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Niniejszy artykul stanowi trzecig czg$¢ opracowania poswigconego nowemu rodzajowy najmu w prawie
polskim, jakim jest najem instytucjonalny z dojsciem do wtlasnosci uregulowany w art. 19k—19s ustawy
2 21.6.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'.
W pierwszej i drugiej czgs$ci opracowania zostata przedstawiona charakterystyka umowy najmu z dojsciem do
wlasnosci, elementy tresci tej umowy, wykonanie zobowigzania do przeniesienia na najemce¢ wtasnosci lokalu,
sposob zakonczenia stosunku najmu i rozliczenia migdzy stronami w przypadku, gdy nie doszto do przeniesienia
na najemce¢ wlasnosci lokalu. W trzeciej, ostatniej czgsci opracowania, omoéwione zostang problemy zwiazane
z wstapieniem w stosunek najmu (art. 691 1 678 KC), realizacja uprawnien najemcy w razie ogtoszenia upadto-
$ci wynajmujacego oraz stosunkiem nowych przepisow OchrLokU o najmie instytucjonalnym z dojsciem do
wlasnosci do regulacji najmu z opcja przewidzianej w przepisach ustawy z 20.7.2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci’.

Stosowanie art. 691 KC do najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Problemem, ktory pojawi si¢ w praktyce stosowania przepisow o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wia-
snosci, bedzie ustalenie skutkow §mierci najemcy lokalu w trakcie trwania stosunku najmu, a zatem rozstrzygnie-
cie, czy do tego rodzaju najmu znajduje zastosowanie art. 691 KC regulujacy wstapienie w stosunek najmu lokalu
po $mierci najemcy. Nie budzi watpliwosci, ze art. 691 KC znajduje zastosowanie w odniesieniu do najmu
instytucjonalnego ,,typu podstawowego”. Miedzy tym najmem a najmem instytucjonalnym z dojéciem do wta-
snos$ci zachodzi jednak istotna réznica: poza elementami charakterystycznymi dla stosunku najmu umowa najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci zawiera tez elementy nietypowe dla najmu, tj. dotyczace zobowigzania
do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu i zaptaty ceny sprzedazy lokalu. Nie ma racjonalnych powo-
dow, dla ktorych prawa i obowiazki dotyczace przeniesienia wiasnosci lokalu i zaptaty ceny sprzedazy mialyby nie
wchodzi¢ do spadku po najemcy na zasadach ogdlnych (art. 922 § 1 KC). Nie ma jednak rowniez wystarczajgco
silnych argumentow przeciwko przyjeciu, ze osoba spetniajgca przestanki z art. 691 § 1-2 KC wstepuje w stosunek
najmu po zmartym najemcy; najem instytucjonalny z dojsciem do wiasnosci jest bowiem zawsze najmem lokalu
mieszkalnego.

Prawa i obowiazki najemcy wynikajace ze stosunku najmu lokalu mieszkalnego sa niedziedziczne i zostaty
wylaczone ze spadku (art. 922 § 2 KC). W razie $mierci najemcy albo nastgpuje wstapienie w stosunek najmu
po zmartym najemcy z mocy prawa przez osob¢/osoby spetniajgce przestanki okre§lone w art. 691 § 1-2 KC
albo — jesli nie ma takich os6b — stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa (art. 691 § 3 KC). W zadnym
przypadku stosunek najmu lokalu mieszkalnego nie wchodzi zatem do spadku. Ta zasada, tj. niedziedzicznos¢
stosunku najmu i wylaczenie ze spadku, powinna by¢ konsekwentnie stosowana takze w odniesieniu do stosunku

najmu instytucjonalnego z dojéciem do whasnosci’.

'T. jedn.: Dz.U. 22018 1. poz. 1234 ze zm.; dalej jako: OchrLokU.

2T, jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2363; dalej jako: KZNU. Niniejszy artykut zostat przygotowany na podstawie komentarza do
przepisow OchrLokU o najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wtasnosci; zob. J. Zawadzka [w:] Ustawa o ochronie praw lo-
katorow, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego, pod red. K. Osajdy, Warszawa 2018, Legalis,
art. 19k—19s.

3 Przedmiotem tego najmu moze by¢ tylko lokal mieszkalny (art. 19f ust. 1 OchrLokU).

4 Dhugi zwigzane ze stosunkiem najmu, np. zalegto$ci w uiszczaniu czynszu i innych optat, powstate za zycia poprzedniego
najemcy, podlegaja dziedziczeniu na zasadach ogdlnych. Obowiazki wynikajace ze stosunku najmu, ktorych dtuznikiem staje
si¢ osoba wstepujaca w stosunek najmu na podstawie art. 691 § 1 KC, obejmujg zatem zobowiazanie do uiszczania czynszu

i innych optat wynikajacych z umowy w okresie od chwili wstapienia w stosunek najmu.
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Whiosek, ze stosunek najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasno$ci nie wchodzi do spadku po zmartym
najemcy, rodzi jednak tylko dalsze pytania, na ktdére nowe przepisy o najmie instytucjonalnym nie daja odpowie-
dzi. Skoro bowiem stosunek najmu nie wchodzi do spadku, to mozna przyjaé jedno z dwoch rozwigzan: albo
stosunek najmu wygasa albo nalezy do niego stosowac art. 691 KC, tj. przechodzi wraz ze $miercig najemcy na
oznaczong osobg spetniajacg przestanki z art. 691 § 1-2 KC, a wygasa dopiero w przypadku, gdy takiej osoby nie
ma (art. 691 § 3 KC). Niezaleznie od tego, ktore z tych rozwigzan si¢ przyjmie, nalezy jeszcze rozstrzygnac, czy
rozwigzanie to bedzie si¢ odnosito do calego stosunku prawnego wynikajacego z umowy najmu instytucjonalne-
go z doj$ciem do wiasnosci (a wigc takze praw 1 obowigzkow dotyczacych nabycia lokalu mieszkalnego i ceny
sprzedazy), czy tylko do praw i obowiazkéw dotyczacych Scisle stosunku najmu lokalu (tj. korzystania z lokalu
przez najemcg i ponoszenia z tego tytutu optat, w tym czynszu najmu).

W odniesieniu do pierwszego z powyzszych zagadnien bardziej trafny wydaje si¢ wniosek, ze do stosunku
najmu wynikajacego z umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci nalezy stosowa¢é art. 691 KC.
Brak bowiem wyraznej podstawy prawnej do przyjecia, ze stosunek ten zawsze wygasa wraz ze $miercig najemcy.
Jak si¢ wydaje, takiej podstawy prawnej nie moze stanowic art. 922 § 2 KC (,,nie naleza do spadku prawa i obo-

