$¢ do wszystkich przyczyn wypowiedzenia okreslony-
ch w art. 190 ust. 2 OchrLokU. Powazne zastrzezenia budzi przyktadowo przyjete w tym przepisie rozwigzanie
naktadajace na najemce obowigzek wyznaczania wynajmujgcemu terminu co najmniej 30-dniowego na usunigcie
wad lokalu zagrazajacych zyciu lub zdrowiu najemcy i jego domownikow (art. 190 ust. 2 pkt 1 OchrLokU). Biorac
pod uwage charakter tych wad, wymaganie od najemcy, aby oczekiwal az 30 dni na ich usunigcie, jest nieracjo-
nalne i obcigza najemce ponad miar¢. Termin ten z pewnos$cig powinien by¢ krotszy w razie wystapienia wad za-
grazajacych zyciu najemcy i jego domownikow oraz wad powaznie zagrazajacych ich zdrowiu. Nalezy wigc do-
pusci¢ mozliwo$¢ umownego skrocenia tego terminu przez strony umowy najmu w przypadku wad zagrazajacych
zyciu lub zdrowiu. Réwniez w razie podejmowania przez wynajmujacego dziatan uniemozliwiajacych najemcy
korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem termin 30-dniowy bedzie zbyt odlegly, jesli sg to przeszkody
bardzo tatwe do usunigcia (np. jesli dziatania wynajmujacego polegajg na odcieciu doptywu wody do lokalu albo
na czynieniu innych przeszkod, ktore znacznie utrudniajg korzystanie z lokalu, a ich usunigcie nie jest czasochton-
ne). Dopuszczalne jest zatem uzgodnienie w umowie najmu innych terminéw, ktore najemca bedzie wyznaczat
wynajmujacemu w razie wystapienia okolicznosci okreslonych w art. 190 ust. 2 OchrLokU. W stosunku najmu
instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci to wynajmujacy jest silniejszg strong stosunku prawnego — prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali (art. 19k ust. 1 OchrLokU), zatem moze on skutecznie
zgodzi¢ si¢ na ograniczenie w umowie zakresu ochrony przyznanej mu w art. 190 ust. 2 OchrLokU.

Wypowiedzenie z powodu zmiany sytuacji zyciowej najemcy

Ustawowe prawo wypowiedzenia stosunku najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci przystuguje na-
jemcy rowniez w razie zaistnienia waznych przyczyn zwiazanych ze zmiana jego sytuacji zyciowej (art. 19p
OchrLokU). Jest to szczegdlna podstawa wypowiedzenia stosunku najmu, przewidziana tylko w odniesieniu do
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci, uzasadniona przede wszystkim dtugotrwatym charakterem tego
stosunku najmu.

Przyczyny wypowiedzenia, o ktorych mowa w art. 19p OchrLokU, musza, po pierwsze, wynika¢ ze zmiany
sytuacji Zyciowej najemcy, a po drugie, musza by¢ to ,, wazne przyczyny’’.

Zmiana sytuacji zyciowej moze dotyczy¢ réoznych aspektow zycia najemcy. Moze to by¢ zmiana dotyczaca
zycia zawodowego najemcy, np. podjecie pracy w innej miejscowosci niz ta, w ktorej potozony jest lokal beda-
cy przedmiotem umowy, wskutek czego najemca jest zmuszony na statle wyprowadzi¢ si¢ do innej miejscowosci
i utrzymywanie stosunku najmu w dotychczasowym miejscu zamieszkania nie ma dla niego dalszego uzasadnienia.

