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Wykaz skrotéw

1. Zrédta prawa

ABGB - Allgemeines birgerliches Gesetzbuch fur die gesammten deutschen
Erblander der Oesterreichischen Monarchie z dnia 1 czerwca 1811 r. [Austria]

BGB — Burgerliches Gesetzbuch z dnia 18 sierpnia 1896 r. [Niemcy]

DCFR - Projekt Wspo6lnych Ram Odniesienia (Draft Common Frame of Reference)
k.c. — kodeks cywilny

k.z. — kodeks zobowigzan

Konwencja — Konwencja UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym

podpisana w Ottawie w 1988 r.

OR - Bundesgesetz betreffend die Ergdnzung des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (Funfter Teil: Obligationenrecht) z dnia 30 marca 1911 r.

[Szwajcaria]

2. Organy i instytucje

BGH - Bundesgerichtshof [Niemcy]

Cour de Cass. — Cour de Cassation [Francja]
OGH - Oberster Gerichtshof [Austria]

OLG - Oberlandesgericht [Niemcy]

SA — Sad Apelacyjny

SN — Sad Najwyzszy

TFS - Tribunal Fédéral Suisse [Szwaijcaria]



3. Publikatory

All E.R. — ,All England Law Reports” [Wielk Brytania]

BGBI. — ,Bundesgesetzblatt” [Niemcy, Austria]

BGE - ,Entscheidungen des Schweizerischen Bundesgerichts” [Szwajcaria]
BGHZ - ,Entscheidungen des Bundesgerichtshof in Zivilsachen” [Niemcy]
Ch. — ,Law Reports, Chancery” [Wielka Brytania]

CLR - The Commonwealth Law Reports [Australia]

Dz. U. — Dziennik Ustaw

JCP — ,Jurisclasseur périodique (Semaine juridique)” [Francja]

LQR - ,Law Quarterly Review” [Wielka Brytania]

NJW — Neue Juristische Wochenschrift” [Niemcy]

RGBI. — ,Reichsgesetzblatt” [Niemcy, Austria]

QB - Queens Bench Cases [Wielka Brytanial]

WLR — ,Weekly Law Reports” [Wielka Brytania]

4. Inne skroty (niestosowane powszechnie)

cz. — czesé

nb. — numer brzegowy
niepubl. — niepublikowany
ttum. — tlumaczenie

z. - zeszyt



5. Skroty literatury oraz orzecznictwa. Zatozenia

Wszystkie wykorzystane w opracowaniu materiaty cytowane sg pierwszy raz przez
podanie autora oraz petnych danych bibliograficznych. Petna alfabetycznie

uszeregowana bibliografia znajduje sie na koncu pracy.

W wypadku wielosci odniesien bibliograficznych w przypisach najpierw cytowane sg
artykuty lub glosy w kolejnosci ich publikacji, potem prace o charakterze

podrecznikowym, a nastepnie komentarze.

Orzeczenia austriackiego Oberster Gerichtshof podane sg w wersji ograniczonej
do daty wydania orzeczenia oraz sygnatury. Jezeli nic odmiennego nie jest
wskazane w odno$niku bibliograficznym, orzeczenia te sg cytowane za baza

orzecznictwa dostepng na: www.ris.bka.gv.at, dziat Judikatur/Justiz.

Orzeczenia francuskiego Cour de Cassation podane sg w wersji ograniczonej
do daty wydania orzeczenia oraz sygnatury. Jezeli nic odmiennego nie jest
wskazane w odnosniku bibliograficznym, orzeczenia te sg cytowane za bazg

orzecznictwa dostepng na: www.legifrance.gouv.fr, dziat jurisprudence judiciaire.

Orzeczenia szwajcarskiego Tribunal Fédéral Suisse z lat 1954—2015 cytowane sg za
bazg orzecznictwa dostepng na: www.bger.ch. Dotyczy to w szczegdlnosci orzeczen
opublikowanych w oficjalnym zbiorze Entscheidungen des Schweizerischen
Bundesgerichts (dalej jako ,BGE®). Natomiast roczniki 1875-1953 sg dostepne za
posrednictwem Uniwersytetu Bernenskiego (por.
http://servat.unibe.ch/dfr/dfr_bge00.html).

Dane bibliograficzne orzeczen innych trybunatow oraz sgadoéw zagranicznych sa

podane w wersji petnej.



Rozdziat 1. Wprowadzenie

1.1. Uwagi ogdélne — systematyka opracowania

Truizmem jest stwierdzenie, ze umowy o korzystanie z rzeczy1 sg jednymi z umédw
obligacyjnych najczeSciej wystepujacych w praktyce. Ich cechg jest to, ze osobie
uprawnionej przystugujg co prawda okreslone prawa do rzeczy mniejsze niz te, ktore
wynikajg z wiasnosci (np. nie moze ona zniszczy¢ rzeczy, z ktorej korzysta, lub
wprowadzi¢ do niej znaczacych zmian), lecz prawa te sg zarazem szersze niz prawa
podmiotu, ktéry ma rzecz oddang mu w zastaw lub przechowanie. Jednocze$nie
umowa umozliwia osobie uprawnionej posiadanie rzeczy (niezaleznie od rodzaju
takiego posiadania), w tym wykonywanie fizycznej kontroli nad nig w sposéb, ktéry
jest zgodny z jej przeznaczeniem (np. uprawa nieruchomosci rolnej, mieszkanie

w lokalu mieszkalnym, jazda samochodem albo motoréwka).

Celem tej czesci opracowania bedzie przedstawienie tego, jaka jest systematyka
takich uméw w innych systemach prawnych oraz jakie sg charakterystyczne

rozwigzania poszczegolnych porzadkdéw prawnych odnoszace sie do nich.

Jako wstep do dalszych rozwazan oméwiono watpliwosci powstajgce na tle
odroézniania umoéw o korzystanie z rzeczy od innych uméw: przede wszystkim
sprzedazy rzeczy (np. kwalifikacji prawnej umdw o korzystanie z rzeczy z istniejacg
opcja jej nabycia na wtasnos¢ po uptywie terminu, na ktéry umowa zostata zawarta)

oraz uméw o Swiadczenie ustug.
Gtéwna czes¢ opracowania podzielono na nastepujgce dwie czesci.

W pierwszej z nich (podzielonej na trzy rozdziaty) zostaty wyodrebnione zagadnienia
zwigzane z systematykg takich umow. Wskazanie, jakie umowy wyrdzniane s3g
w poszczegdblnych porzadkach prawnych jako umowy nazwane, moze by¢ bowiem
uznane za cenng wskazéwke dla ustawodawcy polskiego. Przedstawione zostanie
to, czy inne systemy prawne wyrdzniajg kilkka umoéw o korzystanie z rzeczy, czy tez

jednag ogblng umowe podzielong na kilka podtypow. W wypadku gdy dany porzadek

' Dla unikniecia powtorzen w opracowaniu beda okreslane one rowniez jako kontrakty o korzystanie
Z rzeczy.
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prawny wyrozniaé bedzie kilka uméw o korzystanie zrzeczy, zostang wskazane

podstawy dokonanego podziatu (rozdziat 3). Dotyczy¢ to bedzie zwtaszcza tego, czy:

podstawg takiego podziatu moze byC odptatnos¢ albo nieodptatnos¢ takiej
umowy (co dotyczy wyrdznienia wsréd umow o korzystanie z rzeczy kontraktu

uzyczenia);

podstawg takiego podziatu moze byé ewentualny przedmiot, ze wzgledu
na ktéry zobowigzanie jest zawierane (np. rzeczy przynoszace pozytki
albo nieprzynoszace pozytkbw, co dotyczy wyréznienia wsréd umow
o korzystanie z rzeczy najmu i dzierzawy, ewentualnie rzeczy zuzywalne

i niezuzywalne albo ruchomosci i nieruchomosci, w tym lokale mieszkalne);

podstawg takiego podziatu moze by¢ czas, na ktéry zawierana jest umowa.

W odrebnym rozdziale dokfadniej omoéwiono kwestie wyréznienia w innych

systemach prawnych umowy leasingu — okreslanej czesto jako najem finansowy oraz

umiejscowienie tej umowy w ramach systematyki danego kodeksu i jej cechy

charakterystyczne (rozdziat 4).

W drugiej czeSci zostang omowione charakterystyczne rozwigzania poszczegoélnych

porzadkdéw prawnych odnoszace sie do umoéw o korzystanie z rzeczy. Dotyczyé

to bedzie takich zagadnien jak:

obligacyjny charakter danej umowy oraz jej potencjalna skuteczno$¢ erga

omnes,

zakres uprawnien osoby korzystajacej z rzeczy do pobierania z niej pozytkow

i innych korzysci,

odptatno$é umowy i sposob jej okreslenia,

przedmiot umowy i sposéb jego okreslenia,

ramy czasowe trwania umowy i sposob jej zakonczenia,

obowigzki i uprawnienia stron umowy,



—  srodki prawne przystugujace stronom w razie niewykonania umowy,
—  mozliwosci zmian podmiotowych w umowie,
— mozliwos¢ dalszego oddania rzeczy do korzystania osobie trzeciej.

Srodki prawne przystugujgce stronom w razie niewykonania lub wadliwego
wykonania umowy przez drugg strone omodwione zostang jedynie w zakresie
odnoszacym sie do charakterystycznych rozwigzan umow o korzystanie z rzeczy.
Ich szczegbtowe omawianie nie wydaje sie wskazane, gdyz w zdecydowanej
wiekszosci wypadkow powigzane sg one z ogdlnymi skutkami niewykonania
i nienalezytego wykonania umowy, jakie przewiduje dany system prawny
(np. skutkami niemozliwosci pierwotnej lub nastepczej Swiadczenia, mozliwosci
powstrzymania sie od $wiadczenia wzajemnego, czy obliczania wysokosci naleznego
stronie odszkodowania). Stad ich szczegétowe przedstawienie musiatoby by¢
poprzedzone choé skrétowym przedstawieniem zasad odpowiedzialnosci

kontraktowej w kazdym z analizowanych systemoéw prawnych.

W niniejszym opracowaniu nie beda réwniez omowione szerzej postanowienia
zagranicznych porzadkéw prawnych dotyczgce najmu lokali mieszkalnych. Wynika
to z zakresu przewidzianego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci i Komisje
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego badania prawnoporéwnawczego i wytaczenia tej
problematyki takze z badan aktowych dotyczacych prawa polskiego®. W rozdziale 3 —
dotyczacym systematyki poszczegdlnych kodekséw zagranicznych — wskazane
zostang jednak takze sytuacje istnienia w danym systemie prawnym regulacji
odnoszacych sie do najmu lokali mieszkalnych, ze wskazaniem, jakie jest jej
umiejscowienie w ramach przepiséw dotyczacych umoéw o korzystanie z rzeczy
(regulacja kodeksowa czy specjalna ustawowa regulacja pozakodeksowa) oraz
stosunek do regut ogélnych dotyczacych okreslonych umoéw o korzystanie z rzeczy

(zazwyczaj ,wzorcowej” umowy hajmu).

? Analiza ta zostata wydzielona do odrebnego opracowania aktowego (zob. co do argumentacii
za konieczno$cig takiego wyodrebnienia por. uwagi zawarte we wprowadzeniu).
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1.2. Zalozenia badan prawnoporéwnawczych

W badaniu starano sie opisa¢ porzadki prawne krajow nalezacych do Unii
Europejskiej, uwzgledniajac przy tym nie tylko kraje, ktérych rozwigzania prawne
miaty najwiekszy wplyw na prawo polskie (prawo niemieckie, francuskie
i austriackie), lecz takze kraje o ugruntowanej tradycji prawnej systemu civil law —
zarébwno tzw. kregu romanskiego, jak i tzw. kregu germanskiego (prawo
szwaijcarskie, belgijskie®, holenderskie, wtoskie, hiszpanskie i greckie). Ze wzgledu
na znaczenie tych porzadkéw prawnych dla europejskiej tradycji prawnej oraz
niniejszych badan prawnoporéwnawczych catkowite ich pominiecie nie bytoby

bowiem wskazane.

Omowione zostang réwniez rozwiazania tych krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej,
ktére wprowadzity w ostatnich latach nowe kodeksy cywilne albo kodeksy odnoszace
sie do prawa zobowigzan — mogace w wielu miejscach by¢ uznane za modelowe
przyktady nowoczesnych rozwigzan prawnych (prawo estonskie, litewskie, totewskie

oraz stowenskie?).

Pokrétce zostang réwniez omoéwione rozwigzania znane systemowi prawnemu
common law (przede wszystkim prawu angielskiemu). Rozwigzania tego porzadku
prawnego — nieopartego o prawo rzymskie — nie moga by¢ bowiem wprost
przeniesione do ustawodawstwa polskiego, ale w pewnych sytuacjach moga by¢
traktowane jako cenne zrédto inspiracji. Jego pominiecie zubozytoby takze

ostateczny wynik pracy.