wigzki zmarlego $cisle zwigzane z jego osobg”). Skoro bowiem prawa i obowigzki wynikajace ze stosunkow
najmu lokali mieszkalnych nie sg uznawane za ,,$cisle zwigzane z osoba zmartego”, a ich wylaczenie ze spadku
wynika z odregbnego przepisu, tj. art. 691 § 1 KC, to nieuzasadnione bytoby odmienne kwalifikowanie praw i obo-
wigzkow wynikajacych ze stosunku najmu instytucjonalnego z dojsciem do whasnos$ci. Za takim odmiennym kwa-
lifikowaniem nie moze przemawiac to, Ze najem instytucjonalny z doj$ciem do wlasnosci obejmuje takze prawa
i obowiazki dotyczace przeniesienia wlasnosci lokalu i zaptaty ceny sprzedazy: roszczenie o przeniesienie wia-
snos$ci lokalu mieszkalnego i zobowigzanie do zaptaty ceny sprzedazy nie shuzg zaspokojeniu wytacznie interesu
konkretnej jednostki; ich tres$¢ nie zalezy tez jedynie od osobistych potrzeb najemcy. Z lokalu mieszkalnego mozna
korzysta¢ w rozny sposéb, w tym takze udostepniajac go innemu podmiotowi na podstawie odptatnego stosunku
prawnego, zatem prawa i obowigzki dotyczace nabycia wlasnos$ci lokalu i zaptaty ceny nie beda ,,$cisle zwigzane
z osobg zmartego” najemcy, nawet jesli potencjalni spadkobiercy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, a lo-
kal, ktorego dotyczyto roszczenie zmartego najemcy do przeniesienia na niego prawa wlasnosci, zostat urzadzony
wedhug jego wlasnych potrzeb. Do praw i obowiazkéw najemcy wynikajacych z umowy najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wihasno$ci nie powinien zatem znajdowac zastosowania art. 922 § 2 in principio KC, a brak innego
przepisu, w oparciu o ktory stosunek najmu wynikajacy z tej umowy miatby wygasaé z chwilg Smierci najemcy.
Nalezy wiec stosowac do niego art. 691 KC.

Do rozstrzygnigcia pozostaje kwestia, czy art. 691 KC nalezy stosowac do calego stosunku prawnego wynika-
jacego z umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci (a wigc takze praw i obowigzkow dotyczacych
nabycia lokalu mieszkalnego i ceny sprzedazy), czy tylko do praw i obowigzkow dotyczacych Scisle stosunku naj-
mu lokalu (korzystania z lokalu przez najemce i ponoszenia z tego tytulu optat, w tym czynszu najmu). Przeciwko
temu pierwszemu rozwigzaniu przemawia to, ze bytoby ono réwnoznaczne z rozszerzajaca wyktadnia przepisu,
ktory ma charakter regulacji wyjatkowej. Przepisy przewidujace wylaczenia praw i obowigzkow ze spadku, a do
takich nalezy art. 691 KC, sa bowiem przepisami wyjatkowymi w stosunku do art. 922 § 1 KC, a ich rozszerzajaca
wyktadni¢ nalezy uzna¢ za niedopuszczalng. Celem art. 691 KC jest zagwarantowanie osobom zamieszkujgcym
z najemcg uprawnienia do dalszego zamieszkiwania w tym lokalu po $mierci jedynego najemcy. W $wietle tak
okreslonego celu przepisu nicuzasadnione wydaje si¢ przyznanie tym osobom dodatkowo, poza prawami wynika-
Jjacymi $cisle ze stosunku najmu, takze roszczenia wobec wiasciciela lokalu o przeniesienie na nich jego wtasnosci,
jak rowniez roszczenia wobec wlasciciela o zwrot wptaconej przez zmartego najemce czgsci ceny sprzedazy na
wypadek, gdyby nie doszto do przeniesienia wiasnosci lokalu. Odbywaloby si¢ to z powaznym ograniczeniem
praw spadkobiercow (réwnie nieuzasadnione byloby obcigzanie os6b zamieszkujacych z najemca obowigzkiem
dalszego uiszczania rat ceny sprzedazy nieruchomosci). Wigcej argumentdw przemawia za tym, zeby prawa i obo-
wigzki wigzace si¢ z nabyciem wiasnos$ci lokalu i ceng jego sprzedazy podlegaly ogélnym zasadom dziedziczenia
i przechodzily na spadkobiercow, zwlaszcza jesli wezmie si¢ pod uwage, ze gromadzenie Srodkow na nabycie
lokalu mieszkalnego jest czgsto wysitkiem wielu lat Zycia osoby fizycznej, a nabycie wlasnosci lokalu — jednym
z najpowazniejszych (jesli nie najpowazniejszym) wydatkiem w zyciu. Prawa i obowiazki wigzgce si¢ z nabyciem
wiasnosci lokalu i ceng sprzedazy powinny przechodzi¢ na nastepcoéw pod tytutem ogdlnym.

Najbardziej trafnym rozwigzaniem wydaje si¢ wigc przyjecie, ze w razie $mierci najemcy stosunek prawny
wynikajacy z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnos$ci ulega swego rodzaju rozszczepieniu: pra-
wa i obowiazki typowe dla stosunkéw najmu powinny podlegaé regulacji zawartej w art. 691 KC; natomiast prawa
i obowigzki zwigzane z nabyciem wiasnos$ci lokalu i zaptata ceny powinny wchodzi¢ do spadku i przechodzi¢
na spadkobiercow. Stosunek najmu trwatby wigc w dalszym ciggu, jednak przeksztatcalby si¢ w najem instytu-
cjonalny ,,typu podstawowego” (art. 19a—19j OchrLokU) albo wygasalby w braku 0séb spetniajacych przestanki
z art. 691 § 1-2 KC. Spadkobiercy nabywaliby za$ prawa i obowigzki wynikajace z umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego po zaptacie catosci ceny sprzedazy. Mozliwa bytaby wigc sytuacja,
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w ktorej stosunek najmu wygastby na podstawie art. 691 § 3 KC, a umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno-
Sci lokalu po zaptacie ceny sprzedazy pozostataby w mocy miedzy wiascicielem lokalu a spadkobiercami najemcy.

Takie rozwigzanie moze rodzié trudnosci interpretacyjne, przyktadowo wtedy, gdy spadkobierca zaprzestanie
uiszczania rat ceny sprzedazy, a to nie on jest najemcg lokalu, poniewaz inna osoba wstapita w stosunek najmu.
W $wietle przepiséw o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wtasnosci daje to bowiem wlascicielowi uprawnie-
nie do wypowiedzenia stosunku najmu (art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU); trzeba by wowczas przyjac, ze wlasciciel
nie moze wypowiedzie¢ stosunku najmu (ktory jest juz najmem instytucjonalnym ,,typu podstawowego™), jesli no-
Wy najemca wywigzuje si¢ ze swoich zobowigzan, poniewaz przy najmie instytucjonalnym ,,typu podstawowego”
na najemcy nie spoczywa obowigzek uiszczania rat ceny sprzedazy. Wiasciciel mogltby natomiast wypowiedzieé
stosunek prawny taczacy go ze spadkobiercg, w ktorego Swietle spadkobierca jest zobowigzany uiszczacé raty ceny
sprzedazy, a ich uiszczeniu obie strony sg zobowigzane zawrze¢ umowe przenoszaca wtasnos¢ lokalu.

Jak si¢ wydaje, takie ,,rozszczepienie” stosunku prawnego po $mierci najemcy jest jedynym rozwigzaniem, kto-
re w nalezyty sposob respektuje i prawa 0sob uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu w §wietle art. 691 KC,
i spadkobiercow zmarlego najemcy. De lege ferenda nalezy jednak postulowac jednoznaczne rozstrzygniecie
przez ustawodawce skutkéw $mierci najemcy w czasie trwania stosunku najmu instytucjonalnego z doj-
Sciem do wlasnoS$ci. Rozwigzaniem wartym rozwazenia jest wprowadzenie przepisu ustanawiajacego wyjatek od
art. 691 KC polegajacy na tym, ze najem instytucjonalny z dojsciem do wtasnosci wechodzi do spadku po najemcy

i jego spadkobiercy podejmujg decyzje, czy chca kontynuowaé umowe z wlascicielem nieruchomosci.

