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Tytutem wstepu

funkcja umowy przyktady

UmMowWYy przenoszgce prawa sprzedaz, zamiana

umowy dotyczgce swiadczenia ustug zlecenie, umowa o dzieto

umowy dotyczgce stosunkow kredytowych pozyczka

umowy gwarancyjne poreczenie

umowy alimentacyjne renta, dozywocie

umowy losowe umowa ubezpieczenia

umowy wspotdziatania gospodarczego spotka cywilna, spétki handlowe (KSH)

umowy dotyczgce pozasgdowego usuwania | ugoda
niepewnosci w zakresie istnienia i tresci
stosunkéw miedzy stronami
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Tytutem wstepu

podstawa czasowego korzystania z cudzych débr,

wierzytelnosc jednej ze stron do czasowego uzywania cudzej
rzeczy,

zawarcie umowy — skutek zobowigzujacy, a nie rozporzadzajacy
— brak przejscia prawa wtasnosci jak w umowie sprzedazy,

najem jako dominujacy stosunek prawny (por. odestanie z art.
694 KC).
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NAJEM
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Istota umowy najmu

wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,

najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony
CZynsz.
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Charakterystyka umowy najmu

umowa nazwana, zobowigzujaca, konsensualna, odpftatna i
wzajemna,

cel: uregulowanie zasad dotyczgcych czasowego korzystania z
cudzej rzeczy — wynajmujgcy uzyskuje uprawnienie do
korzystania z przedmiotu najmu w sposéb statly, ale
ograniczony czasowo,

przedmiot: rzeczy (nieruchomosci, rzeczy ruchome), czesci
sktadowe (sprzet turystyczny, pokdj, sciana, skrytka na bagaz),

zasadniczo rzeczy niezuzywalne (po uptywie okresu najmu
ZWrot rzeczy w stanie niepogorszonym — dopuszczalne
zuzycie w ramach normalnej eksploatacji),
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Charakterystyka umowy najmu

okres korzystania: oznaczony (konkretna data, na miesigc, na rok, na
trzy lata) albo nieoznaczony,

maksymalny termin zwigzania (art. 661 KC): 10 lat (30 lat miedzy
przedsiebiorcami) — najem zawarty na czas diuzszy poczytuje sie po
uptywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony (§ 11§ 2),

wypowiedzenie jako sposéb zakonczenia najmu zawartego na:

czas nieokreslony:

kazda ze stron z zachowaniem termindw wypowiedzenia (terminy
umowne, przy braku terminy ustawowe — art. 673 § 1 KC),

wskutek wypowiedzenia bez zachowania termindw wypowiedzenia w
razie kwalifikowanego naruszenia obowigzkow wynikajgcych z najmu
przez najemce lub wynajmujgcego (np. art. 672 KC),

czas okreslony:

kazda ze stron w wypadkach przewidzianych w umowie (art. 673 § 3
KC),
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Charakterystyka umowy najmu

tresc:
zobowigzanie wynajmujacego do oddania najemcy do
uzywania rzeczy przez czas oznaczony lub nieoznaczony

zobowigzanie najemcy do uiszczania wynajmujgcemu
umowionego czynszu,

minimum: okreslenie przedmiotu najmu oraz czynszu,

zrodto stosunku trwatego (ciggtego) — czas ma wptyw na tresc i
- rozmiar sSwiadczenia,
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Charakterystyka umowy najmu

forma: dowolna — zasada: brak wymogu formy szczegodlnej,

forma ad eventum: najem nieruchomosci lub pomieszczenia na
czas dluzszy niz rok przy braku formy pisemnej = zawarcie umowy
na czas nieoznaczony (art. 660 KC),

w przypadku zbycia rzeczy najetej w trakcie trwania najmu
ograniczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu zawarte;
na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z data
pewna, gdy rzecz zostata najemcy wydana (art. 678 KC),

forma ad solemnitatem: przy zawarciu umowy najmu
okazjonalnego lokalu forma pisemna zastrzezona pod rygorem
niewaznosci (art. 19a OchrLokU),

forma ab intabulationem: dla ujawnienia prawa najmu w ksiedze
wieczyste) zachowanie formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi (art. 31 ust. 1 KWHU).
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Sytuacja prawna wynajmujacego

obowigzek wydania przedmiotu najmu do uzywania w oznaczonym
terminie,

umozliwienie najemcy korzystania z przedmiotu najmu (spokojne
korzystanie, niezaktdcone dziataniem wlasnym wynajmujgcego czy
0sOb trzecich),

utrzymywanie rzeczy w stanie zdatnym do uméwionego uzytku
przez okres najmu (ponoszenie koniecznych naktadéw i napraw —
—  drobne naktady powigzane ze zwyktym korzystaniem z rzeczy
obcigzajg najemce),

odpowiedzialnos¢ za wady przedmiotu najmu w ramach instytucji
rekojmi,
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Sytuacja prawna najemcy

obowigzek zaptaty czynszu:

sSwiadczenie pieniezne lub swiadczenie innego rodzaju
(Swiadczenie okreslonych ustug, przeniesienie wtasnosci
okreslonych rzeczy),

uiszczane jednorazowo lub okresowo;
ekwiwalent za biezagce korzystanie z rzeczy,
wysokosc limitowana wytgcznie przy najmie lokal,

termin uiszczenia: postanowienia umowne, a przy braku — z
gory (art. 669 par. 2 KC),