Poszczegb6lne rozwigzania zagranicznych porzadkéw prawnych oraz odwofania
do nich w przypisach beda nastepowaty w nastepujacej kolejnosci: (1) prawo
francuskie (oraz ewentualnie zwigzane z nim immanentnie prawo belgijskie), (2)
prawo niemieckie, (3) prawo austriackie, (4) prawo szwajcarskie, (5) prawo
holenderskie, (6) prawo wtoskie, (7) prawo hiszpanskie, (8) prawo greckie, (9) prawo

estonskie, (10) prawo fotewskie, (11) prawo litewskie, (12) prawo stowenskie, (13)

® Belgijski system prawny — ze wzgledu na jego praktycznie identyczng z prawem francuskim
regulacje kodeksowg — zostat oméwiony w ramach podrozdziatow poswieconych prawu francuskiemu.

4 Z tzw. panstw batkanskich wybrano system prawny Stowenii ze wzgledu na fakt, ze panstwo to jest
cztonkiem Unii Europejskiej oraz wprowadzito w 2001 r. nowoczesny kodeks zobowigzan.
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prawo angielskie. Dodatkowo omoéwiony zostanie (14) Projekt Wspdlnych Ram
Odniesienia (DCFR). Zawarte tam rozwigzania zostang oméwione z zastrzezeniem,
ze nie sg one nigdzie prawem obowigzujgcym, a jedynie tworem grup roboczych
pracujacych w ponadnarodowym wymiarze, a wiec w rzeczywistosci nigdy

nie zostaty one sprawdzone na ptaszczyznie praktycznej.

W rozdziale 2 zostang réwniez wskazane regulacje Unii Europejskiej odnoszace sie
do umdw o korzystanie z rzeczy, a w rozdziale 3 regulacje konwencji UNIDROIT

0 miedzynarodowym leasingu finansowym.

Poszczegolne kodeksy cytowane sg w oryginale lub w ttumaczeniu na jezyk angielski
albo niemiecki. Niektore systemy prawne posiadajg bowiem juz takze ttumaczenia

majace charakter oficjalny. Zrodta tych thumaczen zostaty podane w przypisach.

Odstgpiono od szerokiej analizy czeskiego i wegierskiego porzadku prawnego.
W systemach tych w ostatnim czasie uchwalono nowe kodeksy cywilne, co do
ktérych brak jeszcze pogtebionych opracowan w zakresie uregulowanych w nich
umow o korzystanie z rzeczy w prawie poréwnawczym, jak tez — na podstawie
uzyskanych informacji od prawnikédw z tych systeméw prawnych — orzecznictwa
opartego o nowe przepisy. Brakuje réwniez dostepnych ttumaczen tych kodekséw
na jezyki obce (angielski, niemiecki lub francuski), co dotyczy zaréwno ttumaczenh
oficjalnych, jak i dostepnych ttumaczen prywatnych. Z tego wzgledu zdecydowano
sie je pomingé, mimo ze sg one nowoczesnymi rozwigzaniami prawnymi i dotyczg

kregu kulturowego zblizonego do polskiego.

1.3. Uwagi historycznoprawne

Istnienia wyodrebnionych uméw o korzystanie z rzeczy mozna sie doszukiwaé juz
w prawie archaicznym (prawie Babilonii i Egiptu)®, ale za ich ponadczasowy wzorzec
moga by¢ niewatpliwie uznane wystepujgce w prawie rzymskim: nieodptatny kontrakt

realny uzyczenia (commodatum)® oraz wyksztatcony nastepnie odptatny kontrakt

® Por. R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle panstw antycznych, Warszawa 1955,
s. 168-171.

® Ze wzgledu na wytaczenie umowy uzyczenia z zakresu prowadzonego w Instytucie Wymiaru
Sprawiedliwosci badania aktowego, w tym miejscu rzymski kontrakt commodatum nie bedzie rowniez
szerzej omawiany. Za wielu zob. szerzej W. Wotodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje,
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konsensualny najmu (locatio-conductio). Krétkie oméwienie drugiego z nich w tym
miejscu — z wytaczeniem szerokich odwotan do zrédet rzymskich oraz literatury —
wydaje sie wskazane z tego wzgledu, ze rozwigzanie to miato i ma duzy wptyw
na obecne rozwigzania prawie wszystkich kodeksédw zagranicznych, zwiaszcza
w zakresie ich systematyki oraz przyjmowanych szczegétowych rozwigzan

merytorycznych.

Umowa najmu zawierana byta pomiedzy locatorem (wynajmujacym) — podmiotem,
ktéry ,lokowat” (,dawat’) rzecz lub ustuge, a conductorem (najemcg) — tym, ktory
zabierat rzecz ze soba (con-ducere)’. W prawie rzymskim wyrézniano trzy rodzaje

najmu:

— Locatio-conductio rei — najem rzeczy,

— Locatio-conductio operis — najem dzieta®,

— Locatio-conductio operarum — najem pracy®.

Locatio-conductio rei byta umowg ,starannego dziatania” polegajgcg na wydaniu
przez wynajmujacego najemcy rzeczy (zazwyczaj niezuzywalnej) w detencje'®.

Rzecz oddawana w najem mogta, ale nie musiata, przynosi¢ pozytki. Dzisiejsza

Warszawa 2014, s. 229; W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo
rzymskie. U podstaw prawa prywatnego, Warszawa 2009, s. 513 i nast.; R. Zimmermann, The Law
of Obligations — Roman Foundations of the Civilian Tradition, Oxford 1996, s. 188 i nast.; J.D. Harke,
Rémisches Recht, Munchen 2008, s. 167 i nast.; P. de Plessis, Borkowski’s Textbook on Roman Law,
Oxford 2010, s. 298-300; M. Kaser, R. Knutel, Ré6misches Privatrecht, Ein Studienbuch, Minchen
2014, s. 232-233.

" Co do omowienia rzymskiego kontraktu locatio-conductio rei za wielu zob. W. Wotodkiewicz,
M. Zabtocka, Prawo rzymskie..., s. 237-238; W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps
de Bérier, Prawo rzymskie..., s. 514 i nast.; R. Zimmermann, The Law of Obligations..., s. 351 i nast.;
P. de Plessis, Borkowski’'s Textbook..., s. 274-277; J.D. Harke, Rémisches Recht, s. 138-146;
M. Kaser, R. Knutel, Rémisches Privatrecht..., s. 258—-262.

& W locatio-conductio operis przedmiotem $Swiadczenia bylo dostarczenie dzieta. Locator
(,zamawiajgcy”) zobowigzany byt do dostarczenia materiatbw oraz zaptaty za dzieto po jego
odebraniu. Conductor (,wykonawca”) miat wykonac dzieto zgodnie z zaméwieniem oraz dostarczy¢ je
zamawiajgcemu. W sposéb domniemany gwarantowat tez, ze potrafi je wykonaé. Umowa ta — jako
pierwowzor obecnej umowy o dzieto — nie bedzie w tym miejscu szerzej omawiana.

® W locatio-conductio operarum przedmiotem $wiadczenia byta gotowosci do pracy. Conductor
(,pracodawca”) zobowigzany byt do zaptaty wynagrodzenia oraz ewentualnie do dostarczenia
materiatow i narzedzi drugiej stronie umowy, a locator (,pracownik”) miat obowigzek stawienia sie
do pracy. Umowa ta, jako pierwowzor obecnej umowe o prace, nie bedzie w tym miejscu szerzej
omawiana.

% Skutkiem tego rozwigzania bylo pozbawienie najemcy ochrony interdyktalnej wzgledem osob
trzecich, ktére naruszyly jego posiadanie.



umowa dzierzawy miescita sie wiec w catosci w rzymskim kontrakcie /ocatio-
conductio rei''. Podnajem byt dopuszczalny, jesli strony nie wykluczyly tego same

w zawartej umowie.

Wynajmujacy (locator) powinien byt dostarczy¢ rzecz w stanie nadajgcym sie
do przeznaczonego uzytku oraz utrzymywac rzecz w tym stanie (np. wykonywac
powazniejsze naprawy). Jesli locator nie wywigzywat sie z umowy, tracit czynsz
w odpowiednim stosunku do czasu, w ktérym rzecz nie nadawata sie do uzytku.
Utrata czynszu byta przy tym niezalezna od jego winy'2. Jesli natomiast niemoznosé
korzystania z rzeczy byta przez niego zawiniona, powstawat po jego stronie
obowigzek pokrycia strat (np. w postaci lucrum cessans), jakie ponidést najemca

W zwigzku z niemoznos$cig korzystania z rzeczy.

Najemca (conductor) powinien byt ptaci¢é czynsz oraz zwréci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym. Ponosit rbwniez koszty biezgcej eksploatacji rzeczy. W wypadku jej
zniszczenia bez winy najemcy (na skutek vis maior, casus czy wytacznej winy
wynajmujgcego) obowigzek zwrotu rzeczy po jego stronie wygasat. Jezeli nastgpito
to z winy najemcy, ptacit on odszkodowanie oraz czynsz za okres niekorzystania
z rzeczy. Najemca odpowiadat przy tym za omnis culpa, a wiec takze wowczas, gdy
szkoda wynikta z zaniedbania lub nieumiejetnego wykorzystywania przez niego
rzeczy. Roszczenia wynajmujgcego wzgledem najemcy zabezpieczato prawo

zastawu na rzeczach wniesionych do przedmiotu najmu.

Podkresli¢ nalezy, ze rbznice pomiedzy wskazanymi rodzajami najmu zostaty
w praktyce wyksztatcone dopiero przez pandektystow'>. Szerokie rozumienie pojecia
umowy najmu miato przy tym wptyw na niektére obecnie obowigzujace kodeksy,

zwtaszcza francuski oraz hiszpanski.

" Zob. szerzej W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie...,
s. 518; R. Zimmermann, The Law of Obligations..., s. 351, J.D. Harke, Rémisches Recht, s. 143 oraz
M. Kaser, R. Knutel, Rémisches Privatrecht..., s. 259—-260.

2 Przyktadowo fakt uszkodzenia rzeczy w wyniku sity wyzszej, ktorego skutkiem bylo czasowe
pozbawienie najemcy mozliwosci korzystania z rzeczy, powodowat utrate czynszu przez
wynajmujgcego.

3 por. W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie..., s. 518
oraz R. Zimmermann, The Law of Obligations..., s. 338-339.
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Rozdziat 2. Umowy o korzystanie z rzeczy - problemy

kwalifikacyjne

2.1. Uwagi ogdine

Dla celéow niniejszego opracowania pojecie umow dotyczgcych korzystania z rzeczy
bedzie rozumiane szeroko. Beda to wszystkie umowy, w ktérych nastepuje czasowe
korzystanie z rzeczy (w tym ruchomosci lub nieruchomosci') za wynagrodzeniem
albo bez wynagrodzenia. Taka definicja jest zresztg najczesciej przyjmowana
w opracowaniach prawnoporéwnawczych dotyczacych tego zagadnienia'. Zostata
takze przyjeta w Projekcie Wspdlnych Ram Odniesienia co do umowy najmu rzeczy
(lease of goods), cho¢ zakres tej umowy zostat ograniczony do uméw zawieranych

za wynagrodzeniem (por. art. IV.B -1:101 ust. 1 i ust. 2 DCFR)"®.

Praktycznie wszystkie analizowane systemy prawne (w ktérych czesS¢ prawa
cywilnego, ktorg jest prawo zobowigzan, jest skodyfikowana) wyodrebniaja w swoich
kodeksach umowy o korzystanie z rzeczy. Dotyczy to zarbwno umow o korzystanie
z nieruchomosci, jak i uméw o korzystanie z ruchomosci'’. Wyjatkiem w tym zakresie
sg jedynie systemy prawne panstw nordyckich, ktére nie przewidujg wyodrebnionych
regulacji odnoszacych sie wprost do najmu, cho¢ regulujg jego szczegdlne postacie

odnoszgce sie zazwyczaj do lokali mieszkalnych.

" Podkresli¢ nalezy, ze ze wzgledu na wystepujace niekiedy problemy z kwalifikacja okreslonych débr
do kategorii nieruchomosci albo ruchomosci umowy o korzystanie z rzeczy dotyczg w innych
systemach prawnych jednakowo obu tych rodzajow rzeczy. Przedmiot umowy moze mie¢ jednak
wptyw na zastosowanie do danej umowy przepiséw szczegbinych (por. uwagi dalej). Zob. w tym
zakresie szerzej Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft Common
Frame of Reference (DCFR). Full edition. Volume 2, Ch. von Bar, E. Clive (red.), Munich 2009,
s. 1429.

* Por. definicje sformutowang w Principles of European Law. Lease of Goods (PEL LG), K. Lilleholt,
A. Victorin, A. Fétschl, B.-E. R. Konow, A. Meidell, A.B. Tgrum (red.), Munich 2008, s. 100.

'® Przepis ustepu drugiego art. IV.B. -1:101 DCFR stanowi: A contract for the lease of goods is
a contract under which one party, the lessor, undertakes to provide the other party, the lessee, with
a temporary right of use of goods in exchange for rent. The rent may be in the form of money or other
value.