Stosowanie art. 678 KC do najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Odrebne trudnosci rodzi stosowanie do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci przepisow art. 678 KC
dotyczacych wstapienia w stosunek najmu przez nabywce lokalu bedacego przedmiotem najmu. Z mocy tego
przepisu na nabywce lokalu moze przejsc tylko stosunek najmu, zatem regulacji tej nie podlegaja zobowigzania
wlasciciela do przeniesienia na najemce wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i zobowiazania najemcy do zaplaty
ceny sprzedazy’.

Roszczenie najemcy o przeniesienie na niego wlasnosci lokalu mieszkalnego jest jednak obligatoryjnie ujaw-
niane w ksigdze wieczystej (art. 191 ust. 1 OchrLokU), zatem jest ono skuteczne wobec osoby, ktora nabyta wia-
snosc¢ lokalu po wpisie tego roszczenia do ksiggi wieczystej (art. 17 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece®). Ustawa nie przewiduje automatycznego przejécia na nabywce lokalu praw i obowigzkéw wynikaja-
cych z faktu uiszczenia przez najemcg czgsci ceny sprzedazy dotychczasowemu wiascicielowi lokalu. Kwestie te
strony (zbywca i nabywca lokalu) musza zatem uregulowaé umownie. W odniesieniu do ceny sprzedazy lokalu
mozliwe sg rdzne rozwiazania. Byly wlasciciel nie jest uprawniony do otrzymywania dalszych czgsci ceny sprze-
dazy lokalu, poniewaz to nie on wykona na rzecz najemcy zobowigzanie do przeniesienia na niego wtasnosci lo-
kalu. Poprzedni wiasciciel lokalu i jego nabywca powinni w umowie przenoszacej wlasnos¢ uregulowac takze
kwestie dotyczace wptaconej dotychczas przez najemcg czgéci ceny sprzedazy lokalu, tj. uwzglednic ja w cenie
sprzedazy tak, aby na rzecz nabywcy lokalu najemca musiat uisci¢ tylko pozostata czgs¢ ceny. Jednoczesnie strony
powinny ustali¢ zasady przeje¢cia przez nabywceg lokalu dlugu wobec najemcy wynikajacego z wplacenia przez
najemce czesci ceny sprzedazy lokalu’.

> Warto przypomnieé, ze wedlug przewazajacego stanowiska w razie wstapienia przez nabywee lokalu w stosunek najmu na
podstawie art. 678 KC nabywca nie wstgpuje nawet w stosunki prawne wynikajace z zastrzezenia kaucji w umowie miedzy
najemcg a “pierwotnym” wynajmujacym, mimo ze kaucja pozostaje w $cistym zwigzku funkcjonalnym ze stosunkiem najmu
(zob. szerzej J. Zawadzka [w:] Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu
cywilnego, pod red. K. Osajdy, Warszawa 2018, Legalis, art. 6, Nt 47—49 i tam przywolana literatura).

®T. jedn.: Dz.U. z 2018 1. poz. 1916 ze zm.; dalej jako: KWU.

7 Jesli w trakcie trwania stosunku najmu dojdzie do zbycia przedmiotu najmu, a nastepnie stosunek najmu wygasnie bez prze-
niesienia na najemce¢ wlasnosci lokalu, to powstaje pytanie, kto jest zobowiazany do zwrotu na rzecz najemcy wplaconej
czesci ceny sprzedazy wedtug zasad okreslonych w art. 19q OchrLokU. Nalezy przyjac, ze zasadniczo najemcy przystuguje
roszczenie o zwrot wplaconej czesci ceny sprzedazy w stosunku do tego podmiotu, na ktérego rzecz dang czg$¢ ceny sprze-
dazy uiscil. Natomiast rozliczenia mi¢dzy poprzednim wilascicielem lokalu a jego nabywca sg kwestia podlegajaca ich we-
wnetrznym rozliczeniom. Strony umowy, na podstawie ktorej lokal stal si¢ wlasnoscig innego podmiotu, moga jednak przy-
jac inne rozwigzania, np. uzgodni¢ przejgcie przez nabywce lokalu — za zgoda najemcy — dtugu zbywcy wobec najemcy wy-
nikajacego z obowigzku zwrotu wptaconej czgséci ceny sprzedazy lokalu (art. 519 KC).
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Warto tez zwroci¢ uwagg, ze nabywcy lokalu nie przysluguje w tym przypadku prawo wypowiedzenia
stosunku najmu w trybie, do ktérego odnosi si¢ art. 687 § 2 KC, poniewaz umowa najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wlasnosci jest zawierana w formie aktu notarialnego (art. 19k ust. 3 zd. 1 OchrLokU), zatem zawsze
ma dat¢ pewna.

Realizacja roszczen o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
w postepowaniu upadlosciowym — uwagi ogolne

Kwestia sposobu realizacji w postgpowaniu upadtosciowym przystugujacych wobec upadlego roszczen o prze-
niesienie wtasnos$ci nieruchomosci nalezy do zagadnien niejednolicie rozstrzyganych w doktrynie i w orzecznic-
twie. Sporne jest w pierwszej kolejnosci to, czy do takich roszczen znajduje zastosowanie art. 91 ust. 2 ustawy
z 28.2.2003 r. — Prawo upadtosciowe®, a wiec czy sa to ,,zobowigzania niepieniezne upadtego”, ktore z dniem
ogloszenia upadiosci zmieniajg si¢ na zobowigzania pieni¢zne i z tym dniem stajg si¢ platne, czy tez roszczenie
takie moze by¢ zaspokojone po ogloszeniu upadtosci in natura, a zatem przez przeniesienie na uprawnionego wia-
snoéci nieruchomosci’. Watpliwosci powyzsze poglebily sie jeszcze w zwiazku z wprowadzeniem do polskiego
systemu prawnego odrgbnych przepiséw o postepowaniu upadtosciowym wobec deweloperow (zob. art. 425a i n.
PrUpad). Uzasadniajac potrzebe wprowadzenia szczeg6lnej regulacji dotyczacej upadtosci deweloperow projek-
todawca wskazywal, ze podmioty, wobec ktérych na upadtym dhuzniku cigzyt obowiazek przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci, nie moga skutecznie zrealizowa¢ wobec niego swoich roszczen po ogloszeniu upadiosci
dhuznika, gdyz przeksztalcaja si¢ one w wierzytelnosci pieni¢zne, podlegajace zaspokojeniu z ogélnych funduszy
upadtosci'’. W odniesieniu do roszczenia najemcy o przeniesienie wtasnosci lokalu mieszkalnego, ktére ma swoje
zroédto w umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wiasnos$ci, watpliwosci powyzsze nie powstajg w zwigz-
ku z wyrazng regulacja art. 19r ust. 1 OchrLokU. Roszczenie najemcy wobec upadlego wynajmujacego o prze-
niesienie wlasnos$ci lokalu mieszkalnego moze by¢ wigc realizowane in natura takze po ogloszeniu upadlos$ci
wynajmujgcego.

Stosunek do przepisow PrUpad
o tzw. upadlosci deweloperskiej
Do upadtosci wilasciciela bgdacego strong umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnos$ci nie znaj-

duja zastosowania przepisy art. 425a i n. PrUpad o postepowaniu upadto§ciowym wobec deweloperow. Jak bo-
wiem wynika z art. 425a PrUpad, stosuje si¢ je tylko w razie upadto$ci dewelopera w rozumieniu przepisow usta-

8T jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 498; dalej: PrUpad.