— roszczenie wynajmujgcego o zaptate zalegtego czynszu
przedawnia sie jako swiadczenie okresowe po uptywie trzech
lat, liczgc od kazdego zalegtego swiadczenia okresowego
oddzielnie,
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Sytuacja prawna najemcy

obowigzek nalezytego uzywania przedmiotu oddanego w najem i
sprawowanie nad nim pieczy:

sposo6b ustalony w umowie, a przy braku — w sposob
odpowiadajacy wlasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy
(typowe wiasciwosci i przeznaczenie rzeczy),

obcigzajg go niektoére naktady i ciezary na rzecz (np. art. 662
KC — drobne naktady potgczone ze zwyktym uzywaniem rzeczy),

po zakonczeniu stosunku najmu — zwrot przedmiotu umowy w
stanie niepogorszonym (stan rzeczy dokumentuje sie
najczesciej protokotem); nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie
rzeczy bedgce nastepstwem prawidtowego uzywania,
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Sytuacja prawna najemcy

prawo do oddania przedmiotu najmu w podnajem lub do
bezptatnego uzywania, bez koniecznosci zgody
wynajmujgcego, chyba, ze cos innego wynika z umowy,
przy najmie lokali zasada odwrécona — nie mozna oddac
lokalu do bezptatnego uzywania lub podnajac.
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Najem lokali

kodeks cywilny
art. 659-679 KC (najem),
art. 680-692 KC (najem lokali w ogdélnosci),

ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminnym oraz zmianie kodeksu cywilnego z 21 czerwca 2001
r. (najem lokali mieszkalnych),
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Najem lokali

uregulowany przez ustawodawce w sposoéb szczegolny,

lokale stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jak i innych
(pomieszczenia biurowe, lokale sklepowe, magazyny, sale
widowiskowe),

art. 681 precyzuje art. 662 KC w zakresie drobnych naktadow, ktore
obcigzajg najemce lokalu,

przyktadowe urzadzenia, ktore moze zatozy¢ najemca lokalu ze
wzgledu na funkcje uzytkowe i specyfike lokalu — art. 684 KC,

obowigzek najemcy stosowania sie do porzagdku domowego —
szereg zasad obowigzujgcych zbiorowosc¢ tworzong przez
mieszkancow i sgsiadow,

ograniczenie mozliwosci podwyzszania czynszu,
wzmozona ochrona uprawnien najemcy do uzywania lokali.
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Najem a inne stosunki prawne
dotyczace czasowego korzystania z rzeczy

dzierzawa
obejmuje dodatkowo uprawnienie do pobierania pozytkow,
przedmiotem: rzeczy oraz prawa,
funkcja gospodarcza,

uzyczenie:
bezptatne uzywanie rzeczy (umowa nieodptatna),
umowa realna.
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DZIERZAWA
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Istota umowy dzierzawy

wydzierzawiajacy zobowigzuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do
uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub
nieoznaczony,

dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu
umowiony czynsz.
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Charakterystyka umowy dzierzawy

umowa konsensualna, wzajemna, odptatna,

funkcja: korzystanie z cudzej rzeczy przynoszacej pozytki (pozytki
naturalne i cywilne — art. 53 KC),

przedmiot: rzeczy, prawa, ktore przynoszg pozytki —
przedsiebiorstwo, gospodarstwo rolne, zwierzeta dajgce pozytki
naturalne (mleko, wetna), prawa z papieréw wartosciowych np. akcji,

maksymalny termin zwigzania: 30 lat — dzierzawe zawartg na czas
dtuzszy poczytuje sie po uptywie tego terminu za zawartg na czas
nieoznaczony — ochrona stabilnosci stosunku dzierzawy, (art. 695 §
1 KC),
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Charakterystyka umowy dzierzawy

tres¢:
zobowigzanie wydzierzawiajgcego do oddania dzierzawcy

rzeczy do uzywania i pobierania pozytkow przez czas
oznaczony lub nieoznaczony,

zobowigzanie dzierzawcy do zaptaty wydzierzawiajgcemu
umowionego czynszu,

elementy przedmiotowo istotne: strony umowy, oznaczenie

przedmiotu najmu, wskazanie pozytkow, okreslenie wysokosci i
rodzaju czynszu,

strony umowy: wydzierzawiajacy i dzierzawca,
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Charakterystyka umowy dzierzawy