Aby jednak zmiana dotyczaca zycia zawodowego najemcy uzasadniala wypowiedzenie stosunku najmu, musi
to by¢ zmiana trwala (np. wypowiedzenia nie b¢dzie uzasadnial przejsciowy wyjazd w celach zawodowych do
innej miejscowosci). W uzasadnieniu projektu ustawy z 5.7.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych'” podkreslono, ze najem instytucjonalny z dojéciem
do wlasnosci ma przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia mobilnosci 0sob w celu poszukiwania odpowiedniego zatrudnie-
nia'®, co jest argumentem potwierdzajacym zaistnienie podstawy wypowiedzenia w razie zmiany dotyczacej zycia
zawodowego najemcy. Ze zmiang sytuacji zyciowej najemcy bedziemy mieli do czynienia rowniez wowczas, gdy
koniecznos$¢ przeprowadzki na stale do innej miejscowosci wynika z podjgcia stalego zatrudnienia w innym miej-
scu przez malzonka najemcy, chociazby sam najemca nie pracowat zawodowo.

Zmiana sytuacji zyciowej najemcy moze dotyczy¢ takze jego sytuacji rodzinnej. Za taka zmiang¢ nalezy uznac
koniecznos$¢ przeprowadzki do wigkszego lokalu w razie powigkszenia rodziny najemcy (np. narodziny dziec-
ka/dzieci, podjgcie si¢ przez najemcg statej opieki nad innym czlonkiem rodziny, np. rodzicami, wiazace si¢ z ko-

"Dz.U. poz. 1496 ze zm.; dalej jako: InwMieszkU.
'8 Druk sejmowy VIII kadencji Nr 2667, s. 26 uzasadnienia projektu InwMieszkU.
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niecznos$cig wspolnego zamieszkiwania ich z najemcg). I odwrotnie, takze istotne pomniejszenie rodziny najemcy
moze byé wazng przyczyna uzasadniajaca wypowiedzenie stosunku najmu'’.

Zmiana sytuacji zyciowej moze takze polegaé na istotnej zmianie potrzeb najemcy lub jego rodziny. Z takim
przypadkiem begdziemy mieli do czynienia, gdy najemca badz cztonek jego rodziny stat si¢ osobg niepetnosprawna,
co powoduje konieczno$¢ zmiany zamieszkiwanego lokalu z uwagi na nieprzystosowanie lokalu bedacego przed-
miotem umowy najmu do zwigkszonych potrzeb osoby niepetnosprawnej (przyktadowo, jesli lokal znajduje si¢
na wyzszym pi¢trze w budynku bez windy, a najemca lub cztonek jego rodziny zaczal poruszac si¢ na wozku
inwalidzkim).

Wreszcie zmiana sytuacji zyciowej najemcy moze dotyczy¢ jego sytuacji majatkowej i finansowej. Wazna
przyczyng wypowiedzenia wynikajacg ze zmiany sytuacji majatkowe;j i finansowej moze by¢ pogorszenie kondy-
¢ji finansowej najemcy uniemozliwiajagce mu dalsze regularne uiszczanie wszystkich nalezno$ci przewidzianych
W umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci, dotyczy to przede wszystkim rat ceny sprzedazy lo-
kalu. Skoro wypowiedzenie uzasadnia¢ mogg tylko ,,wazne przyczyny”, to nalezy przyjac, ze pogorszenie sytuacji
majatkowej najemcy musi by¢ powazne, aby dawato podstaw¢ do wypowiedzenia umowy najmu.

Zmiana sytuacji majatkowej najemcy moze by¢ wazng przyczyng do wypowiedzenia stosunku najmu nie tylko
wtedy, gdy jest to zmiana na niekorzysc, ale takze gdy polega na istotnym polepszeniu sytuacji finansowej najemcy
w taki sposob, Ze dalsze trwanie stosunku najmu z doj$ciem do wlasnosci nie ma dla najemcy Zadnego uzasadnie-
nia. Z taka sytuacjg mozemy mie¢ do czynienia, gdy najemca nabyt prawo do innego lokalu mieszkalnego, w kto-
rym zamierza zamieszkaé, a w konsekwencji nabywanie whasnosci kolejnego lokalu jest dla niego zbg¢dne (np.
najemca albo jego matzonek odziedziczyli prawo do innego lokalu albo nabyli je w drodze darowizny). Zmiana
sytuacji majatkowej powodujaca powstanie powaznej przyczyny uzasadniajacej wypowiedzenie umowy najmu
moze tez polega¢ na tym, ze najemca na skutek zawarcia zwigzku matzenskiego uzyskat ustawowe uprawnienie
do zamieszkiwania w lokalu, do ktdrego prawo przystuguje jego matzonkowi (zob. art. 28' KRO) i wobec tego
dalszy najem innego lokalu oraz nabywanie prawa wtasnosci tego lokalu nie ma dla niego uzasadnienia.