° Wedhug jednego pogladu roszczenia takie przeksztatcaja sie z chwila ogloszenia upadto$ci zobowigzanego w wierzytelno-
$ci pieni¢zne na podstawie art. 91 ust. 2 PrUp i podlegaja zaspokojeniu z ogdlnych funduszy masy upadtosci. Wedhug inny-
ch zapatrywan roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nie sg zaliczane w §wietle regulacji PrUpad do ,,wierzy-
telnosci” przystugujacych wobec upadiego, lecz do kategorii tzw. ”praw osobistych i roszczen” (por. np. art. 51 ust. 1 pkt 5,
art. 313 ust. 2, art. 336 ust. 11 3, art. 345 ust. 112, art. 346 ust. 1; zob. tez art. 347 ust. 1 pkt 2 PrUpad). Skoro zatem rosz-
czenie o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nie stanowi ,,wierzytelnosci”, to jest zaspokajane co prawda w formie pie-
ni¢znej, lecz w sposob odrebny, ,,z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci” 1 z wytaczeniem wszystkich wie-
rzytelnos$ci, ktore nie sg zabezpieczone hipoteka lub zastawem (art. 313 ust. 2 i art. 345 ust. 1 i 2 PrUpad). Sa tez prezento-
wane stanowiska przyjmujace, ze roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomos$ci moga by¢ realizowane po ogloszeniu
upadlosci zobowigzanego takze przez zawarcie przez uprawnionego i syndyka umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomo-
$ci, w tym rdwniez na drodze sagdowej w drodze powodztwa o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli o zawarciu umo-
wy przenoszacej wiasno$¢ (art. 64 KC i art. 1047 § 1 KPC). Zob. szeroko S. Gurgul, Dochodzenie roszczenia o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego w postepowaniu egzekucyjnym (sadowym i administracyjnym) oraz
upadto$ciowym [w:] Proces cywilny. Nauka, kodyfikacja, praktyka. Ksi¢ga jubileuszowa dedykowana Profesorowi Felikso-
wi Zedlerowi, pod red. P. Grzegorczyka, K. Knoppka, M. Walasika), Warszawa 2012, s. 673 i n.; tenze, Prawo upadtosciowe.
Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2018, art. 425a PrUpad, Nb 4; zob. tez przywotane tam orzecznictwo.
19Zob. druk sejmowy VI kadencji Nr 4349, s. 21 i n. Przeciwko temu pogladowi byly zgtaszane glosy krytyczne, w ktory-

ch wskazywano, ze wyktadnia obowigzujacych przepisow PrUpad moze prowadzi¢ do innych wnioskow, tj. wnioskow o do-
puszczalnosci realizacji wobec upadtego roszczen o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci in natura, co czynitoby zbednymi
szczegodlne przepisy o upadlosci deweloperskiej (S. Gurgul, op. cit., s. 677-678).
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wy z 16.9.2011 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego'', tj. przedsiebiorcy
w rozumieniu art. 43' KC, ktéry w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na podstawie umowy dewelo-
perskiej zobowigzuje si¢ do ustanowienia prawa, o ktorym mowa w art. 1 OchrLokU, i przeniesienia tego pra-
wa na nabywce. W umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci wynajmujacy nie zobowiazuje sie
do ustanowienia na rzecz najemcy prawa odrgbnej whasnosci lokalu, lecz zobowiazuje si¢ przenie$¢ na najemce
prawo wlasnosci lokalu wyodrebnionego juz w chwili zawierania umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wiasnosci (art. 19k ust. 1 OchrLokU).

Wynajmujgcym w umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci moze by¢ tylko osoba fizyczna,
osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej, prowadzaca dziatalno$¢ gospodar-
cza w zakresie wynajmowania lokali. Jest mozliwa sytuacja, w ktorej przedsigbiorca bedzie jednocze$nie prowa-
dzit dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali i bedzie tez spetniat kryteria zakwalifikowania go
jako dewelopera w rozumieniu przepisdéw OchrNabU. W takim przypadku realizacja praw uprawnionych z tytutu
umow deweloperskich nastepuje wedtug przepisow PrUpad o postgpowaniu upadtosciowym wobec deweloperow,
a realizacja praw najemcow z tytutu uméw najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci — na podstawie PrU-
pad ze zmianami wynikajacymi z art. 19r OchrLokU.

Wplyw ogloszenia upadlosci wynajmujacego
na sytuacje prawng najemcy

1. Wylaczenie stosowania art. 91 PrUpad

Do roszczen najemcy z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci nie stosuje si¢ art. 91 PrUpad.
Roszczenia najemcy wynikajace z umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci nie zmieniaja sie
zatem z dniem ogloszenia upadto$ci na zobowiazania pieni¢zne (por. art. 91 ust. 2 PrUpad). Ogloszenie upadto-
$ci wynajmujacego nie wptywa takze na zasady dotyczace powstania i wymagalno$ci roszczenia najemcy wobec
wtasciciela o zwrot czgéci ceny sprzedazy wplaconej juz przez najemce (por. art. 19q OchrLokU). Na mocy art. 19r
ust. 1 OchrLokU wylaczono bowiem zastosowanie art. 91 PrUpad ogélnie do ,,roszczen najemcy z umowy naj-
mu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci”, nie za$ tylko do roszczenia o przeniesienie wlasnosci loka-
lu mieszkalnego. W chwili ogloszenia upadlo$ci roszczenie najemcy wobec wynajmujacego o zwrot wptaconej
czesci ceny sprzedazy moze by¢ w dalszym ciagu tylko roszczeniem przysztym i warunkowym — uzaleznionym
od tego, czy dojdzie do przeniesienia na najemc¢ wlasnosci lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy
(art. 19q OchrLokU). Natomiast najemca po ogloszeniu upadiosci wynajmujacego zasadniczo w dalszym ciagu
zobowigzany jest wykonywacé swoje zobowigzania wynikajace z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wiasnosci, w szczegdlnosci uiszczad raty ceny sprzedazy lokalu wedtug ustalonego harmonogramu. Niewywiazy-
wanie si¢ przez najemc¢ z tego zobowigzania bedzie uprawniatlo syndyka do wypowiedzenia umowy najmu na
podstawie art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU.

2. Uprawnienia syndyka w stosunku do umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Sytuacja prawna najemcy po ogloszeniu upadtosci wynajmujacego (wlasciciela lokalu) zalezy od tresci upraw-
nien przystugujacych syndykowi oraz podejmowanych przez niego decyzji. Kwestia zakresu uprawnien przy-
shugujacych syndykowi w razie ogloszenia upadtoéci wlasciciela lokalu (strony umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnos$ci) bedzie budzita w praktyce watpliwosci z uwagi na wspomniany juz wczesniej ztozony
charakter stosunku prawnego wynikajacego z tej umowy. Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do whasno-
Sci jest bowiem, z jednej strony, umowg najmu, a wigc powinny do niej znajdowac zastosowanie przepisy doty-
czace umoOw najmu, ktorych strong jest upadty (art. 107-109 PrUpad). Z drugiej strony, umowa najmu instytucjo-
nalnego z dojSciem do wlasnos$ci zawiera tez elementy istotnie zblizajace ja do umowy sprzedazy nieruchomosci

z ceng platng ratalnie (zob. szerzej w czgsci pierwszej artykutu), co z kolei powinno uzasadnia¢ stosowanie
do niej przepisow o uprawnieniach syndyka w odniesieniu do umow wzajemnych zawartych przez upadtego przed
ogltoszeniem upadtosci (art. 98—99 PrUpad). Konieczne bedzie zatem rozstrzygnigcie, czy do umowy najmu insty-
tucjonalnego z dojsciem do wlasnosci moga byé stosowane powyzsze grupy przepisow Prawa upadtosciowego,

"'T. jedn.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1468 ze zm.; dalej jako: OchrNabU.
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tj. czy mozna je ze sobg pogodzi¢, czy mozliwe jest ich jednoczesne (rownolegle) stosowanie, a jesli tak, to na
czym to stosowanie miatoby polegaé'’.