7 Jak podkresla sie przy tym w prawie poréwnawczym, najczestszym w praktyce europejskiej
rodzajem umowy o korzystanie z rzeczy jest najem nieruchomosci — zob. Principles of European
Law..., s. 100.
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Istniejg ponadto szczegdlne rodzaje umdw o korzystanie z rzeczy (przede wszystkim

najmu) wyrozniane ze wzgledu na swdj przedmiot, co dotyczy przede wszystkim:
a) lokali mieszkalnych, ktéry moze by¢ uregulowany:
— w samym kodeksie'®,
— ustawie szczegolnej'®,
— czesciowo w kodeksie, a czesciowo w aktach pozakodeksowych?’;
b) statkéw albo samolotow?';
c) innych $rodkéw transportu?®;
d) gospodarstw rolnych®.

Mozliwe jest réwniez wprowadzenie szczegdlnych regulacji dotyczgcych najmu
rzeczy ruchomych przez konsumentéw®* lub przedsiebiorcow®. Poszczegdlne
rozwigzania zagranicznych porzadkdédw prawnych w tym zakresie zostang oméwione

w rozdziale 4 opracowania.

W opracowaniu przedstawione zostang rowniez zatozenia tych systemow prawnych,

ktdre wyrozniaja odrebne kontrakty uzyczenia czy dzierzawy (np. prawa niemieckie®®,

'® Przyktadem takiej regulacji jest prawo niemieckie: por. § 549-577a Biirgerliches Gesetzbuch z dnia
18 sierpnia 1896 r. — dalej jako ,BGB”.

" Przyktadem takiej regulacji jest prawo austriackie: por. ustawe o najmie lokali z 1981 r.

(Mietrechtgesetz — MRG), Bundesgesetzblatt — dalej jako “BGBI.” Nr. 520/1981.
20 Przyktadem takiej regulacji jest prawo hiszpanskie: por. m.in. art. 1580-1582 k.c. hiszpanskiego.

21 Przyktadami takiej regulacji sg np. prawo niemieckie (por. § 578a BGB) oraz prawo estonskie
(por. § 299 i 312 estonskiego prawa zobowigzan z 2001 r.).

22 Przyktadem takiej regulacji jest prawo litewskie (por. art. 6.512 i nast. k.c. litewskiego). Takag
regulacje przewidywaty réwniez art. 630-637 dawnego kodeksu cywilnego Czech z 1964 r.

2% Przyktadami takiej regulacji sg np. prawo francuskie (por. art. 1764—1778 k.c. francuskiego), prawo
niemieckie (por. § 585-597 BGB — tzw. Landpachtvertrag), czy prawo totewskie (por. art. 2157-2164
k.c. totewskiego).

* Por. art. 6.540 i nast. k.c. litewskiego.
?® Takg regulacje przewidywaty art. 721-723 dawnego kodeksu cywilnego Czech z 1964 .

% Prawo niemieckie wyréznia w tym zakresie dzierzawe zwykig (§ 581-584 BGB) oraz dzierzawe
gruntéw rolnych (Landpachtvertrag — § 585-597 BGB).
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austriackie?”, wioskie?®, greckie®, estonskie®®). Niemniej jednak odwotania do umowy
uzyczenia — ze wzgledu na wylaczenie jej z zakresu prowadzonego w Instytucie
Wymiaru Sprawiedliwosci badania aktowego — czynione beda jedynie w zakresie

rozwazan nad systematyka uméw dotyczacych korzystania z rzeczy.

Jako umowy o korzystanie z rzeczy kwalifikowane beda w niniejszym opracowaniu
umowy, w ktérych wynajmujacy bedzie mégt by¢ kwalifikowany jako podmiot
finansujgcy drugg strone umowy, a najemca bedzie miat mozliwos¢é nabycia
przedmiotu umowy na wiasno$¢é po zaptaceniu w formie rat czynszu okreslonej
kwoty®'. Umowy te kwalifikowane sa w prawie polskim jako umowy leasingu.
W prawie poréwnawczym sg one jednak réznie okreSlane — zazwyczaj jako odrebny
podtyp umowy najmu (okreslanego woéwczas jako ,najem finansowy” lub odrebna
umowa hazwana, wystepujgca w ustawie pozakodeksowej lub kodeksie cywilnym).
To drugie rozwigzanie jest rzadsze w praktyce (wystepuje np. w prawie
holenderskim, greckim, estonskim i litewskim). Takze w Projekcie Wspolnych Ram
Odniesienia w art. IV.B -1:101 ust. 4 tego typu umowa kwalifikowana jest jako podtyp

umowy najmu rzeczy*2.

Dla kwalifikacji umowy do zbioru umoéw o korzystanie z rzeczy generalnie nie ma
znaczenia to, jaki charakter ma dana umowa (odpfatny albo nieodptatny) oraz to,
jak okresla sie w niej ewentualne wynagrodzenie jednej ze stron. Obojetny jest takze
czas, na ktéry zawierana jest umowa (oznaczony lub nieoznaczony). Z punktu

widzenia kwalifikacji obojetne jest rowniez to, czy rzecz oddana do korzystania

27§ 1090 i nast. Allgemeines birgerliches Gesetzbuch fir die gesammten deutschen Erblander der
Oesterreichischen Monarchie z dnia 1 czerwca 1811 r., dalej jako ,ABGB”.

8 Art. 1615—1654 k.c. wioskiego.
2% Art. 619-640 k.c. greckiego.
%0 & 339-360 estoriskiego prawa zobowigzan.

%' W dalszej czesci pracy na oznaczenie stron omawianej umowy stosowane bedg zamiennie dwie
pary okreslen: finansujgcy/korzystajgcy” (pojecia te odpowiadajg bowiem terminologii kodeksu
cywilnego) oraz ,leasingodawca/leasingobiorca” (pojecia te przyjmowane sg bowiem powszechnie
w jezyku prawniczym). Ze wzgledu na rézng regulacje leasingu w innych europejskich systemach
prawnych wzgledem podmiotow, ktérych pozycja bedzie odpowiadata pozycji finansujgcego
i korzystajgcego w rozumieniu polskiego kodeksu cywilnego, mogg byc¢ takze uzywane pojecia
,wynajmujgcego/najemcy”.

%2 Przepis ustepu czwartego art. IV.B. -1:101 DCFR stanowi: The application of this Part of Book IV
is not excluded by the fact that the contract has a financing purpose, the lessor has the role
as a financing party, or the lessee has an option to become owner of the goods.
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przynosi okreslone pozytki czy tez nie. Zazwyczaj bowiem kwestia tego, kto nabywa

ich wiasnosc¢, moze by¢ pozostawiona do uznania samym stronom umowy.

W dalszych czeSciach opracowania omawiane bedg zarébwno umowy odnoszace sie
jedynie do relacji konsument—przedsiebiorca, jak i umowy, ktére mogg zostac

zawarte jedynie miedzy przedsiebiorcami®>.

2.2. Umowy o korzystanie z rzeczy a umowy o przeniesienie wlasnosci

rzeczy

W systemach prawnych innych panstw watpliwosci budzi odréznianie umoéw
o korzystanie z rzeczy od umdéw o przeniesienie wilasnosci rzeczy (zwiaszcza
sprzedazy). Watpliwosci budzi szczegdlnie sytuacja, w ktérej osoba majaca
korzysta¢ z rzeczy staje sie jej wiascicielem, skoro tylko suma rat za jej korzystanie
stanie sie rébwna warto$ci rzeczy ustalonej przez strony. Takie sytuacje zazwyczaj
kwalifikuje sie w innych porzadkach prawnych (przede wszystkim w prawie krajow
nordyckich® oraz prawie angielskim®) jako rodzaj sprzedazy: badz sprzedaz na raty,
badz sprzedaz na probe albo tez sprzedaz z zastrzezeniem tytutu wiasnosci®.
Spotykane jest to zwtaszcza w systemie prawnym common law, gdzie umowa hire-
purchase implikuje w sobie najpierw korzystanie z rzeczy przez najemce, a nastepnie

jej zwrot lub nabycie na wlasnosé®'.

Takze w projektach europejskiego prawa uméw umowa taka jest kwalifikowana jako
rodzaj sprzedazy. Przyktadowo w Projekcie Wspolnych Ram Odniesienia w art. IV.B
-1:101 ust. 3 wyraznie stwierdzono, ze postanowienia dotyczace najmu rzeczy nie

znajdujg zastosowania do umow, w ktérych wtasnosc¢ jest przenoszona na nabywce

% Rozroznienia na umowy zawierane w obrocie profesjonalnym i umowy zawierane w obrocie
konsumenckim nie czyni réwniez art. IV.B. -1:102 DCFR.

* Por. Principles of European Law..., s. 117.

% Zob. E. Lomicka, [w:] Chitty on contracts, vol. I, Specific Contracts, H.G. Beale (red.), London 2012,
nr 38-301 i nast., s. 993 i nast.

% To ostatnie rozwigzanie przewidywat np. art. 601 dawnego k.c. Czech. Por. Principles of European
Law..., s. 100. W prawie niemieckim por. w tym zakresie M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer Teil I, W. Kruger, H.P. Westermann
(red.), Munchen 2012, wprowadzenie przed § 535, nb. 17, s. 1182; w prawie szwajcarskim
zob. P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux, Genéve—Zurich—-Bale 2009, nb. 1974—
1975, s. 291.

%" Zob. E. Lomicka, [w:] Chitty on contracts..., nr 38-301 do 38-302, s. 993-994.
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po uptywie okreslonego terminu do korzystania z rzeczy®®. Podkreslié nalezy,
ze kwalifikacja umow tego rodzaju zaleze¢ bedzie przede wszystkim w praktyce

od woli samych stron®.

2.3. Umowy o korzystanie z rzeczy a umowy o swiadczenie ustug

W zagranicznych systemach prawnych watpliwo$ci budzi réwniez oddzielenie uméw
0 korzystanie z rzeczy od uméw o Swiadczenie ustug. W zasadzie nie ulega
watpliwosci, ze sg to dwa odrebne typy umow, jednakze niekiedy ich wzajemna
relacja moze budzi¢ watpliwosci, jezeli sg one ,faczone” w jedna, a wiec wdwczas
gdy $wiadczenia z nich ,przybierajg charakter mieszany”*°. Przyjmuje sie generalnie,
ze decydujgce dla kwalifikacji danej umowy do okreSlonego zbioru (umoéw
o korzystanie z rzeczy lub uméw o $wiadczenie ustug) sa jej dominujace cechy*'.
Podkresla sie przy tym koniecznos$¢ brania pod uwage intencji stron, ekonomicznego
celu zawartej umowy oraz tego, co byto gtdbwnym przedmiotem kontraktu®.
Przyktadowo w prawie niemieckim uznano, ze korzystanie z maszyny do ¢wiczen
w wyodrebnionym centrum sportowym moze by¢ uznane za umowe najmu rzeczy*?,

natomiast umowa ,wynajecia” maszyny budowlanej, ktéra ma by¢ kierowana przez

%8 Przepis ustepu drugiego art. IV.B. -1:101 DCFR stanowi: This Part of Book IV does not apply
to contracts where the parties have agreed that ownership will be transferred after a period with right
of use even if the parties have described the contract as a lease.

®w prawie niemieckim por. M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., wprowadzenie przed § 535,
nb. 17, s. 1182.

“° Por. co do takich sytuacji za wielu V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum

Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfilhrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der
Schuldverhéltnisse §§ 535-555f (Mietrecht 1 — Allgemeine Vorschriften, Wohnraummiete), Berlin
2014, wprowadzenie przed § 535, nb. 37-38, s. 15-16.

“1 Zob. np. w prawie francuskim: J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité
de droit civil. Les principaux contrats spéciaux, Paris 2012, nb. 21124, s. 624-625; w prawie
niemieckim: M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 2 i nast,
s. 1179 i nast.; w prawie austriackim R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar - Band 5, §§ 1090-1292
ABGB, ABGB-Bestandrecht, Werkvertragsrecht, Ehepakte, Gliicksvertrage, Konsumentenschutzrecht,
H. Schwimann, G. Kodek (red.), Wien 2012, § 1090, nb. 51 i nast., s. 16-22; w prawie szwajcarskim
D. Lachat, [w:] Commentaire Romand. Code des obligations I. Art. 1-529 CO, L. Thévenoz, F. Werro
(red.), Bale 2012, art. 253, nb. 30, s. 1710.

*2 Tak w prawie niemieckim M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., wprowadzenie przed § 535,
nb. 20 i nast., s. 1183 i nast. oraz V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie
przed § 535, nb. 32, s. 14. Zob. tez w prawie francuskim: J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer,
J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21124, s. 624—-625.

“3 V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 38, s. 15.
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jej wiasciciela, nie jest najmem™*. Mozliwe jest réwniez, na zasadzie swobody umoéw,
zawieranie umoéw nienazwanych o charakterze ,mieszanym”, w ktérych nie bedzie

mozliwe wyréznienie ich dominujacego elementu®.

* M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb.26, s. 1186;
W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 8. Schuldrecht
6 (§§ 535-610), H.-W. Eckert (red.), Stuttgart 2007, wprowadzenie przed § 535, nb. 27, s. 8-9.