Nalezy przyjaé, ze art. 19p OchrLokU wyraza normg o charakterze semiimperatywnym, a zatem strony umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci nie mogg w umowie ograniczy¢ uprawnienia najemcy ustano-
wionego w tym przepisie; moga natomiast poszerzy¢ w umowie zakres przestanek uzasadniajagcych wypowiedze-
nie umowy najmu przez najemcg (por. art. 673 § 3 KC).

Wypowiedzenie na podstawie art. 19p OchrLokU dokonywane jest w takiej samej formie jak oméwione wcze-
$niej wypowiedzenie stosunku najmu przez najemcg lub wynajmujgcego na innych podstawach. Inny jest jednak
termin wypowiedzenia. Wypowiedzenie z waznych przyczyn wynikajacych ze zmiany sytuacji zyciowej nastgpuje
z zachowaniem sze§ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia. Artykut 19p OchrLokU, odmiennie niz inne prze-
pisy tej ustawy (por. np. art. 11 ust. 2, 4 i 5 OchrLokU, art. 190 ust. 1 OchrLokU) nie przewiduje, ze wypowie-
dzenie nastgpuje na koniec miesigca kalendarzowego. SzeSciomiesigczny termin wypowiedzenia zaczyna zatem
biec z chwila, w ktorej oSwiadczenie o wypowiedzeniu zostalo zlozone wynajmujacemu (por. art. 61 § 1 KC),
a konczy bieg z uplywem dnia, ktory nazwa lub datg odpowiada dniowi ztozenia o$wiadczenia wynajmujgcemu
(por. art. 112 KC).

Obowiazek zwrotu wplaconej czesci ceny sprzedazy

Obowiazek zwrotu wplaconej przez najemcg czesci ceny sprzedazy lokalu, uregulowany w art. 19q OchrLokU,
powstaje wtedy, gdy dojdzie do zakonczenia stosunku najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci, ale
bez przeniesienia na najemce wlasnosci lokalu. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w razie rozwigzania umowy
najmu przez strony na podstawie zgodnego porozumienia zawartego przed uptywem okresu, na jaki umowa najmu
zostata zawarta. Do wygasnigcia umowy najmu moze dojs¢ takze w wyniku skutecznego wypowiedzenia umowy

przez jedng ze stron (zob. art. 190—19p OchrLokU)*. Artykut 19q OchrLokU znajduje tez zastosowanie, jesli
mimo nadej$cia terminu, w ktorym miata zosta¢ zawarta umowa przenoszaca na najemc¢ wlasnosc lokalu, strony

19 Przyktadowo, gdy wynajmowany lokal miat duzy metraz, ale najemca z powodow osobistych bedzie w nim zamieszkiwat
dalej sam, a dalsze ponoszenie optat za tak duzy lokal przekracza jego mozliwos$ci finansowe i nie ma ekonomicznego sensu.
20 Artykut 19q ust. 1 OchrLokU nie zostat poprawnie sformutowany. Rozwiazanie umowy najmu instytucjonalnego z doj-
Sciem do wlasnosci jest jednym ze zdarzen prawnych powodujacych wygasnigcie stosunku prawnego wynikajacego z tej
umowy, zatem rozréznianie rozwiazania i wygasni¢cia umowy najmu nie jest prawidtowe. Bardziej poprawne byloby wska-
zanie, ze obowigzek zwrotu najemcy wptaconej czgéci ceny sprzedazy powstaje w przypadku wygasnigcia umowy najmu,

W szczegolnosci w razie jej rozwigzania.
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zdecyduja si¢ rozwigza¢ umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci w zakresie zobowigzania do
przeniesienia na najemce¢ wlasnosci lokalu.