Przepisy o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wtasnosci nie wytaczaja stosowania do tej umowy przepiséw
art. 98-99 PrUpad. Odmiennie jest w przypadku realizacji roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej w sto-
sunku do upadtego dewelopera — w art. 425f ust. 1 PrUpad wytaczono bowiem zastosowanie art. 98 PrUpad w za-
kresie, w jakim przepis ten przewiduje uprawnienie syndyka do odstapienia od umowy. Mozna by na tej podstawie
wnioskowac, ze w przypadku umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wihasno$ci syndykowi przystuguje
uprawnienie do odstapienia od tej umowy na podstawie art. 98 PrUpad".

Jako ze umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wilasnosci zawiera w sobie elementy umowy najmu
i umowy sprzedazy nieruchomosci, najbardziej uzasadnione wydaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktorym do umo-
wy tej moga znajdowac zastosowanie zardwno przepisy o umowie najmu (art. 107, 109 PrUpad), jak i przepisy
o uprawnieniach syndyka dotyczacych uméw wzajemnych (art. 98-99 PrUpad), ale kazda z tych dwoch grup prze-
pisd6w powinna dotyczy¢ innych elementow stosunku prawnego wykreowanego umowg najmu instytucjonalnego
z dojéciem do wiasnosci.

Nalezy zatem przyjaé, ze art. 107 PrUpad znajduje wprost zastosowanie do umowy najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wlasnosci. Stosowanie art. 108 PrUpad jest natomiast wylaczone, poniewaz przepis ten stanowi,
ze sprzedaz przez syndyka w toku postgpowania upadto§ciowego nieruchomosci upadtego wywoluje takie same
skutki w stosunku do umowy najmu, jak sprzedaz w postgpowaniu egzekucyjnym (tj. skutki z art. 1002 KPC), na-
tomiast zgodnie z art. 19r ust. 2 zd. 1 OchrLokU sprzedaz lokalu mieszkalnego objg¢tego umowa najmu instytucjo-
nalnego z doj$ciem do wlasnosci w postgpowaniu upadtosciowym, ktorego wiascicielem jest upadty, nie wywo-
luje skutkow sprzedazy egzekucyjnej. Syndyk moze wigc sprzeda¢ w toku postgpowania upadto§ciowego lokal,
co do ktoérego najemcy nadal przystuguje roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu, o ile roszczenie najemcy
si¢ jeszcze nie zaktualizowato, przyktadowo, gdy zgodnie z umowg najmu przeniesienie na najemce wiasnosci
lokalu ma nastgpi¢ dopiero za kilka lat. Syndyk sprzedaje wowczas nieruchomos$é, a nabywca wstepuje w stosu-
nek najmu (art. 678 KC). Roszczenie najemcy o przeniesienie na niego wiasnosci lokalu jest skuteczne wobec
nabywecy lokalu i moze by¢ wobec niego realizowane, gdy nadejdzie termin okre$lony w umowie najmu. Nabywcy
nie przystuguje natomiast prawo wypowiedzenia stosunku najmu na podstawie art. 1002 zd. 2 KPC".

Do najmu instytucjonalnego z dojéciem do wiasnos$ci znajduje zastosowanie art. 109 PrUpad. Na podstawie
postanowienia s¢dziego-komisarza syndyk moze zatem wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu upadtego z zachowa-
niem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, takze wtedy, gdy wypowiedzenie tej umowy przez upadtego nie
byto dopuszczalne. Sedzia-komisarz moze wydaé postanowienie, jezeli trwanie umowy najmu utrudnia likwidacje
masy upadtosci albo gdy czynsz najmu odbiega od przecigtnych czynszo6w za najem nieruchomosci tego same-
go rodzaju. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. W razie wypowiedzenia umowy najmu
najemca moze dochodzi¢ w postepowaniu upadtosciowym odszkodowania z powodu rozwigzania umowy przed
terminem w niej przewidzianym, zglaszajac te wierzytelnosci sedziemu-komisarzowi (art. 109 ust. 2 PrUpad).

Nalezy przyjac, ze wypowiedzenie przez syndyka umowy najmu lokalu na podstawie art. 109 PrUpad nie jest
jednoznaczne z rozwiazaniem calego stosunku prawnego wynikajacego z umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wlasnosci, lecz dotyczy tego stosunku tylko w zakresie elementow typowych dla najmu, tj. zo-
bowigzania upadlego do udostepnienia lokalu oraz zobowigzania najemcy do uiszczania czynszu i innych optat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu (oraz innych elementoéw tresci stosunku najmu zwigzanych z tymi zobowigza-
niami stron). Jedynie do takich stosunkdéw prawnych stosuje si¢ bowiem art. 109 PrUpad; przepis ten nie powinien
by¢ natomiast podstawa, w oparciu o ktorg syndyk doprowadzalby do rozwigzania umowy majacej za przedmiot
zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci oraz zobowigzanie do zaplaty ceny za t¢ nieruchomos$¢.
Bytoby to niczym nieuzasadnione rozszerzajgce stosowanie tego przepisu. Podstawg prawna, w oparciu o ktora
syndyk moze doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu instytucjonalnego z dojéciem do wlasnosci w zakresie
dotyczacym zobowiazania do przeniesienia na najemce wlasnos$ci lokalu w zamian za zaplate ceny sprzeda-

"2 Umowa najmu instytucjonalnego z dojéciem do wiasnosci jest umowa wzajemna w rozumieniu art. 487 § 2 KC.

Do odmiennego stanowiska mogloby sktaniaé to, ze sposobem zakonczenia stosunku prawnego wynikajacego z umowy
najmu nie jest odstapienie od niej, lecz wypowiedzenie umowy. Odstgpienie od umowy najmu (podobnie przy dzierza-

wie) jest uwazane za dopuszczalne, ale tylko wtedy, gdy rzecz bedaca przedmiotem najmu lub dzierzawy nie zostata jeszcze
najemcy (dzierzawcy) wydana (zob. J. Panowicz-Lipska [w:] System Prawa Prywatnego. T. 8. Prawo zobowiazan — czgs§¢
szczegOtowa, pod red. J. Panowicz-Lipskiej, Warszawa 2011, s. 27 i przywotana tam literatura) — zasade t¢ zdaje si¢ potwier-
dza¢ brzmienie art. 109-110 PrUpad. Natomiast po wydaniu rzeczy najemcy zakonczenie stosunku najmu nie powinno naste-
powac przez odstapienie od umowy.