*® Por. w prawie francuskim: J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de
droit civil..., nb. 21124, s. 624-625; w prawie niemieckim: M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar...,
wprowadzenie przed § 535, nb. 23, s. 1184-1185; w prawie szwajcarskim P. Tercier, P.G. Favre,
H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb. 1985-1988, s. 293-294.
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Rozdzial 3. Umowy o korzystanie z rzeczy — systematyka

3.1. Francja

We Francji umowa najmu (fr. contrat de louage) dotyczy zarédwno najmu rzeczy
(fr. contrat de louage des choses — art. 1709, 1713-1779 k.c. francuskiego), jak
i najmu pracy (fr. contrat de louage d'ouvrage). Podziat taki — majacy swoje korzenie
w prawie rzymskim — jest jasno przeprowadzony w art. 1708 k.c. francuskiego.
Umowa najmu rzeczy (art. 1709 k.c. francuskiego) jest kontraktem, w ktérym jedna
ze stron zobowigzuje sie dac¢ drugiej do uzywania rzecz na okreslony czas i za
okreslonym wynagrodzeniem, a druga strona zobowigzuje sie wynagrodzenie
to uiszczaé®. Zgodnie za$ z art. 1711 k.c. francuskiego najem (zaréwno rzeczy,
jak i pracy) dzieli sie jeszcze na kilka podkategorii‘”, wsréd ktoérych z punktu widzenia

niniejszego opracowania znaczenie maja:

— najem lokali mieszkalnych (fr. bail a loyer), ktérego przedmiotem jest

mieszkanie i znajdujgce sie w nim sprzety domowe (rzeczy ruchome);

— dzierzawa (fr. bail a ferme), ktorej przedmiotem sg gospodarstwa rolne (fr. des

héritages ruraux);

— najem inwentarza zywego (fr. bail a cheptel), ktérego przedmiotem sg

zwierzeta.

Zgodnie z art. 1712 k.c. francuskiego najem rzeczy panstwowych oraz rzeczy

nalezacych do gmin albo instytucji publicznych okres$lajg odrebne przepisy.

46 Przepis ten brzmi w oryginale: Le louage des choses est un contrat par lequel I'une des parties
s'oblige a faire jouir I'autre d'une chose pendant un certain temps, et moyennant un certain prix que
celle-ci s'oblige de lui payer. Zob. szerzej co do essentialia negotii umowy: A. Bénabent, Droit civil.
Les contrats spéciaux civils et commerciaux, Paris 2011, nb. 502-503, s. 225; J. Huet, G. Decocq,
C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21104-21108, s. 609-614.

47 Zob. szerzej A. Bénabent, Droit civil..., nb. 503, s. 225; J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer,
J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21115-21121, s. 617-622; Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y.
Gautier, Les contracts spéciaux, Paris 2014, nb. 601-606, s. 334-337.
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Najem rzeczy dotyczy przede wszystkim nieruchomosci, ale zasady odnoszace sie
do nich znajdujg tez odpowiednie zastosowanie do ruchomosci, co wynika wprost

z art. 1713 k.c. francuskiego®®.

W systematyce umowy najmu rzeczy ustawodawca francuski wyodrebnia ogolne
normy majace zastosowanie zaréwno do najmu lokali mieszkalnych, jak i dzierzawy
nieruchomosci rolnych (art. 1714-1751-1 k.c. francuskiego), a takze szczegdlne
normy odnoszgce sie do lokali mieszkalnych (art. 1752-1762 k.c. francuskiego,
podrozdziat — des regles particuliéres aux baux a loyer) oraz dzierzawy gruntow
rolnych (art. 1764-1778 k.c. francuskiego, podrozdziat — des regles particulieres aux
baux a ferme). Kodeks francuski wyrdznia tez specjalny rozdziat dotyczacy najmu
inwentarza zywego (art. 1800-1831 k.c. francuskiego). Zgodnie z tg ostatnig umowa
— w ktérej ustawodawca wyréznia kilka podzbioréw®*® — najem inwentarza zywego jest
umowa, w ktoérej jedna ze stron daje drugiej pewng istotng liczbe bydta dla
zachowania, zywienia i utrzymania go we wilasciwym stanie, na warunkach
okreslonych przez strony w umowie®. Dochod z inwentarza jest dzielony miedzy

wiasciciela a osobe, ktéra go otrzymuije.

Do kontraktu najmu w prawie francuskim znajdujg réwniez zastosowanie przepisy
odnoszgce sie do ochrony konsumenta zgrupowane w kodeksie konsumenckim
(Code de la consommation)®', np. dotyczace niedozwolonych postanowien
umownych lub  obowigzkéw informacyjnych  wynajmujgcego  bedacego

przedsiebiorca.

A Bénabent, Droit civil..., nb. 511, s. 228; J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-
Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21800, s. 825-826.

“9 Zgodnie z art. 1801 k.c. francuskiego sa to m.in.: (1) Le cheptel simple ou ordinaire, (2) Le cheptel
a moitié, (3) Le cheptel donné au fermier ou au métayer |[...]. Te poszczegoélne podzbiory nie bedg
w tym miejscu szerzej omawiane.

W oryginale: Le bail & cheptel est un contrat par lequel I'une des parties donne a I'autre un fonds de
bétail pour le garder, le nourrir et le soigner, sous les conditions convenues entre ells.

> Kodeks dostepny na stronie internetowej:
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cid Texte=LEGITEXT000006069565 (dostep dnia
1 pazdziernika 2016 r.).
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3.2. Niemcy

W Niemczech umowy o korzystanie z rzeczy uregulowane sg w tytule 5, ksiegi
drugiej BGB (prawo zobowiazan) i dzielg sie na umowe najmu rzeczy (Mietvertrag —
§ 535 i nast. BGB) oraz dzierzawy (Pachtvertrag — § 581 i nast. BGB), ktéra dzieli sie
na dzierzawe ,zwykta” (§ 581-584 BGB) oraz dzierzawe gruntéw rolnych
(Landpachtvertrag — § 585-597 BGB).

Przepisy kodeksu wyrézniajg postanowienia ogolne odnoszgce sie do wszystkich
stosunkdéw najmu (podtytut 1 — Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhéltnisse, § 535—
548 BGB), postanowienia odnoszgce sie umowy najmu lokalu mieszkalnego
(podtytut 2 — Mietverhéltnisse (ber Wohnraum, § 549-577a BGB), a takze
postanowienia dotyczace stosunkéw najmu odnoszacych sie do innych rzeczy
(podtytut 3 — Mietverhéltnisse (ber andere Sachen, § 578-580a BGB), a takze
nastepnie — wskazane juz powyzej — dzierzawe ,zwykig” i dzierzawe gruntow

rolnych.

Zgodnie z § 535 ust. 1 i 2 BGB na podstawie umowy najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie zezwoli¢ najemcy na korzystanie z rzeczy wynajetej przez czas
trwania najmu, a najemca jest zobowigzany uiszcza¢ wynajmujgcemu umowiony
czynsz najmu®®>. Umowa ta dotyczy najmu wszystkich przedmiotéw, zaréwno
ruchomosci, jak i nieruchomosci oraz lokali mieszkalnych (por. § 578 BGB -
Mietverhéltnisse (ber Grundstiicke und Rédume), a takze statkbw wpisanych do

wiasciwego rejestru (por. § 578a BGB — Mietverhdéltnisse (ber eingetragene Schiffe).

Umowag dzierzawy (§ 581 ust. 1 BGB — Pachtvertrag) wydzierzawiajgcy zobowigzuje
sie odda¢ dzierzawcy na czas trwania dzierzawy uzywanie wydzierzawionego

przedmiotu i zezwoli¢ na pobieranie z niego pozytkdw, o ile wedtug zasad

2 W oryginale § 535 BGB (Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags) brzmi: (1) Durch den
Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wéhrend der
Mietzeit zu gewédhren. Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgeméalien
Gebrauch geeigneten Zustand zu liberlassen und sie wéhrend der Mietzeit in diesem Zustand zu
erhalten. Er hat die auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen. (2) Der Mieter ist verpfilichtet, dem
Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.
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prawidtowej gospodarki mozna uwazac je za przychod z rzeczy. Dzierzawca jest

natomiast zobowigzany uicié wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz>°.

Dzierzawg gruntéw rolnych (§ 585 BGB — Landpachtvertrag) jest umowa, w ktorej
wydzierzawiajacy zobowigzuje sie wydaé dzierzawcy nieruchomo$¢ z budynkami
mieszkalnymi oraz gospodarczymi®®, do korzystania z nich pod uprawe rolnicza.
Przez to ostatnie pojecie rozumie sie uprawe gleby i hodowle zwierzat zwigzanych
z rodzajem nieruchomosci, w celu wytwarzania produktow o pochodzeniu roslinnym
lub zwierzecym oraz produkcji ogrodniczej*®. Przepis ten stosuje sie réwniez
do dzierzawy nieruchomosci le$nych, jesli dane dziatki sg dzierzawione gtownie

w celu wykorzystania ich w dziatalnosci rolniczej (§ 585 ust. 3 BGB)*®.

W kolejnym tytule sz6stym tej samej ksiegi BGB uregulowana jest umowa uzyczenia
(Leihe — § 598-606 BGB). Zgodnie z umowg uzyczenia uzyczajacy zobowigzuje sie

zezwolié bioracemu tytutem uzyczenia na bezptatne uzywanie tej rzeczy®’.

3.3. Austria

W Austrii umowa najmu (Bestandvertrag) jest definiowana jako umowa, w ktérej
jedna strona umowy uzyskuje od drugiej prawo do Kkorzystania z rzeczy
niezuzywalnej na czas oznaczony za ustalong sume pieniezng (§ 1090 ABGB).

Jezeli mozna korzystaC z rzeczy bez dalszego jej ,przetwarzania” (Bearbeitung),

* W oryginale § 581 ust. 1 BGB (Vertragstypische Pflichten beim Pachtvertrag) brzmi: Durch den
Pachtvertrag wird der Verpadchter verpflichtet, dem Pd&chter den Gebrauch des verpachteten
Gegenstands und den Genuss der Friichte, soweit sie nach den Regeln einer ordnungsméafigen
Wirtschaft als Ertrag anzusehen sind, wéahrend der Pachtzeit zu gewéhren. Der Péchter ist
verpflichtet, dem Verpé&chter die vereinbarte Pacht zu entrichten.

* Mozliwe jest jednak oddanie nieruchomosci w dzierzawe bez takich budynkéw — zob. szerzej J.D.
Harke, [w:] Minchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer
Teil I, W. Kruger, H.P. Westermann (red.), Minchen 2012, § 585, nb. 2, s. 1908 oraz U. von Jeinsen,
[w:] J. von Staudingers Kommentar zum Blrgerlichen Gesetzbuch mit Einfihrungsgesetz und
Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhéltnisse §§ 581-606 (Pacht, Landpacht, Leihe),
D. Reuter (red.), Berlin 2013, § 585, nb. 17, s. 319.

% Zob. za wielu D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht II. Besonderer Teil, Minchen 2010, nb. 550-551,
s. 192-193; J.D. Harke, [w:] Miinchener Kommentar..., § 585, nb. 4-5, s. 1909-1910; U. von Jeinsen,
[w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 585, nb. 24, s. 321.

% Zob. szerzej J.D. Harke, [w:] Minchener Kommentar..., § 585, nb. 6, s. 1910; U. von Jeinsen, [w:]
J. von Staudingers Kommentar..., § 585, nb. 28, s. 322-323.

"W oryginale § 598 BGB (Vertragstypische Pflichten bei der Leihe) brzmi: Durch den Leihvertrag wird
der Verleiher einer Sache verpflichtet, dem Entleiher den Gebrauch der Sache unentgeltlich
zu gestatten.
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umowa powinna by¢ zakwalifikowana jako kontrakt najmu (Miete — § 1090 zd. 1
ABGB). Jezeli natomiast kontrakt ma charakter korzystania z rzeczy w sposéb
staranny oraz poprzez prace (FleiB und Miihe) i jego skutkiem jest mozliwosé
pobierania z niej pozytkédw, ma on charakter umowy dzierzawy (Pacht — § 1090 zd. 1
ABGB)*.

Przepisy ABGB kolejno okreslajg wymagania takiej umowy (Erfordernisse — § 1092—
1093 ABGB), skutki jej zawarcia (Wirkung — § 1094—1095 ABGB), wzajemne prawa
i obowigzki stron (Wechselseitige Rechte — § 1096-1111 ABGB), a takze zasady
zakonczenia umowy (Auflésung des Bestandvertrages — § 1112-1121 ABGB).

W prawie austriackim istnieje rowniez kilka szczegdlnych regulacji dotyczacych
najmu lokali mieszkalnych, m.in. ustawa dotyczaca najmu lokali mieszkalnych,
ustawa o ochronie wtasnosci lokali czy ustawa okreslajgca wysokoS¢ kosztow

ogrzewania lokali®®.