Aby powstalo zobowigzanie wynajmujacego do zwrotu najemcy lub jego spadkobiercom wptaconej czesci ce-
ny sprzedazy, samo wygasni¢cie umowy najmu nie jest wystarczajace. Druga przestanka, ktora musi si¢ zidcic,
aby to zobowigzanie powstalo, jest opréznienie lokalu mieszkalnego przez najemce. Rozwiazanie to ma na celu
ochrong interesOw wynajmujacego i ma motywowac najemce do dobrowolnego, szybkiego oproznienia lokalu.
Jesli najemca dobrowolnie lokalu nie opusci i wlasciciel bedzie musial prowadzi¢ egzekucje obowiazku oproznie-
nia lokalu, odsuwa si¢ w czasie moment, w ktorym powstanie zobowigzanie wlasciciela do zwrotu kwot wptaco-
nych na poczet ceny sprzedazy lokalu.

Roszczenie o zwrot wplaconej przez najemce czesci ceny sprzedazy wchodzi do spadku po zmartym najemcy
(art. 922 § 1 KC).

Kwota zwracana najemcy

Wriasciciel ma obowigzek zwroci¢ najemcy kwoty wptacone na poczet ceny sprzedazy z uwzglednieniem wa-
loryzacji. Artykut 19q ust. 2 OchrLokU stanowi, ze kwota zwracanej najemcy lub jego spadkobiercom czg¢sci ceny
sprzedazy lokalu mieszkalnego nie moze by¢ mniejsza niz kwota faktycznie wptacona przez najemce, po potrace-
niu oplat, o ktéorych mowa w ust. 1. Kwota wyplacana w wyniku waloryzacji nie moze zatem ulec obnizeniu
w stosunku do kwoty faktycznie wplaconej przez najemce. Waloryzacja wptaconych kwot dokonana w oparciu
o wzor przedstawiony w art. 19q ust. 4 OchrLokU moze wiec dzialaé tylko na korzys$¢ najemcy; nie moze dziatac
na jego niekorzysc.

Waloryzacja oparta jest na obiektywnym i powszechnie dostgpnym wskazniku publikowanym przez Prezesa
GUS, tj. na wartosci aktualizowanych kwartalnie wskaznikéw ceny 1 m* powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalnego. Waloryzacji dokonuje si¢ wigc uwzgledniajac zmiany wysokosci naktadow ponoszonych przez inwesto-
réw na budowe wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej
budynku.

Kwota zwracanej najemcy czgsci ceny zakupu lokalu mieszkalnego stanowi sume kwot wptaconych w kazdym
roku kalendarzowym obowigzywania umowy, obliczonych wedtug wzoru przedstawionego w art. 19q ust. 4 Ochr-
LokU. Do obliczenia tej kwoty potrzebne sg takie dane, jak:

1) suma rat ceny sprzedazy wptaconych przez najemc¢ w danym roku kalendarzowym,

2) ¢rednia arytmetyczna czterech kolejnych wartoéci wskaznika ceny 1 m” powierzchni uzytkowej budyn-
ku mieszkalnego, ogtoszonych przez Prezesa GUS w komunikatach wydawanych na podstawie art. 3b
ust. 4 ustawy z 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzie-
laniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych®' dla kwartatow
poprzedzajacych kwartat, w ktorym nastgpito oproznienie lokalu,

3) $rednia arytmetyczna wartosci wskaznikoéw ceny 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
ogloszonych przez Prezesa GUS dla kwartatéw w danym roku kalendarzowym,

4) liczba pelnych kwartatéw przypadajacych w okresie od konca danego roku kalendarzowego do dnia, w kto-
rym nastapilo oproéznienie lokalu.