14 Wspomniano juz wyzej, ze nabywcy nie przyshuguje tez prawo wypowiedzenia stosunku najmu na podstawie ar-

t. 687 § 2 KC, poniewaz umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci ma zawsze date pewna (por. art. 19k

ust. 3 zd. 1 OchrLokU).
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zy, powinien by¢ art. 98 PrUpad. Teoretycznie mozliwa wydaje si¢ wigc sytuacja, w ktorej syndyk nie wypo-

wie stosunku najmu (najemca nadal bgdzie mogt zamieszkiwaé w lokalu z obowigzkiem uiszczania czynszu
w dotychczasowej wysokosci), ale syndyk odstapi od umowy najmu w zakresie obejmujacym zobowigzanie do
przeniesienia na najemc¢ wlasnosci lokalu. Wygastoby wowczas roszczenie najemcy o przeniesienie na niego wia-
snosci lokalu — syndyk mogtby sprzedac lokal w ramach likwidacji sktadnikow masy upadtosci, a jesli dosztoby do
takiej sprzedazy, nabywca lokalu wstgpitby w stosunek najmu (por. wezesniejsze uwagi), zas kwota uzyskana ze
sprzedazy lokalu postuzytaby m.in. do zaspokojenia zabezpieczonego hipoteka na tym lokalu roszczenia najemcy
o zwrot uiszczonej dotychczas ceny sprzedazy lokalu. Nalezy natomiast opowiedzie¢ si¢ przeciwko mozliwosci
wypowiedzenia przez syndyka stosunku najmu bez jednoczesnego odstegpowania od umowy w zakresie zobowig-
zania do przeniesienia na najemc¢ wlasnosci lokalu za zaptata ceny. Wypowiedzenie stosunku najmu wigzatoby si¢
bowiem z obowigzkiem oproznienia lokalu przez najemceg, ktory jednoczesnie nadal pozostawatby uprawnionym
do przeniesienia na niego wlasnosci tego samego lokalu po nadejéciu (niekiedy bardzo odleglego) terminu wyma-
galnosci tego roszczenia. Wypaczatoby to istotg¢ umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci, ktora
ma przeciez zapewnia¢ najemcy mozliwo$¢ zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych w lokalu, ktory docelowo

ma staé si¢ jego wlasnoscia)".

Realizacja roszczen najemcy w razie
ogloszenia upadlosci wynajmujacego

1. Roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu

Roszczenie najemcy o przeniesienie na niego wtasnosci lokalu podlega obowigzkowemu ujawnieniu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tego lokalu (art. 191 ust. 1 OchrLokU). Po ogloszeniu upadiosci wiasciciela lokalu
najemca nie musi zatem zglasza¢ swojego roszczenia sedziemu-komisarzowi w terminie oznaczonym w posta-
nowieniu o ogloszeniu upadtosci pod rygorem utraty prawa powotywania si¢ na nie w postepowaniu upadtoscio-
wym (art. 51 ust. 1 pkt 5 PrUpad). Roszczenie najemcy wobec upadlego wynajmujacego o przeniesienie na
najemce wlasnosci lokalu moze by¢ po ogloszeniu upadlosci wynajmujacego realizowane in natura, a zatem
syndyk moze to roszczenie zrealizowac przenoszac na najemc¢ wlasno$¢ lokalu (zob. dalsze uwagi), o ile syndyk
ani najemca nie wypowiedza tej umowy ani nie wygasnie ona na innej podstawie.

Jako ze ogloszenie upadtos$ci wynajmujacego nie wptywa na zmiang termindw wymagalnosci roszczen najem-
cy wobec wynajmujacego, samo tylko ogloszenie upadtosci nie czyni roszczenia najemcy o przeniesienie na niego
wiasnosci lokalu wymagalnym, jesli nie nadszedt jeszcze termin wymagalnosci tego roszczenia okreslony w umo-
wie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci. Jesli roszczenie najemcy wobec wynajmujacego o przenie-
sienie na niego wtasnosci lokalu stato si¢ wymagalne przed ogloszeniem upadlosci wynajmujacego (i nie zostato
przez niego wykonane) albo w trakcie postepowania upadlosciowego, to zasady realizacji tego roszczenia w po-
stepowaniu upadtosciowym wynikajg z ogolnych przepiséw Prawa upadlosciowego. Zgodnie z art. 98 ust. 1 PrU-
pad, jezeli w dniu ogloszenia upadlosci zobowigzania z umowy wzajemnej nie zostaly wykonane w catosci lub
czesci, syndyk moze, za zgoda sedziego-komisarza, albo wykona¢ zobowiazanie upadtego i zazada¢ od drugiej
strony spetnienia §wiadczenia wzajemnego albo od umowy odstapi¢ ze skutkiem na dzien ogloszenia upadtosci.
Kryteria, ktorymi kieruje si¢ s¢dzia-komisarz udzielajac zgody na jedno badz drugie rozwigzanie, zostaty okreslo-
ne w art. 98 ust. 1a PrUpad. Sedzia-komisarz powinien kierowa¢ si¢ celem postepowania upadiosciowego (okre-
$lonym w art. 2 PrUpad), biorac takze pod uwage wazny interes drugiej strony umowy (najemcy)'®.

Jesli syndyk uzyska zgode s¢dziego-komisarza na przeniesienie na najemce wtasnosci lokalu, to zawiera z na-
jemca umowe przenoszaca na tego ostatniego wlasnos¢ lokalu w wykonaniu zobowigzania z umowy najmu insty-
tucjonalnego z dojsciem do wlasnosci. Na syndyku cigzy wowczas obowigzek wykonania umowy zgodnie z jej
trescia, a wiec przeniesienia na najemc¢ prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do

15 Na podstawie art. 98 ust. 2 PrUpad najemca moze wystapi¢ do syndyka z zadaniem ztozonym w formie pisemnej z data
pewna, aby syndyk w terminie 3 miesi¢cy o$wiadczyt na piSmie, czy odstgpuje od umowy najmu instytucjonalnego z doj-
$ciem do wlasnosci, czy tez zada jej wykonania. Nieztozenie w tym terminie oswiadczenia przez syndyka uwaza si¢ za odsta-
pienie od umowy.

'® Ewentualne obcigzenia lokalu prawami osob trzecich, uniemozliwiajace albo utrudniajace syndykowi wykonanie umowy
najmu zgodnie z tre$cig zobowiazania i przeniesienie na najemce¢ prawa wlasnosci w stanie wolnym od obcigzen, moga by¢
przyczyna podjgcia przez sedziego-komisarza decyzji o odmowie wyrazenia zgody na wykonanie umowy najmu instytucjo-
nalnego z dojsciem do wlasnos$ci i 0 wyrazeniu zgody na odstapienie przez syndyka od tej umowy.
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korzystania z tego lokalu, przy czym lokal ten ma by¢ wolny od hipotek i roszczen ujawnionych w ksi¢dze wieczy-
stej prowadzonej dla tego lokalu, innych niz roszczenie najemcy o przeniesienie wiasnosci wynikajace z umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci (art. 19n ust. 2 OchLokU). Przeniesienie na najemce prawa
wlasnos$ci lokalu w tym trybie nie ma skutkéw sprzedazy egzekucyjnej ; nie ma ona w ogole charakteru ,,sprze-
dazy dokonywanej w postepowaniu upadtosciowym”, zatem art. 313 PrUpad nie znajduje do niej zastosowania.
Jesli syndyk przenidst na najemcg prawo wiasnosci lokalu obcigzonego prawami osob trzecich, najemcy moga

przystugiwa¢ uprawnienia z tytutu nienalezytego wykonania umowy'’.