3.4. Szwajcaria

Prawo szwajcarskie reguluje umowe najmu w tytule 8 szwajcarskiego prawa
zobowiazan (Mietvertrag — art. 253 i nast. OR®®). Przepisy dotyczace najmu dziela
sie na przepisy ogolne (art. 253-268b OR), regulacje dotyczgca ochrony najemcéw
lokali mieszkalnych przed zawyzonymi kwotami czynszu i innymi Swiadczeniami na

rzecz wynajmujacych®' (art. 269-270e OR) oraz rozdziat dotyczacy ochrony

*8 W oryginale: Der Bestandvertrag wird, wenn sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere
Bearbeitung gebrauchen lasst, ein Mietvertrag;, wenn sie aber nur durch Flei8 und Mihe beniitzt
werden kann, ein Pachtvertrag genannt. Werden durch einen Vertrag Sachen von der ersten und
zweiten Art zugleich in Bestand gegeben; so ist der Vertrag nach der Beschaffenheit der Hauptsache
zu beurteilen.

%9 Sa to ustawa o najmie lokali z 1981 r. (Mietrechtgesetz — MRG, Bundesgesetzblatt — BGBI.
Nr. 520/1981) ostatnio zmieniona ustawg z 2014 r. (Bundesgesetzblatt — BGBI. Cz. | Nr. 100/2014);
ustawa o ochronie wiasnosci lokali z 2002 r. (Wohnungseigentumsgesetz — WEG, Bundesgesetzblatt -
BGBI. Cz. | Nr. 70/2002) ostatnio zmieniona takze ustawg z 2014 r.; ustawa o ochronie wspdinot
mieszkaniowych z 1979 r. (Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz — WGG, Bundesgesetzblatt — BGBI.
Nr. 139/1979) ostatnio zmieniona takze ustawg z 2014 r.; ustawa o obliczaniu kosztow ogrzewania
mieszkan z 1992 r. (Heizkostenabrechnungsgesetz — HeizKG, Bundesgesetzblatt — BGBI.
Nr. 827/1992) zmieniona ustawg z 2009 r. (Bundesgesetzblatt — BGBI. Cz. | Nr. 25/2009).

&0 Bundesgesetz betreffend die Ergdnzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Fiinfter Teil:
Obligationenrecht) z dnia 30 marca 1911 r. — dalej jako ,OR”.

o w oryginale: Schutz vor missbréuchlichen Mietzinsen und andern missbréuchlichen Forderungen
des Vermieters bei der Miete von Wohn- und Geschéftsréumen.
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najemcow lokali mieszkalnych przed nieuzasadnionym wypowiedzeniem umowy®
(art. 271-273c OR).

Umowa najmu jest definiowana jako umowa, w ktorej wynajmujacy zobowigzuje sie
udostepnic rzecz najemcy, a najemca ptaci¢ w zamian czynsz. Umowa taka znajduje
zastosowanie takze do przedmiotéw znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych
oraz komercyjnych, bedacych przedmiotem najmu (art. 253a ust. 1 OR). Nie znajduje
jednak zastosowania do domoéw wczasowych lub letniskowych (art. 253a ust. 2

OR)®. Podobnie nieobjete sa nig statki lub samoloty®*.

Prawo szwajcarskie przewiduje zastosowanie do regulacji odnoszacej sie do najmu
przepisow chronigcych konsumentdédw (m.in. zwtaszcza przepisdédw o niedozwolonych
postanowieniach umownych w zakresie wysokos$ci czynszu — por. art. 269 i nast.
w zw. z art. 253b OR) oraz specjalne zasady ochrony konsumentéw w istniejacym

juz stosunku najmu, np. utatwiajgc im wypowiedzenie umowy (por. np. art. 266k OR).

W umowie dzierzawy (die Pacht — art. 275-304 OR) wydzierzawiajgcy zobowigzuje
sie odda¢ dzierzawcy na czas trwania dzierzawy uzywanie wydzierzawionego
przedmiotu lub prawa przynoszacego pozytki (eine nutzbare Sache oder ein
nutzbares Recht dem zum Gebrauch und zum Bezug der Friichte oder Ertrégnisse
Zu Uberlassen), a dzierzawca zobowigzuje sie w zamian do zaptaty czynszu

dzierzawnego.

3.5. Holandia

W Holandii umowa najmu uregulowana jest w tytule 4 ksiegi 7 dotyczacej
szczeglOlnych  rodzajbw umow  zobowigzaniowych  (art. 201-230 k.c.
holenderskiego)®®. Zgodnie z art. 7:201 ust. 1 k.c. holenderskiego umowa najmu jest

umowa, w ktoérej wynajmujacy zobowigzuje sie wobec najemcy do przekazania mu

®2 W oryginale: Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn-und Geschéftsraumen.

8 W oryginale w ustepie drugim: Sie gelten nicht fiir Ferienwohnungen, die fiir héchstens drei Monate
gemietet werden. Co do ratio legis i zakresu tej regulacji por. H. Giger, Berner Kommentar. Das
Obligationenrecht. Die Miete, Art. 253-273c OR. Grundsatzanalyse, Vorbemerkungen und Art. 253—
255 OR, Bern 2013, art. 253a, nb. 17, s. 318-319 oraz nb. 27, s. 327-328.

® Por. P. Engel, Traité des obligations en droit suisse, Berne 1997, s. 134.

® Tilumaczenie artykutow za: http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook077.htm (dostep dnia

1 pazdziernika 2016 r.). Tres¢ przepiséw holenderskich bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.
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do korzystania nieruchomosci lub ruchomosci albo ich cze$ci, w zamian za co
najemca zobowigzuje sie do $wiadczenia wzajemnego (w ttum. angielskim perform

a counter performance).

Kodeksowa regulacja najmu znajduje odpowiednio zastosowanie réwniez do umow,
ktérych przedmiotem sa rzeczy przynoszace pozytki. Odpowiednie zastosowanie
oznacza konieczno$¢ uwzglednienia charakteru rzeczy przynoszacej pozytki, ktéra
zostata oddana w najem (art. 7:201 ust. 2 k.c. holenderskiego®). Regulacja ta nie
jest jednak objete umowne korzystanie z gospodarstw rolnych (art. 7:201 ust. 3 k.c.

holenderskiego)®’.

Holenderski kodeks cywilny zawiera réwniez specjalne przepisy dotyczace najmu
lokali mieszkalnych (rozdziat 7.4.5., art. 7:232-7:282 k.c. holenderskiego) oraz najmu
przedmiotow handlu detalicznego (w ttum. angielskim lease of retail spaces —
rozdziat 7.4.6., art. 7:290-7:310 k.c. holenderskiego). Tym ostatnim pojeciem objete
sg takie przedmioty najmu, jak restauracje, zaktady rzemies$inicze, kioski handlowe
itd. (por. art. 7:290 ust. 2 oraz ust. 3 k.c. holenderskiego®)®°.

W doktrynie na podstawie art. 7:230a k.c. holenderskiego’® wyréznia sie takze najem

innych przedmiotdbw o przeznaczeniu komercyjnym, ktére nie s3g lokalami

% W tlumaczeniu: [...] are applicable [...] as far as the scope of these provisions does not oppose
fo such an application in view of the nature of the valuable right.

" Zob. E.H. Hondius, AL.M. Keirse, [w:] Introduction to Dutch Law, J. Chorus, E. Hondius,
W. Voermans (red.), Alphen aan den Rijn 2016, s. 206.

® Przepis ten w ttumaczeniu na jezyk angielski brzmi w ustepie drugim: 2. By a “retail space”
is understood: a. a constructed immovable thing or a part thereof which under a lease agreement
is intended to be used for a retail trade business, shop, restaurant, café or bar, private take away
or delivery service or the trade of craft works, provided that the leased space entails a room which
is open to the public for direct supply of goods or direct provision of services; b. a constructed
immovable thing or a part thereof which under a lease agreement is intended to be used as a hotel;
c. an immovable thing which under a lease agreement is intended to be used as a camping site
business. W ustepie trzecim brzmi on natomiast: To a retail space as referred to in paragraph 2 also
belong the immovable accessories of such space, the accompanying land and, taking into account the
use for which the retail space is intended, an accessory house.

® Por. E.H. Hondius, A.L.M. Keirse, [w:] Introduction to Dutch Law..., s. 206-207.

© W tlumaczeniu na jezyk angielski: Where the lease agreement relates to constructed immovable
property not being a residential space or a retail building, or to a part of such immovable property [...].
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mieszkalnymi lub miejscami handlu detalicznego albo czeSciami takich

nieruchomosci’'. Dotyczy to np. biur czy lokali dziatalnosci przemystowej’.

Prawo holenderskie zna rowniez umowe uzyczenia uregulowang w tytule 13 ksiegi
7A. Zgodnie z art. 7A.1777 k.c. holenderskiego umowa ta polega na tym, ze jeden
podmiot (dajacy w uzyczenie) zobowigzuje sie da¢ do nieodptatnego korzystania
rzecz innej osobie (uzyczajacy), pod warunkiem ze osoba ta zobowigze sie zwrécié¢
ten przedmiot w stanie, w jakim z niego korzystata po zakornczeniu umowy, tzn. po

tym, jak z niego skorzystata albo po czasie, na jaki umowa byta zawarta.

W innym miejscu kodeksu (jako podtyp umowy sprzedazy) uregulowana jest

natomiast umowa leasingu (por. art. 7A.1576h-7A.1576x k.c. holenderskiego)>.

3.6. Wiochy

We Wtoszech przepisy o najmie rzeczy (wh. locazione) umiejscowione sg w rozdziale
VI ksiegi czwartej odnoszacej sie do prawa zobowigzan (art. 1571-1614 k.c.
wioskiego). Wtoski kodeks cywilny przewiduje réwniez specjalne postanowienia
odnoszgce sie do najmu przedmiotow wytwarzajgcych pozytki, ktéra to umowa jest

odpowiednikiem polskiej dzierzawy (wt. affitto — art. 1615-1654 k.c. w+oskiego)74.

W systematyce kodeksu jako pierwsze sg wyrdznione przepisy ogolne odnoszace sie
do wszystkich stosunkéw zobowigzaniowych dotyczacych korzystania z rzeczy
na podstawie umowy najmu (art. 1571-1606 k.c. witoskiego), nastepnie zas
szczegoOtowe przepisy dotyczace najmu lokali mieszkalnych (art. 1607-1614 k.c.
witoskiego) oraz przedmiotow wytwarzajacych pozytki (art. 1615-1654 k.c.
wtoskiego). Wsrdéd tych ostatnich przepisow ustawodawca witoski ponownie

wyodrebnit przepisy ogoélne (art. 1615-1627 k.c. wtoskiego), a nastepnie dzierzawe

" Co do roznic pomiedzy obiektami objetymi art. 7:230a k.c. holenderskiego a obiektami objetymi art.
7:290 k.c. holenderskiego por. szerzej E.H. Hondius, A.L.M. Keirse, [w:] Introduction to Dutch Law...,
s. 207.

2 Zob. E.H. Hondius, A.L.M. Keirse, [w:] Introduction to Dutch Law..., s. 207 oraz Principles
of European Law..., s. 102.

7% Zob. szerzej w tym zakresie rozdziat 4.7.

™ Co do jej cech oraz poréwnania do innych uméw uregulowanych w k.c. wioskim por. szerzej
P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve al codice civile, G. Cian, A. Trabucchi (red.), Milani
2004, wprowadzenie przed art. 1571, nr 11.2-6, s. 1560-1561.

24



gospodarstw rolnych (art. 1628-1646 k.c. wioskiego) oraz umowe dzierzawy
zawierang z rolnikiem, ktéry uprawia dany grunt osobiscie wraz ze swojg rodzing,
gdy powierzchnia nieruchomosci nie przekracza obszaru przewidzianego przez

przepisy szczegolne (art. 1647-1654 k.c. witoskiego).

Kodeks cywilny wtoski definiuje najem rzeczy jako umowe, w ktorej jedna ze stron
zobowigzuje sie do zapewnienia drugiej nieruchomos$ci lub ruchomosci przez
oznaczony czas za wynagrodzeniem (art. 1571 k.c. wioskiego). Przepisy kodeksu
cywilnego wtoskiego znajdujg wiec zastosowanie zaréwno do nieruchomosci,

jak i ruchomosci”.

Jednocze$nie najem przedmiotow wytwarzajgcych pozytki (mogacy by¢ traktowany
jako odpowiednik polskiej dzierzawy) definiowany jest jako umowa, w ktorej
przedmiotem jest uzywanie przez najemce ruchomosci Ilub nieruchomosci
przynoszacej pozytki. Najemca zobowigzuje sie w takiej umowie zarzadzac
wskazanym przedmiotem zgodnie z jego ekonomicznym przeznaczeniem
i sposobem, w jaki nastepuje za jego pomoca ,wytwarzanie pozytkéw” (art. 1615 k.c.
wioskiego)’®. Najemca jest jednoczes$nie uprawniony do pozytkow i innych korzysci

z rzeczy.