Dla obliczenia kwoty podlegajacej zwrotowi najemcy znaczenie ma zatem miesigc, w jakim nastgpito oproz-
nienie lokalu bedacego przedmiotem najmu. Kwota zwracana najemcy nie jest mozliwa do precyzyjnego obli-
czenia przed oproznieniem lokalu przez najemce. Dopiero gdy nastgpi oproznienie lokalu, mozna ustali¢, ktore
wskazniki oglaszane przez Prezesa GUS nalezy braé¢ pod uwage™.

Przed wyptatg najemcy wptaconej przez niego czgsci ceny sprzedazy wiasciciel moze potraci¢ z niej zaleglte
kwoty czynszu i innych optat wynikajacych z umowy najmu, zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Chodzi tu

2'Dz.U. 22016 1. poz. 1779 ze zm.

2 Pewnym utrudnieniem jest to, Ze komunikaty Prezesa GUS w sprawie ceny 1 m”powierzchni uzytkowej budynku mieszkal-
nego sa oglaszane z pewnym opdznieniem, tj. nie od razu po zakonczeniu danego kwartatu, lecz z koncem drugiego miesigca
kolejnego kwartatu. Jesli zatem opréznienie lokalu przez najemce nastapi w pierwszym tygodniu stycznia danego roku, to ob-
liczenie kwoty naleznej do zwrotu najemcy bedzie mozliwe dopiero w ostatnim tygodniu lutego tego roku, poniewaz dopiero
wtedy zostanie ogtoszona cena 1 m°powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za IV kwartat poprzedniego roku, a wigc
za ostatni kwartat poprzedzajacy kwartat, w ktorym nastapito opréznienie lokalu. Z tego punktu widzenia zasadnie wprowa-
dzono 3-miesigczny termin liczony od oproznienia lokalu na zwrot najemcy wptaconej kwoty: jesli oproznienie lokalu nasta-
pi na samym poczatku kwartalu, to przez pierwsze, niemal 2 miesigce nie bgdzie jeszcze mozliwe doktadne obliczenie kwoty
przypadajacej do wyplaty na rzecz najemcy.
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o naleznosci z tytutu zalegtych optat wymienionych w art. 191 ust. 4 pkt 1-3 OchrLokU?. Potracenie dokonywane
jest w trybie art. 498 i n. KC. Wynajmujacy sktada wigc najemcy o$wiadczenie o potraceniu, w ktorym powinien
oznaczy¢ swoje wzajemne nalezno$ci wobec najemcy, ktore potracit z wierzytelnoscig najemcy o zwrot wplacone;j

czesci ceny sprzedazy. Wyptlacie najemcy podlega kwota po dokonaniu potracen®.

Naleznosci wynajmujacego z tytutu zaleglego czynszu i innych optat zwiazanych z korzystaniem z lokalu sa
potracane z wptaconej czesci ceny sprzedazy dopiero po jej zwaloryzowaniu wedtug wzoru okreslonego w art. 19q
ust. 4 OchrLokU. Jesli wigc powstaly roszczenia wynajmujacego wobec najemcy podlegajace potraceniu z wpla-
conej czesci ceny sprzedazy lokalu, nalezy najpierw obliczy¢ zwaloryzowana kwote zgodnie z art. 19q ust. 4 Ochr-
LokU, a nastgpnie od tej zwaloryzowanej kwoty odliczy¢ kwoty nalezne wynajmujacemu. Rozwigzanie przeciw-
ne, polegajace na tym, ze nalezno$ci wynajmujacego powinny by¢ odliczone od wplaconej czgsci ceny sprzedazy,
a tylko reszta ceny powinna podlegaé waloryzacji, nalezy odrzucié. Jesli bowiem wysoko$¢ miesigcznego czynszu
albo innych optat ulegata zmianie w czasie trwania stosunku najmu, gdy najemca wptacat raty ceny sprzedazy,
tj. przed dniem rozliczenia, to wynajmujacy musiatby swoje naleznosci odlicza¢ od pierwotnej (niezwaloryzowa-
nej) czesci wplaconej ceny, co mogloby prowadzi¢ do rezultatdéw krzywdzacych dla najemcy.