2. Roszczenie o zwrot uiszczonej ceny sprzedazy lokalu

Roszczenie o zwrot uiszczonej ceny sprzedazy lokalu najemca bedzie realizowat w postepowaniu upadtoscio-
wym w kilku przypadkach:

a) gdy roszczenie to powstalo juz przed ogloszeniem upadtosci, ale nie zostato przez wynajmujacego zaspo-
kojone (np. gdy jedna ze stron wypowiedziala umowe przed ogloszeniem upadtosci i powstato zobowia-
zanie do zwrotu wplaconej czesci ceny);

b) gdy roszczenie to powstalo dopiero po ogloszeniu upadtosci, np. wskutek odstapienia przez syndyka od
umowy najmu (w zakresie zobowigzan dotyczacych przeniesienia wlasnosci lokalu za zaptata ceny) za
zgoda s¢dziego-komisarza na podstawie art. 98 ust. 1 PrUpad albo na skutek wypowiedzenia umowy naj-
mu przez ktorakolwiek ze stron po ogloszeniu upadlosci, na podstawie ogélnych przepisow o wypowie-
dzeniu umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci (np. po ogloszeniu upadtosci najemca
zalegal z ptatno$ciami z tytutu czynszu — zob. art. 190 ust. 1 pkt 2 OchrLokU).

W powyzszych sytuacjach znajduje zastosowanie art. 19r ust. 3 OchrLokU, a zatem nie obejmuje ich przewi-
dziane w art. 19r ust. 1-2 OchrLokU wylgczenie stosowania przepiséw art. 91 i 313 PrUpad, a sprzedaz lokalu
mieszkalnego w postepowaniu upadlosciowym wywoluje wéwczas skutki sprzedazy egzekucyjnej (tj. skutki
z art. 1002 KPC).

W razie odstgpienia przez syndyka (na podstawie art. 98 ust. 1 PrUpad) od umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wilasnosci (w zakresie zobowigzan dotyczacych przeniesienia wtasnosci lokalu za zaptata ceny)
stosuje si¢ art. 99 PrUpad, a zatem najemca nie ma prawa do zwrotu spetnionego §wiadczenia, tj. zaptaconej cze-
$ci ceny sprzedazy, chociazby $wiadczenie to znajdowalo si¢ w masie upadtosci. Najemca moze zglosi¢ sedzie-
mu-komisarzowi swoja wierzytelnos¢ z tytutu zwrotu wptaconej ceny sprzedazy, a takze wierzytelnosci z tytutu
poniesionych strat.

Roszczenie najemcy wobec wynajmujacego o zwrot uiszczonej czgsci sprzedazy lokalu jest obligatoryjnie za-
bezpieczone hipoteka ustanowiong na pierwszym miejscu, a obcigzajaca lokal bedacy przedmiotem umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci (art. 191 ust. 3 oraz art. 19m pkt 9 OchrLokU). Jesli zatem nie dojdzie
do realizacji roszczenia najemcy o przeniesienie na niego wlasnosci lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu
instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci, to roszczenie najemcy o zwrot uiszczonej czgéci sprzedazy bedzie pod-
legato zaspokojeniu w postepowaniu upadtosciowym wedlug zasad przewidzianych w PrUpad dla wierzycieli
hipotecznych, tj. wedlug odrebnego planu podzialu srodkoéw uzyskanych z likwidacji obcigzonego przedmiotu
(art. 345-346 oraz 348 PrUpad).

"7 Kwestig problematyczng bedzie ustalenie wartosci lokalu bedacego przedmiotem najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wlasnosci na potrzeby sprzedazy lokalu przez syndyka. Lokal bedzie bowiem obciazony najmem (niekiedy wieloletnim), hi-
poteka na rzecz najemcy na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot wptaconej czgéci sprzedazy, a dodatkowo najemcy be-
dzie przystugiwalo wobec nabywcy roszczenie o przeniesienie na niego wlasnosci tego lokalu (wszystkie te prawa pozostang
w mocy w razie sprzedazy lokalu z uwagi na art. 19r ust. 2 zd. 2 OchrLokU). Szacujac warto$¢ takiego lokalu bedzie trzeba
bra¢ pod uwagg nie tylko te obcigzenia, ale takze to, ze nabywca bgdzie uprawniony do pobierania od najemcy jedynie tych
rat ceny sprzedazy lokalu, ktore zgodnie z harmonogramem platnosci rat stang si¢ wymagalne po przej$ciu wlasnosci lokalu
na nabywce. Warto$¢ takiego lokalu moze by¢ zatem bardzo niska. Kupujac w postepowaniu upadtosciowym lokal obcigzo-
ny najmem instytucjonalnym z doj$ciem do wtasnosci, a zatem takze hipoteka zabezpieczajaca roszczenie najemcy o zwrot
uiszczonych dotychczas (na rzecz upadtego) rat ceny sprzedazy, nabywca stawatby si¢ dtuznikiem hipotecznym najemcy od-
powiadajacym wobec niego nieruchomoscia lokalowa za zobowigzanie do zwrotu wptaconej czgsci ceny sprzedazy.
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Stosunek do przepisow ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci

Na zakonczenie analizy nowego rodzaju najmu instytucjonalnego nalezy poswigci¢ nieco uwagi kwestii sto-
sunku przepisOw o najmie instytucjonalnym z doj$ciem do wlasnosci do umowy najmu z opcja przewidzianej
w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (zob. art. 3 ust. 1 pkt 5 i rozdziat 7 KZNU).

Zgodnie z art. 84 KZNU do najmu mieszkan podlegajacych przepisom rozdzialu 7 KZNU stosuje si¢ w sprawa-
ch nieuregulowanych przepisy rozdzialu 2b OchrLokU, czyli przepisy o najmie instytucjonalnym. Poczawszy od
7.8.2018 1. rozdziat 2b OchrLokU zawiera przepisy o najmie instytucjonalnym ,,typu podstawowego” oraz o najmie
instytucjonalnym z dojsciem do wlasnosci. Rownoczesnie jednak przepisy o najmie mieszkan zawarte w KZNU
przewiduja zaréwno regulacje najmu z opcja nabycia prawa wlasnosci lokalu, jak i najmu bez takiej opcji. Powstaje
watpliwos¢, czy do najmu mieszkan podlegajacych przepisom KZNU nalezy stosowaé (w sprawach w tej ustawie
nieuregulowanych) tylko przepisy rozdzialu 2b OchrLokU o najmie instytucjonalnym ,,typu podstawowego”, czy
réwniez przepisy tego rozdzialu o najmie instytucjonalnym z dojsciem do wiasnosci. Watpliwosc¢ ta wynika stad,
ze przepisy KZNU przewiduja wlasna, odrebng regulacje umowy najmu z opcja, w ktorej wiele kwestii, m.in.
sposob nabycia witasnosci lokalu przez najemce, zobowigzania najemcy i wynajmujacego, czas trwania stosunku
najmu (art. 85 ust. | KZNU), rozliczenia migdzy najemca a wynajmujacym w razie braku nabycia przez najemceg
wtlasnosci lokalu (art. 92 KZNU), jest uregulowanych odmiennie niz przy najmie instytucjonalnym z dojsciem do
wlasno$ci. Podstawowa roznica polega na tym, ze najem z opcja zaktada zawarcie przez strony dwéch umoéw :
umowy najmu i umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci (art. 85 ust. 3 KZNU), podczas gdy umowa
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci nie jest umowa przedwstepna do umowy sprzedazy lokalu,
lecz umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. W wykonaniu umowy najmu z opcja
strony zawieraja umowe sprzedazy lokalu, natomiast w wykonaniu umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci — umowe przenoszaca wlasnos¢ lokalu o skutku wyltacznie rzeczowym. W odniesieniu do umow
zawieranych na podstawie KZNU, tj. umowy przedwst¢pnej sprzedazy nieruchomosci, a nastepnie sprzedazy nie-
ruchomosci, nalezy stosowa¢ — w zakresie nieuregulowanym w KZNU — przepisy KC dotyczace tych wlasnie
umoéw. Jak si¢ wydaje, operator mieszkaniowy wynajmujacy lokale podlegajace przepisom KZNU nie moze
zawrze¢ w odniesieniu do takich lokali umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci w takim
ksztalcie, w jakim jest ona uregulowana w art. 19k i n. OchrLokU. Nabycie przez najemc¢ wlasnosci lokalu