3.7. Hiszpania

W Hiszpanii kontrakt najmu uregulowany jest w tytule VI ksiegi czwartej poswieconej
zobowigzaniom i umowom (art. 1542—1582 k.c. hiszpanskiego)’’. Prawo hiszpanskie
przewiduje rozwigzania najblizsze tym, ktére wystepowaty w prawie rzymskim, gdyz

wyréznia trzy typy najmu: rzeczy, pracy i ustug (art. 1542 k.c. hiszpanskiego).

7 Wylgczone z tego zakresu sa statki, ze wzgledu na szczegdlne postanowienia wioskiego kodeksu
morskiego (por. P. Belloni-Peressutti, [w:;] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571,
nrlV.8, s. 1563).

®w oryginale: Quando la locazione ha per oggetto il godimento di una cosa produttiva, mobile
o immobile, I'affittuario deve curarne la gestione in conformita della destinazione economica della cosa
e dell'interesse della produzione. A lui spettano i frutti e le altre utilita della cosa.

" Oficjalne tlumaczenie dostepne na: http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/Portal/es/servicios-
ciudadano/documentacion-publicaciones/publicaciones/traducciones-derecho-espanol (dostep dnia
1 pazdziernika 2016 r.). Tres¢ przepiséw hiszpanskich bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.
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Najem rzeczy definiuje sie jako umowe, w ktorej jedna ze stron zobowigzuje sie
dostarczy¢ drugiej mozliwos¢ korzystania z rzeczy przez czas oznaczony i za
ustalonym wynagrodzeniem (art. 1543 k.c. hiszpanskiego). Jednocze$nie

przedmiotem najmu nie moga byc¢ rzeczy zuzywalne (art. 1545 k.c. hiszpanskiego).

Hiszpanski kodeks cywilny w pierwszym rozdziale przewiduje przepisy dotyczace
wszystkich typow najmu (art. 1542—-1545 k.c. hiszpanskiego). Nastepnie w rozdziale
drugim reguluje najem gospodarstw rolnych oraz lokali mieszkalnych (art. 1546—1574
k.c. hiszpanskiego), wyrézniajgc nastepnie przepisy odnoszgce sie jedynie do najmu
gospodarstw rolnych, z ktéorych mozna czerpa¢ pozytki (art. 1575-1579 Kk.c.
hiszpanskiego) oraz najmu lokali mieszkalnych (art. 1580-1582 k.c. hiszpanskiego).
Wiekszos¢ norm dotyczacych najmu lokali mieszkalnych znajduje sie jednak
w ustawach pozakodeksowych: ustawie o najmie lokali miejskich mieszkalnych oraz
ustawie o najmie lokali. Do tych typdw najmu normy hiszpanskiego kodeksu
cywilnego stosuje sie jedynie w takim zakresie, w jakim nie pozostajg one

W sprzecznoséci z dana regulacja szczegolng'®.

Do umowy najmu w prawie hiszpanskim znajdujg réwniez wprost zastosowanie
przepisy odnoszace sie do ochrony konsumentéw zgrupowane w ustawie o ogélnych
zasadach ochrony konsumentéow, np. dotyczgce niedozwolonych postanowien
umownych lub  obowigzkéw informacyjnych  wynajmujgcego  bedacego

przedsiebiorca”®.

3.8. Grecja

W Grecji przepisy dotyczace korzystania z rzeczy zostaty uregulowane w rozdziatach
XV-XVII kodeksu (art. 574—647 k.c. greckiego). Jako pierwsza grecki ustawodawca
unormowat umowe nhajmu rzeczy (rozdziat XV — art. 574-618 k.c. greckiego).
Przepisy tego rozdziatu znajdujg generalnie zastosowanie do wszystkich rodzajow
najmu, z wyjatkiem niektérych artykutdw znajdujgcych zastosowanie jedynie

do umoéw najmu nieruchomosci®. Grecki kodeks cywilny przewiduje réwniez przepisy

"8 7a Principles of European Law..., s. 103.
0 7a ibidem, s. 125.
8 pidem, s. 102.

26



o dzierzawie nieruchomosci rolnych lub innych przedmiotéw przynoszgcych pozytki
(art. 619-640 k.c. greckiego) oraz oddanie nieruchomos$ci w dzierzawe w zamian

za udziat w produkcji wytwarzanej przez najemce (art. 641-647 k.c. greckiego)®'.

Zgodnie z art. 574 k.c. greckiego za najem rzeczy uwaza sie umowe, w ktérej
wynajmujacy gwarantuje najemcy korzystanie z rzeczy przez czas trwania umowy,

a najemca zobowiazuje sie do uiszczania czynszu®%.

Pod pojeciem dzierzawy gospodarstwa rolnego (art. 619 k.c. greckiego) rozumie sie
umowe, w ktoérej wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie (W zamian za zaptate czynszu)
do udostepnienia dzierzawcy bedgcemu rolnikiem gospodarstwa rolnego
do korzystania i mozliwosci pobierania z niego pozytkéw zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki®®>. Przepisy dotyczace dzierzawy takiego gospodarstwa
stosuje sie przy tym przez analogie (z wytagczeniem — majgcych zastosowanie
jedynie do dzierzawy nieruchomosci rolnych — art. 632-637 k.c. greckiego)
do wszystkich innych wypadkow, w ktérych przedmiot umowy o korzystanie z rzeczy

(rzecz lub prawo) przynosi pozytki zgodnie z zasadami prawidiowej gospodarki®*.
Prawo greckie przewiduje réwniez specjalne ustawy dotyczace:

— najmu lokali mieszkalnych,

— najmu lokali komercyjnych dla celéw handlowych,

— umowy o timeshatre,

— umowy leasingu®.

8 Umowa ta polega na tym, ze w umowie dzierzawy nieruchomosci rolnej zastrzezone jest, iz czynsz
dzierzawny bedzie sktadat sie w czesci z udziatu w produktach wyprodukowanych z rzeczy w sposob
zgodny ze zwyczajem miejscowym, chyba ze strony postanowity w tym zakresie odmiennie.

8 Tlumaczenie za nieoficjalng edycja: Greek Civil Code (ttum. C. Taliadoros), Athens-Komotini 2000,
s. 82.

8 Ttumaczenie za ibidem, s. 91.
8 Tlumaczenie za ibidem, s. 91.

8 Za: Principles of European Law..., s. 102.
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3.9. Estonia

W Estonii regulacja dotyczaca korzystania z rzeczy umiejscowiona jest w ustawie
o prawie zobowigzah z dnia 26 wrzesnia 2001 r. (§ 271-421 estonskiego prawa
zobowiazan)®. Jej czesé trzecia, okreslona przez ustawodawce jako ,korzystanie
z rzeczy” (w oficjalnym ttumaczeniu contracts for use), obejmuje kilka rodzajéw uméw
zgrupowanych w kilku podrozdziatach. W ramach pierwszej z nich: umowy najmu
rzeczy (§ 271-338 estonskiego prawa zobowigzan) zgrupowane sg zaréwno
przepisy dotyczgce umoéw najmu zawieranych przez osoby fizyczne (w tym
konsumentéw), jak i umowy zawierane przez osoby prawne lub innych
przedsiebiorcow, w tym umowy dotyczgce najmu lokali mieszkalnych (por. szeroka

definicje najmu, ktérg przewiduje § 272 estonskiego prawa zobowigzan).

Umowa najmu definiowana jest jako umowa, w ktérej wynajmujacy zobowigzuje sie
zagwarantowaé najemcy korzystanie z rzeczy, a najemca zobowigzuje sie zaptaci¢
za to wynagrodzenie. Umowa ta dotyczy rowniez statkdéw (por. § 299 i 312
estonskiego prawa zobowigzan). Jednoczesnie w § 339-360 estonskiego prawa
zobowiazan przewidziana jest umowa najmu handlowego (dzierzawy)®’, w ktorej
celem jednej strony (okreslonej jako commercial lessor) jest umozliwienie drugiej
stronie (okreslonej jako commercial lessee) korzystania z rzeczy i pobierania z niej
pozytkéw zgodnie z zasadami prawidtowego zarzadu®®, za zaptata odpowiedniego
wynagrodzenia (czynszu). Umowa taka moze dotyczy¢é przede wszystkim
gospodarstw rolnych (okreSlanych jako przedsiebiorstwa rolne - agricultural
enterprises) i okre$lana jest woéwczas jako dzierzawa gospodarstwa rolnego
(agricultural lease contract — por. § 340 estonskiego prawa zobowigzan). Moze tez
jednakowo dotyczyé innych przedsiebiorstw handlowych. Przepisy rozdziatu

regulujgcego te umowe stosuje sie do tak szczegélnych umoéw jak np. opieka nad

8 Oficjalne tlumaczenie na jezyk angielski z 2013 r. dostepne na stronie internetowe;:
https://www.riigiteataja.ee/en/eli/506112013011/consolide (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.). Tres¢
estonskich przepisédw bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.

8 Est. rendileping. Umowa ta okreslona jest w oficjalnym ttumaczeniu jako commercial lease contract.
Whasciwszym polskim okresleniem oddajacym jej sens wydaje sie sformutowanie ,dzierzawa
handlowa” lub po prostu ,dzierzawa”.

8 W oficjalnym tlumaczeniu na jezyk angielski § 339 estonskiego prawa zobowigzan fragment ten
brzmi: [...] enables the fruits received from the object of the commercial lease contract to be enjoyed
under the rules of regular management.
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zwierzetami objetymi umowag (inwentarzem zywym — § 347 estonskiego prawa

zobowigzan).

W rozdziale 17 estonskiego prawa zobowigzan (§ 361-367) ustawodawca estonski
uregulowat umowe leasingu (est. liisinguleping). Zgodnie z tg umowg leasingodawca
zobowigzuje sie naby¢ okresSlony obiekt (przedmiot leasingu) od sprzedawcy
okre$lonego przez leasingobiorce i przekazaé temu ostatniemu podmiotowi

przedmiot do korzystania za wynagrodzeniem.

W rozdziale 21 w § 389-395 estonskiego prawa zobowigzan przewidziana jest
z kolei umowa uzyczenia (w tlumaczeniu contract of loan for use)®®. W umowie tej
dajacy w uzyczenie zobowigzuje sie wzgledem biorgcego w uzyczenie

do nieodptatnego umozliwienia mu korzystania z rzeczy.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze w czesci trzeciej dotyczacej korzystania

z rzeczy estonskie prawo zobowigzan przewidziato rowniez takie umowy jak:

— w rozdziale 18 umowe licencji (w ttumaczeniu licence agreement, § 368-374

estonskiego prawa zobowigzan),

— w rozdziale 19 umowe franchisingu (w ttumaczeniu franchise contract,

§ 375 378 estonskiego prawa zobowigzan),

— W rozdziale 20 umowe o timeshare (w ttumaczeniu contracts relating to
purchase of right to use buildings on timeshare basis, long-term holiday
product contracts, agency agreements and exchange system contracts,

§ 379-388 estonskiego prawa zobowigzan),

— wrozdziale 21 umowe pozyczki i kredytu (w ttumaczeniu loan agreement and

credit agreement, § 396—421 estoriskiego prawa zobowigzan)®.

8 W oficjalnym tlumaczeniu na jezyk angielski § 389 estonskiego prawa zobowigzan brzmi:
By a contract of loan for use, one person (the lender) undertakes to grant the use of an object
to another person (the borrower) free of charge.

% podkreslic nalezy, ze regulacja ta obejmuje réwniez przepisy o kredycie konsumenckim.
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Prawo estonskie przewiduje réwniez specjalne zasady ochrony konsumentow
w stosunku najmu, m.in. utatwiajgc im wypowiedzenie umowy na podstawie § 322

estonskiego prawa zobowigzan.

3.10. Lotwa

Na totwie umowy o korzystanie z rzeczy sa uregulowane w kodeksie cywilnym
w rozdziale 14 w art. 2112-2177 k.c. totewskiego. Na rozdziat ten sktadajg sie dwie

umowy — dzierzawy i najmu (w oficjalnym ttumaczeniu lease and rental contracts)®'.

Zgodnie z art. 2112 k.c. fotewskiego kontrakt dzierzawy lub najmu®® jest umowa,
w ktorej jedna strona przekazuje lub obiecuje przekazaé drugiej korzystanie
z okre$lonego przedmiotu za odpfatnoscig za okres korzystania. Umowa, w ktérej
przekazuje sie korzystajgcemu przedmiot przynoszacy pozytki (w celu ich przez
niego pobierania), jest klasyfikowana jako dzierzawa, kazda inna za$ umowa, ktorej
celem jest przekazanie rzeczy do korzystania, jest najmem. Ustawodawca totewski
nie oddziela w sposéb wyrazny przepisow dotyczgcych dzierzawy od przepisow
dotyczacych najmu, omawiajgc je wspolnie zarébwno w zakresie praw i obowigzkéw
stron, jak i w zakresie sposobu zakonczenia takiego stosunku prawnego. Jedynie
w art. 2157-2164 k.c. fotewskiego omoéwione sg szczeg6towo zagadnienia zwigzane
z prawami i obowigzkami stron umowy dzierzawy, ktorej przedmiotem jest

gospodarstwo rolne.