czynsz — zastrzezony w pienigdzach lub swiadczeniach innego
rodzaju, oznaczony w utamkowej czesci pozytkow (np. 1/7 zbioru
zboza z wydzierzawionego pola), w sposob mieszany,

termin zaptaty wskazany w umowie — gdy brak — z dotu w terminie
zwyczajowo przyjetym, a w braku takiego zwyczaju — poétrocznie z
dotu (art. 699 KC),

obowigzek zaptaty nie zalezy od faktu rzeczywistego pobrania
pozytkdw, ale moze by¢ obnizony (por. art. 700 KC),

zwloka z zaptata czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci
(gdy czynsz ptatny rocznie — zwtoka ponad trzy miesigce) —
wydzierzawiajgcy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania
terminu wypowiedzenia, ale uprzedzenie dzierzawcy, udzielajgc mu
dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptaty zalegtego czynszu.
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Sytuacja prawna dzierzawcy

wykonywanie prawa zgodnie z wymaganiami prawidiowej
gospodarki, brak mozliwosci zmiany przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego (art. 696 KC),

obowigzek dokonywania napraw niezbednych do zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym (art. 697 KC),

nie moze bez zgody wydzierzawiajgcego oddawac przedmiotu
dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego uzywania ani go
poddzierzawia¢ (art. 698 KC),

obowigzek zaptaty czynszu,

po zakonczeniu zwrot przedmiotu dzierzawy.
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UZYCZENIE
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Istota umowy uzyczenia

uzyczajgcy zobowigzuje sie zezwoli€¢ biorgcemu, przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, na bezptatne uzywanie
oddane] mu w tym celu rzeczy,
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Charakterystyka umowy uzyczenia

umowa nieodptatna, jednostronnie zobowigzujaca, realna,
funkcja: nieodptatne, czasowe korzystanie z cudzych rzeczy,

przedmiot: kazda rzecz, czes¢ sktadowa (ksigzki w bibliotece
wydziatowej, uzyczenie pokoju znajomemu, uzyczenie parasola
gosciowi),

= 1= formaumowy: dowolna,
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Sytuacja prawna stron umowy uzyczenia

sposob uzywania rzeczy okresla umowa, jesli nie, to biorgcy moze
rzeczy uzywac¢ w sposob odpowiadajacy jej wtasciwosciom i
przeznaczeniu,
uzywanie w sposob sprzeczny z umowg — mozliwos¢ zgdania
natychmiastowego zwrotu (art. 716 KC),
bez zgody uzyczajgcego biorgcy nie moze oddac rzeczy uzyczonej
osobie trzeciej do uzywania,
biorgcy do uzywania ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy
uzyczonej — wydatki i naktady pozwalajgce zachowac rzecz w stanie
niepogorszonym,
szczegolna regulacja dotyczgca odpowiedzialnosci uzyczajacego za
wady rzeczy (art. 711 KC — charakter dyspozytywny),

podwyzszone ryzyko dla biorgcego — odpowiedzialnos¢ casus mixtus
(art. 714 KC) — bezptatny charakter umowy,
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Sytuacja prawna stron umowy uzyczenia

zakonczenie:

uczynienie uzytku, uptyw czasu na uczynienie uzytku (umowa na
czas nieoznaczony),

uptyw czasu (umowa ha czas oznaczony),

obowigzek zwrotu rzeczy w stanie niepogorszonym (brak

odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem prawidtowego
uzywania),

zakonczenie przedterminowe (art. 716 KC), potgczone z zadaniem
zwrotu rzeczy, dotyczgce umow na czas oznaczony i czas
== nieoznaczony,

bioracy uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowa albo z
wlasciwosciami lub z przeznaczeniem rzeczy,

biorgcy powierza rzecz innej osobie nie bedac do tego
upowazniony przez umowe ani zmuszony przez okolicznosci,

rzecz stanie sie potrzebna uzyczajagcemu z powodow
nieprzewidzianych w chwili zawarcia umowy,
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Sytuacja prawna stron umowy uzyczenia

roczny termin przedawnienia dotyczy wylacznie roszczen
wymienionych w art. 719 KC:

roszczenie uzyczajgcego przeciwko biorgcemu do uzywania o
naprawienie szkody za uszkodzenie lub pogorszenie rzeczy,

roszczenia biorgcego do uzywania przeciwko uzyczajgcemu o
zwrot nakladéw na rzecz oraz o naprawienie szkody
poniesione] wskutek wad rzeczy.
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