Termin zwrotu naleznosci

Roszczenie najemecy wobec wynajmujacego o zwrot czgsci ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego staje si¢ wy-
magalne po uptywie 3 miesiecy od dnia opréznienia tego lokalu. Wymagalno$¢ roszczenia zostala zatem uzalez-
niona od zachowania samego najemcy: im szybciej oprozni on lokal po ustaniu stosunku najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wihasnosci, tym szybciej bedzie mogt zadaé od wynajmujacego zwrotu wplaconych kwot na poczet
ceny sprzedazy lokalu. Termin 3-miesigczny przewidziany w art. 19q ust. 3 OchrLokU jest zastrzezony na korzys¢
wiasciciela, a zatem moze on spetni¢ swoje $wiadczenie przed jego uptywem, lecz najemca nie moze skutecznie
domagac si¢ jego spetnienia przed uplywem tego terminu. Stosunkowo dtugi termin zastrzezony dla wiasciciela ma
na celu zagwarantowanie mu czasu na zgromadzenie srodkow naleznych najemcy. Z perspektywy najemcy termin
ten nie jest jednak korzystny, poniewaz najemca musi opuscic¢ lokal i dopiero po 3 miesigcach od jego opréznienia
dostanie zwrot kwot wptaconych tytutem czgsci ceny sprzedazy. Za niedopuszczalne nalezy zatem uzna¢ umowne
przedtuzanie tego terminu przez strony, gdyz nadmiernie obciazatoby to slabsza stron¢ umowy najmu instytucjo-
nalnego z doj$ciem do wtasnosci. Nie wydaje si¢ jednak niedopuszczalne umowne skrocenie przez strony tego 3-
miesi¢cznego terminu. Zgadzajac si¢ na skrocenie tego terminu wynajmujacy sam rezygnowatby z ochrony, jaka
przewidziano dla niego w tym przepisie.

Summary

Institutional lease leading to acquisition of ownership (Part II)

The article continues the discussion on institutional lease leading to acquisition of ownership as a new type of
the residential premises lease in Polish law. The author analyses execution of mutual obligations arising from the
lease contract, such as the obligation to conclude a contract on transfer of ownership of the premise to the tenant.
The article discusses also the statutory reasons for termination of lease and its legal consequences, especially with

respect to financial settlements between the parties.

2 Zob. tez E. Boriczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw, op. cit., s. 453.

2 Wobec brzmienia art. 19q ust. 1 OchrLokU nalezaloby wykluczy¢ dopuszczalnosé potracenia przez whasciciela z wplaco-
nej przez najemcg czgsci ceny sprzedazy odszkodowania za zajmowanie lokalu przez najemcg juz po ustaniu stosunku naj-
mu, a przed opréznieniem lokalu (zob. art. 19s w zw. z art. 18 ust. 1 1 2 OchrLokU). Sci$le rzecz ujmujac nie sa to bowiem
,-oplaty wynikajace z umowy najmu”, lecz zwiazane z korzystaniem z lokalu po wygasnigciu stosunku najmu. Nalezy jednak
dopusci¢ mozliwos¢ potracenia z wptaconej czgéci ceny sprzedazy lokalu réwniez odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez
tytulu prawnego przez bylego najemce, jesli spelnione sa ogélne przestanki potracenia wzajemnych wierzytelnosci (ar-

t. 498 i n. KC), w tym przede wszystkim przestanka wymagalnosci tych wierzytelnosci.
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