Prawo totewskie przewiduje réwniez specjalne przepisy dotyczace najmu lokali
mieszkalnych unormowane w ustawie o najmie lokali mieszkalnych (w oficjalnym

ttumaczeniu jako Law On Rental of Residential Premises).

o Oficjalne ttumaczenie ftotewskiego kodeksu cywilnego dostepne jest na stronie internetowej:
http://unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/UNTC/UNPAN018388.pdf (dostep dnia
1 pazdziernika 2016 r.). Tresc¢ totewskich przepiséw bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.

2 7e wzgledu na cechy obu uméw przewidziane w kodeksie okreslenie lease w ttumaczeniu na jezyk
angielski oznacza odpowiednik polskiej umowy dzierzawy, a okreSlenie rent w ttumaczeniu na jezyk
angielski oznacza odpowiednik polskiej umowy najmu. Art. 2112 k.c. totewskiego stanowi bowiem
w ttumaczeniu: A lease or rental contract is a contract pursuant to which one party grants or promises
the other party the use of some property for a certain lease or rent payment. A contract, which grants
the use of a fruit-bearing property in order to gain fruit thereof is a lease, but any other contract
granting use, is a rental contract.
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3.11. Litwa

Na Litwie umowa najmu rzeczy uregulowana jest w rozdziale 27 k.c. litewskiego
(art. 6.477 i nast. k.c. litewskiego)®. Umowa ta dzieli sie na kilka podrozdziatéw

regulujgcych podtypy umowy najmu.

W podrozdziale czwartym w art. 6.504 i nast. k.c. litewskiego zgrupowane sag
przepisy o najmie konsumenckim (w ttumaczeniu oficjalnym jako consumer lease).
Umowa ta jest zawierana przez profesjonaliste z konsumentem-najemca. Jej cechg
charakterystyczng jest ustawowe wskazanie celu, dla ktérego umowa taka jest
zawierana: cel osobisty najemcy lub jego rodziny (art. 6.504 ust. 1 k.c. litewskiego)®.
Do umowy takiej znajdujg odpowiednio zastosowanie przepisy o umowach
konsumenckich zawarte we wczesniejszych partiach kodeksu (por. art. 6.504 ust. 2

k.c. litewskiego).

W podrozdziale pigtym w art. 6.512 i nast. k.c. litewskiego unormowana jest umowa
najmu $rodkoéw transportu z zapewnieniem ustug polegajacych na kierowaniu nimi
oraz ich obstugi technicznej (w ttumaczeniu: lease of means of transport with
granting of services relating to driving and technical maintenance), natomiast
w podrozdziale széstym w art. 6.522 i nast. k.c. litewskiego unormowana jest umowa
najmu $rodkéw transportu bez zapewnienia takich ustug (w ttumaczeniu: lease
of means of transport without granting services relating to driving and technical
maintenance). W pierwszej z tych umoéw wynajmujgcy zobowigzuje sie udostepnic
najemcy okreSlone w umowie $rodki transportu (np. autobus, dzwig etc.),
zapewniajgc mu jednoczes$nie ustugi polegajace na kierowaniu nimi oraz ich obstuge
techniczng, za zaptatg czynszu. Podobny charakter, jednak z wytgczeniem
obowigzku kierowania pojazdem oraz jego obstugi technicznej, ma druga z wyzej

wymienionych umoéw.

9 Oficjalne tlumaczenie kodeksu cywilnego litewskiego jest dostepne na stronie internetowej:
http://lwww3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_|?p_id=245495 (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.).
Tres¢ litewskich przepiséw bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.

% Przepis ten w oficjalnym tlumaczeniu brzmi: Under the contract of consumer lease the lessor,
i.e. the person whose permanent business activity is leasing of things, shall be obliged to grant a
movable thing to the lessee (consumer) in his temporary possession and use for payment for the
personal purposes of the lessor or his family, or for household purposes thereof, provided that it is not
connected with business or professional activity, while the lessee shall be obliged to pay the payment
of lease under a contract of consumer lease.
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W podrozdziale siddmym litewski kodeks cywilny przewiduje umowe najmu
budynkoéw, struktur i instalacji (art. 6.530 i nast. k.c. litewskiego). Na podstawie
takiej umowy wynajmujacy zobowigzuje sie przenie$¢ na najemce posiadanie
budynku, budowli lub instalacji w czasowe posiadanie i korzystanie albo w czasowe
korzystanie, a najemca zobowigzuje sie pfaci¢ czynsz (art. 6.530 ust. 1 k.c.
litewskiego).

W podrozdziale ésmym litewski kodeks cywilny przewiduje natomiast umowe najmu
przedsiebiorstwa (art. 6.536 i nast. k.c. litewskiego). Cechg charakterystyczng tej
umowy jest to, ze obejmuje ona nie tylko przedsiebiorstwo, jako kompleks majatkowy
przeznaczony do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, lecz réwniez wszystkie
jego elementy, m.in. budynki i inne instalacje znajdujace sie na gruncie
czy znajdujace sie tam materiaty budowlane (art. 6.536 ust. 1 k.c. litewskiego®).
Nie obejmuje jednak licencji zwigzanych z dziatalno$cig przedsiebiorcy (art. 6.536

ust. 2 k.c. litewskiego®).

Prawo litewskie jako odrebne umowy przewiduje ponadto:

— W rozdziale 29 dzierzawe nieruchomosci (oficjalnym ttumaczeniu lease of

land — art. 6.545 i nast. k.c. litewskiego),
- wrozdziale 30 leasing (w oficjalnym ttumaczeniu financial lease)®”,

— wrozdziale 31 najem lokali mieszkalnych.

9 Przepis w niezwykle szczegodtowy sposob wymienia to, co jest objete umowg. Zgodnie z nim: [...]
The granting of an enterprise as a property complex to the lessee shall also comprise a transfer of the
plot of land, buildings, structures, installations, equipment, other means of production specified in the
contract, raw materials, stocks, working capital, rights to the use of land, water and other natural
resources, buildings, structures or installations, likewise any other property rights connected with the
enterprise, the rights to the product or service mark and the name of the firm as well as other
exclusive rights. The transfer of an enterprise as a property complex shall also comprise the
assignment of the rights to claim and obligation of debts determined in the contract of lease [...].

% Przepis ten w ttumaczeniu w ustepie pierwszym brzmi: The rights of the lessor acquired by him
on the basis of an authorisation (licence) may not be transferred to the lessee under the contract
of lease of enterprise, except in cases provided for by laws or the contract. The inclusion in the
composition of obligations of the transferable enterprise of such obligations whose performance by the
lessee is impossible in the absence of pertinent authorisation (licence) shall not relieve the lessor from
the relevant obligations to the creditors.

" Umowa ta zostanie oméwiona w rozdziale 4.11 raportu.
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W rozdziale 32 litewski kodeks cywilny reguluje natomiast umowe uzyczenia®.
Umowa ta polega na nieodptatnym przekazaniu przez jedng osobe innej rzeczy
niezuzywalnej do czasowego posiadania i korzystania z niej. Osoba korzystajgca
zrzeczy zobowigzana jest do jej zwrotu w tym samym stanie, w jakim rzecz
otrzymata, biorac pod uwage normalne z niej korzystanie i zuzycie albo w stanie,

ktory zostat uzgodniony w umowie (art. 6.629 k.c. litewskiego®).

3.12. Stowenia

W prawie stowenskim umowa o korzystanie z rzeczy [w oficjalnym ttumaczeniu jako
lease (rental) contract] jest uregulowana w art. 587-618 stowenskiego kodeksu
zobowiazan z dnia 3 pazdziernika 2001 r.". Umowa ta zawiera w sobie elementy
zaréwno najmu, jak i dzierzawy. Zgodnie bowiem z art. 587 ust. 2 stowenskiego k.z.
korzystanie z rzeczy obejmuje réwniez prawo do pobierania pozytkéw z rzeczy
(w tym mozliwos¢ ich zebrania z rzeczy), chyba ze odmienna reguta wynika z umowy

lub ze zwyczaju'®".

Regulacja dotyczaca tej umowy obejmuje podrozdziaty dotyczace zasad ogdlnych
(podrozdziat | — art. 579 stowenskiego k.z.) i obowigzkéw wynajmujgcego i najemcy
podrozdziaty IlI-lll — art. 580-604 k.z. stowenskiego), jak réwniez szczegdtowe
podrozdziaty dotyczace: podnajmu (podrozdziat IV — art. 605—609 stowenskiego k.z.)

oraz zbycia rzeczy najetej (podrozdziat V — art. 610-613 stowenskiego k.z.).

W art. 579 i nast. stowenski k.z. przewiduje réwniez umowe uzyczenia (w oficjalnym

ttumaczeniu loan for use contract). Umowa ta polega na nieodptatnym udostepnieniu

% Umowa ta w oficjalnym ttumaczeniu okreslona jest jako uncompensated use of a thing (loan for
use).

9 Przepis ten w ttumaczeniu brzmi: Under a contract of uncompensated use of a thing (loan for use),
one party (lender) shall transfer a durable thing for temporary uncompensated possession and use
to another party (loan recipient) while the loan recipient takes an obligation to return this thing in the
same state in which he was received taking info account normal wear and tear, or in a state stipulated
in the contract.

% Oficjalne  tlumaczenie jest dostepne na  stronie  internetowej:  http:/www.uil-

sipo.si/fileadmin/upload_folder/zakonodaja/povezano/Obligations-Code_Slovenia_2001.pdf  (dostep
dnia 1 pazdziernika 2016 r.). Tres¢ stowenskich przepiséw bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.

%" Przepis ten w oficjalnym tlumaczeniu na jezyk angielski brzmi: The use shall comprise usufruct
of the thing (collection of fruits), unless otherwise agreed or unless the custom is otherwise.
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posiadania rzeczy przez uzyczajacego korzystajgcemu, ktory zobowigzany jest

nastepnie do jej zwrotu (art. 579 stowenskiego k.z.).

3.13. Anglia

W Anglii, jako kraju systemu common law, nie wystepuje specjalna regulacja
odnoszgca sie do najmu rzeczy. Podobnie orzecznictwo w tym zakresie nie jest zbyt

szerokie'%?

. W doktrynie wyrdznia sie kontrakt nazywany bailment (co mozna
przettumaczy¢ jako umowe o korzystanie z rzeczy), ktéry oznacza wyodrebnienie
z istniejacego prawa jednego podmiotu wezszego prawa do korzystania na rzecz
drugiego podmiotu i przekazanie temu podmiotowi faktycznego posiadania rzeczy'®.
W umowie takiej dajgcy rzecz do korzystania (okreslany jako bailor) ma okreslone
prawa wzgledem osoby biorgcej rzecz do korzystania (okreslanej jako bailee).
Umowa taka obejmuje wszystkie kontrakty dotyczace korzystania z rzeczy, ale nie
jest jedynie do nich ograniczona'®. Przyktadowo osoba, ktéra z wtasnej woli objeta
w posiadanie przedmioty nalezace do innej osoby, jest zobowigzana wobec nigj
co najmniej do dochowania podstawowych obowigzkow w postaci zwrotu rzeczy,
zakazu jej przetwarzania na inng lub dbania o nia z nalezyta starannoscia'®. Z kolei
dajacy rzecz do korzystania jest zobowigzany do niewkraczania w prawa

korzystajgcego przez okres okreslony w umowie.

Umowy o Kkorzystanie z rzeczy sg takze czeSciowo przedmiotem regulacji

nastepujgcych aktow prawnych:
— The Supply of Goods and Services Act 1982,
— The Unfair Contract Terms Act 1977,

— The Consumer Credit Act 1974.

192 Tak uznano w pracy: Principles of European Law..., s. 103.

198 Okreslane jako: a separation of the actual possession of goods from some ultimate or reversionary
possessory right. W doktrynie co do tego zagadnienia zob. szerzej N. Palmer, Palmer on Bailment,
London 2009, nr 1-001 i 1-002, s. 1-3.

% Principles of European Law..., s. 103. Co do cech charakterystycznych tej umowy por. szerzej

N. Palmer, Palmer on Bailment..., nr 1-001 do 1-005, s. 1-6.
1% Ibidem, s. 103.
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Naktadajg one okres$lone obowigzki na przekazujgcych rzecz do korzystania w tych
relacjach kontraktowych, ktére fgcza sie z dokonywaniem czynnosci prawnych
z konsumentami. Dla przyktadu Consumer Credit Act 1974 w art. 15 ust. 1
przewiduje konstrukcje konsumenckiej umowy najmu (consumer hire agreement),
ktéra polega na udostepnieniu przez przedsiebiorce jakichkolwiek dobr osobie
fizycznej, na podstawie umowy niebedacej sprzedazg na raty, na okres dtuzszy niz
trzy miesigce. Ustawodawca angielski w umowie takiej naktada na dajgcego rzecz
do korzystania okreslone obowigzki informacyjne (art. 55 Consumer Credit Act 1974)

oraz ogranicza swobode tresci takiej umowy (art. 60 i 61 Consumer Credit Act 1974).