z zasobow KZNU powinno nastgpi¢ w drodze zawarcia umowy najmu z opcja. Taki wniosek naleZy wy-
prowadzi¢ z art. 84 KZNU, ktory nakazuje stosowac przepisy rozdziatu 2b OchrLokU tylko ,,w sprawach nieure-
gulowanych” w rozdziale 7 KZNU. Odestanie to miatoby odmienng tres¢, gdyby umowy najmu z dojSciem do
wiasno$ci miaty by¢ zawierane rowniez w odniesieniu do mieszkan podlegajacych przepisom KZNU.

Za trafnoscia powyzszego wniosku przemawia takze tres¢ uzasadnienia projektu InwMieszkU, w ktoérym pro-
jektodawca podkreslit, ze: ,,Regulacje odnoszace si¢ do praw i obowigzkéw najemcoéw begdacych strong umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci réznia sie od regulacji zawartych w ustawach okreslajacych
inny tryb realizowania inwestycji mieszkaniowych, takich jak ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci,
gdyz musza uwzglednia¢ specyfike niniejszego projektu. Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci reguluje
zasady najmu obowiazujace wynajmujacego mieszkania powstale w wyniku dziatan spotki celowej (z czynszem
regulowanym), tymczasem projekt jest adresowany do prywatnych podmiotéw budujacych mieszkania na wyna-

jem z dojsciem do wlasnosci, w zwigzku z czym konieczny jest inny poziom ochrony najemcéw w tych dwoch
2918

roéznych ustawach adresowanych do réznych podmiotow™ .

Do najmu uregulowanego w przepisach KZNU w wigkszym stopniu moga wigc znajdowac zastosowanie prze-
pisy OchrLokU o najmie instytucjonalnym ,,typu podstawowego” (art. 19f—19j OchrLokU).

Nie ma natomiast prawnych przeszkdd, aby co do lokalu niepodlegajacego przepisom KZNU wtasciciel loka-
lu i najemca zawarli umowe najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”, a dodatkowo przedwstepng umowe
sprzedazy tego lokalu, a wigc zastosowali konstrukcje podobng do umowy najmu z opcja z KZNU. Nie ma bowiem
podstaw do przyjecia, ze umowa najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci jest jedyna prawng konstrukcja,
w oparciu o ktorg najemca lokalu mieszkalnego moze naby¢ na witasnos¢ lokal, ktorego jest najemca. W razie
zawarcia umowy najmu oraz umowy przedwstgpnej sprzedazy lokalu nie bgdzie to jednak umowa najmu instytu-
cjonalnego z dojsciem do wtasnosci, a tylko umowa najmu instytucjonalnego ,,typu podstawowego”, natomiast
umowa przedwstepna bedzie podlegata ogolnym przepisom KC o umowie przedwstepnej.

'8 Druk sejmowy VIII kadencji Nr 2667, s. 24 uzasadnienia projektu InwMieszkU; wyroznienie w tresci cytatu wiasne, J.Z.
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Uwagi koncowe

Najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci jest konstrukcja pod kazdym wzgledem ciekawg. Dogmatykom
prawa cywilnego bedzie sprawiato trudnosci sklasyfikowanie tej umowy — mozna bowiem przyjac, ze w dalszym
ciggu jest to umowa najmu, wraz z ktorg strony zaciagaja zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci lokalu po za-
placie ceny; mozna tez jednak uznac ja za szczegdlnego rodzaju umowe, ktora powstata co prawda z polaczenia
elementow najmu i sprzedazy na raty, ale polaczenie to skutkowato powstaniem nowego typu umowy nazwane;j.
Te teoretyczne watpliwosci maja bezposrednie przetozenie na kwestie praktyczne, co dobrze pokazuja poruszone
W niniejszym opracowaniu zagadnienia losow stosunku prawnego wynikajacego z umowy najmu z dojsciem do
wiasnos$ci po $mierci najemcy i watpliwosci dotyczacych stosowania do niego art. 691 KC, jak rowniez proble-
my z ustaleniem zakresu uprawien syndyka w stosunku do tej umowy w razie ogloszenia upadtosci wynajmuja-
cego. W przypadku umowy leasingu (art. 709' i n. KC), ktora réwniez powstata z polaczenia elementéw najmu
i sprzedazy, ustawodawca rozwiazat niektore problemy interpretacyjne wprowadzajac w art. 709" KC odestanie
do przepis6w o najmie i o sprzedazy na raty, ze wskazaniem, do ktorych zagadnien nalezy odpowiednio stosowac
przepisy o najmie, a od ktorych — o sprzedazy na raty. Tego rozwigzania nie powtoérzono w przepisach o najmie
instytucjonalnym z doj$ciem do wlasno$ci, co mozna uznaé za uzasadnione biorac pod uwage, ze jest to szczegdlny
rodzaj najmu, do ktdrego przepisy o najmie stosuje si¢ wprost, a nie tylko odpowiednio. Jednak mimo umiejsco-
wienia przepisOw o najmie instytucjonalnym z dojSciem do wlasnosci w rozdziale 2b OchrLokU i mimo uregulo-
wania tej instytucji jako rodzaju najmu, nie wydaje si¢ w petni uzasadnione stosowanie do tego stosunku prawnego
tylko przepisow o najmie lokali mieszkalnych. Beda si¢ bowiem pojawiaty kwestie, w ktorych potrzebne bedzie
stosowanie do tej umowy przepisow o sprzedazy (np. w zakresie zaptaty ceny); beda tez wystepowaly przypadki,
w ktorych najbardziej wskazanym rozwigzaniem moze si¢ okazac rozdzielenie stosunku najmu od stosunku praw-
nego dotyczacego zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Summary

Institutional lease leading to acquisition of ownership (Part III)

The article continues the discussion on institutional lease leading to acquisition of ownership as a new type of
residential lease in Polish law. The author analyses the application of Art. 678 and 691 of the Polish Civil Code
to the institutional lease leading to acquisition of ownership, i.e. the effects of disposal of the leased item during
the term of the lease, as well as consequences of the tenant’s death and the possibility that the persons close to
the tenant become parties to the tenancy agreement. The article discusses also the exercise of tenant’s claims in
case of landlord’s insolvency as well as the relation between the new provisions of the Tenants Protection Act on
institutional lease leading to acquisition of ownership and the “lease with an option to buy” provided for in the Act

of 20 July 2017 on National Real Estate Fund.
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