Jako forme korzystania z rzeczy cudzej wyrdznia sie takze umowe zblizong
do polskiej sprzedazy ratalnej (hire-purchase), ktéra moze by¢ zakwalifikowana jako
umowa o korzystanie z rzeczy (bailment), jezeli faczy sie z mozliwoscig zwrotu
rzeczy, z ktorej sie korzysta, w okreSlonym czasie przed jej nabyciem na witasnos$é.

Umowa ta tgczy sie czesto z roznymi formami udzielenia i zabezpieczenia pozyczki.
Podstawowe regulacje dotyczgce tej umowy sg uregulowane w:

— The Hire Purchase Act 1964,

— The Supply of Goods (Implied Terms) Act 1973,

— The Consumer Credit Act 1974.

W doktrynie wyrdznia sie takze umowe nieodptatnego korzystania z rzeczy okreslang

jako gratuitous bailment oraz loan for use'®.

3.14. Kraje nordyckie

W krajach tzw. kregu nordyckiego (Danii, Szwecji, Norwegii, Finlandii oraz Islandii)
brak w kodeksach odrebnych norm dotyczacych umoéw o korzystanie z rzeczy.
Dotyczy to przede wszystkim najmu. Reguty dotyczgce umowy najmu wywodzone sg

z ogoOlnych zasad zawierania uméw oraz z zasad odnoszacych sie do innych

106 Szerzej umowe tego typu charakteryzuje: N. Palmer, [w:] English Private Law, A. Burrows (red.),
Oxford 2013, nr 16-32 do 16-47, s. 900-906.
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kontraktéow nazwanych najbardziej w danej sytuacji zblizonych do najmu'®’. Kazdy
z tych krajéw przewiduje jednak odrebne regulacje dotyczgce najmu nieruchomosci
budynkowych oraz lokali mieszkalnych. Niektére z nich przewidujg ponadto
szczegollne regulacje co do najmu nieruchomosci (zaréwno przeznaczonych pod
gospodarstwa rolne, jak i budowe budynkéw mieszkalnych)'®®. Zakres mozliwosci
konstruowania na podstawie tych szczeg6inych regut ogolnych zasad odnoszacych
sie do kazdego najmu rzeczy, podobnie jak ewentualne zastosowanie do takich
umow zasad dotyczacych umowy sprzedazy, sg w tych systemach prawnych
sporne'®. Powoduje to, ze w niniejszym opracowaniu nie beda one dalej szerzej

omawiane.

3.15. Regulacje prawa Unii Europejskiej

Ustawodawstwo Unii  Europejskiej generalnie nie przewiduje rozwigzan
normatywnych dotyczacych umow o Kkorzystanie z rzeczy. Ewentualna ochrona
jednej ze stron takiego stosunku prawnego jest objeta zasadami ogélnymi — przede
wszystkim  dotyczacymi  kredytu konsumenckiego (dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady 2008/48/WE'"®) oraz niedozwolonych postanowierr umownych
(dyrektywa 93/13/EWG™').

3.16. Europejskie Prawo Uméw

W projektach europejskiego prawa umoéw umowa najmu rzeczy (lease of goods) jest
unormowana w rozdziale IV, tytule B (art. IV.B. -1:101 do IV.B. -7:103 DCFR)'"2.

Ma ona zastosowanie jedynie do umoéw, w ktorych strony umawiajg sie co do

%7 principles of European Law..., s. 103-104.
1% Ibidem, s. 104.
"% Ibidem, s. 104.

"% Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie
uméw o kredyt konsumencki oraz uchylajgca dyrektywe Rady 87/102/EWG (Dz. Urz. UE L 133 z 2008
r., s. 66).

" Dyrektywa Rady 93/13/[EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkow
w umowach konsumenckich (Dz. Urz. WE L 95z 1993 r., s. 29).

"2 Projekt ten w inkorporuje w sobie zdecydowang wigkszo$¢ wynikéw prac grupy roboczej

(tzw. ,Bergen Working Team”) opublikowanych w Principles of European Law..., s. 107 i nast.
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czasowego korzystania z ruchomos$ci lub nieruchomo$ci za wynagrodzeniem
(a temporary right of use of goods in exchange for rent — por. art. IV.B. -1:101 ust. 2
DCFR). Wynagrodzenie moze by¢ okreslone w pienigdzu lub innym przedmiocie
(money or other value). Pojecie rzeczy rozumiane jest szeroko, obejmujac wszystkie
przedmioty materialne, w tym statki, samoloty, obiekty kosmiczne, zwierzeta,
wyodrebnione ptyny i gazy itd.'"> Nie znajduje natomiast zastosowania do uméw,
w ktdérych wiasnosé jest przenoszona na nabywce po uptywie okreslonego terminu

do korzystania z rzeczy''.

Jako umowy o korzystanie z rzeczy zostaly takze w projekcie zakwalifikowane
umowy, w ktérych wynajmujacy moze by¢ kwalifikowany jako podmiot finansujgcy
drugg strone, a najemca ma mozliwo$é nabycia przedmiotu najmu na wtasnosc¢

po zaptaceniu w formie rat czynszu okreslonej kwoty''

. W Projekcie Wspblnych
Ram Odniesienia tego typu umowa kwalifikowana jest jako podtyp umowy najmu

rzeczy (art. IV.B -1:101 ust. 4 DCFR).
Regulacja dotyczgca najmu rzeczy zostata podzielona na siedem rozdziatow:

— rozdziat pierwszy definiuje umowe najmu rzeczy i zakres zastosowania
przepiséw jej dotyczacych do poszczegdlnych relacji kontraktowych. Definiuje
i reguluje rébwniez najem z udziatem konsumentéw (art. IV.B -1:101 do 1:104
DCFR);

— rozdziat drugi zawiera postanowienia dotyczgce czasu trwania umowy
(art. IV.B -2:101 do 2:103 DCFR);

— rozdziaty trzeci i czwarty definiujg obowigzki wynajmujgcego oraz S$rodki
prawne, ktére przystugujg najemcy w razie niewykonywania lub niewtasciwego

wykonywania umowy przez wynajmujgcego (art. IV.B -3:101 do 4:104 DCFR);

" W komentarzu do art. IV.B. -1:101 ust. 2 DCFR wskazuje sie, ze: Goods are defined [..]
as corporeal movables, including ships, vessels, hovercraft or aircraft, space objects, animals, liquids
and gases (Principles of European Law..., s. 107). Zob. co do ratio legis tego rozwigzania Principles,
Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1427.

" Przepis ustepu trzeciego art. IV.B. -1:101 DCFR stanowi w oryginale: This Part of Book IV does not

apply to contracts where the parties have agreed that ownership will be transferred after a period with
right of use even if the parties have described the contract as a lease.

"% Przepis ustepu czwartego art. IV.B. -1:101 DCFR stanowi w oryginale: The application of this Part

of Book IV is not excluded by the fact that the contract has a financing purpose, the lessor has the role
as a financing party, or the lessee has an option to become owner of the goods.
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rozdziaty pigty i szosty definiujg obowigzki najemcy oraz $rodki prawne,
jakie przystugujg wynajmujgcemu w razie niewykonywania lub niewtasciwego
wykonywania umowy przez najemce (art. IV.B -5:101 do 6:102 DCFR);

rozdziat siédmy dotyczy wstgpienia nowych podmiotéw w stosunek najmu
oraz zakresu mozliwosci i skutkbw zawierania umowy podnajmu (art. IV.B -
7:101 do 7:103 DCFR).
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Rozdziat 4. Umowy o najem finansowy (leasing)

4.1. Wprowadzenie

W ramach uméw o korzystanie z rzeczy jednym z najbardziej spornych zagadnien
jest wyréznianie odrebnej podkategorii najmu okreslanej jako najem finansowy lub

leasing finansowy''®

. W takiej umowie o korzystanie z rzeczy wynajmujacy jest
podmiotem finansujgcym drugg strone w tym znaczeniu, ze przekazuje mu lub
nabywa przedmiot, ktéry druga strona mu wskaze, a najemca ptaci czynsz bedacy
utamkowa czes$cig wartosci takiego przedmiotu, a nastepnie moze mie¢ mozliwosc
nabycia przedmiotu najmu na wiasno$¢ po zaptaceniu w formie rat czynszu

okreslonej kwoty.

Tak jak byta mowa wcze$niej, umowy tego typu kwalifikowane sga w prawie
porébwnawczym zazwyczaj jako odrebny podtyp umowy najmu (np. prawo niemieckie,
prawo austriackie, prawo szwajcarskie), odrebny podtyp sprzedazy na raty
(np. prawo holenderskie), lub odrebna umowa (umowa leasingu, np. prawo
estonskie, prawo litewskie). Rdézne jest tez ich umiejscowienie w ramach
poszczegblnych kodeksow. W dalszych rozwazaniach w sposob bardziej
szczegOtowy zostang omoéwione te systemy prawne, ktére przewidujg ustawowg
regulacje tej umowy oraz konwencja UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu
finansowym. Jedynie w zarysie zostang omoéwione te systemy prawne, w ktorych

umowa leasingu jest jedynie wytworem praktyki.

4.2. Konwencja UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym

Podstawowym Zrédtem regulacji umowy najmu finansowego (leasingu) jest

Konwencja UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym podpisana

117

w Ottawie w 1988 r., ktéra weszta w zycie dnia 1 maja 1995 r."'* (dalej jako

e w prawie polskim zagadnienie to zostato omoéwione szeroko na tle poréwnawczym przez
J. Poczobuta, Umowa leasingu w prawie krajowym i miedzynarodowym, Warszawa 1995, s. 85 i nast.
Wiekszos¢ rozwazan autora zachowata swojg aktualno$¢ takze w chwili obecne;.

" Tekst Konwencji w obu jej wersjach jezykowych dostepny na  stronie:
http://www.unidroit.org/fr/leasing-ol-2/leasing-anglais (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.).
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,Konwencja”). Do chwili obecnej Konwencje ratyfikowato 10 panstw (Biatorus,
Francja, Wegry, Wiochy, totwa, Nigeria, Panama, Rosja, Ukraina i Uzbekistan)'®.
Ponadto kilka panstw podpisato konwencje, lecz jej nie ratyfikowaty (np. USA, Belgia,

Czechy, Stowacja, Finlandia).

W preambule do Konwencji wskazano, ze jej postanowienia przyjeto
w przeswiadczeniu, ze przepisy prawa regulujgce tradycyjng umowe najmu
wymagaja dostosowania do specyficznego ,stosunku tréjkatnego”, ktory wynika

z transakgji leasingu finansowego''®.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 Konwencji znajduje ona zastosowanie do umowy, w ktérej
jedna strona (finansujgcy) zawiera wedlug wskazéwek drugiej strony
(korzystajgcego) z osobg trzecig (dostawcag) umowe, przez ktérg finansujgcy nabywa
dobra inwestycyjne, maszyny, urzadzenia lub inne wyposazenie na warunkach
zatwierdzonych przez korzystajacego i w zakresie okreSlonym przez jego interes
oraz zawiera z nim umowe przyznajgcg mu prawo uzywania tych przedmiotéw

W zamian za zapfate czynszu.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 Konwencji stosunek leasingu finansowego odznacza sie

nastepujgcymi cechami:

— po pierwsze, korzystajgcy okresla przedmiot umowy i wybiera dostawce,

nie opierajgc sie w tym zakresie na wiedzy i ocenie finansujgcego;

— po drugie, finansujacy nabywa przedmiot w zwigzku z umowag leasingu, ktéra
zostata lub ma byé zawarta miedzy finansujagcym a korzystajgcym za wiedza

dostawcy;

—  po trzecie, czynsz ptacony na podstawie umowy leasingu oblicza sie w sposo6b
uwzgledniajgcy amortyzacje catosci lub znacznej czesci kosztu nabycia

przedmiotu umowy.

"8 Petna informacja o ratyfikacjach znajduje sie na stronie internetowej http:/www.unidroit.org/fr/etat-
leasing-conv-1989 (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.).

"% Co do omoéwienia gtéwnych zatozeri Konwencji por. w literaturze polskiej J. Poczobut, Umowa
leasingu, Warszawa 2002, s. 21-23.

40



Konwencje stosuje sie niezaleznie od tego, czy korzystajgcy ma prawo do zakupu
przedmiotu leasingu albo do przedtuzenia leasingu oraz tego, czy nastgpi to za
symboliczng cene lub czynsz (art. 1 ust. 3 Konwencji). Obojetne jest rowniez to,
czy takie prawo do zakupu przedmiotu umowy przystuguje korzystajacemu
od momentu zawarcia umowy, czy tez zostaje dla niego zastrzezone w terminie
pozniejszym. Konwencje stosuje sie takze niezaleznie od tego, jaki miatby by¢
przedmiot umowy, chyba ze ma by¢ on uzywany gtownie w celu osobistym,
rodzinnym lub w gospodarstwie domowym korzystajgcego (art. 1 ust. 4 Konwencji).
Konwencja znajduje rowniez swoje zastosowanie do uméw podleasingu (art. 2

Konwencji).

Rozdziat Il Konwencji (art. 7-14) reguluje prawa i obowigzki stron umowy.
Szczegdtowe omawianie ich w tym miejscu nie bytoby wskazane, gdyz wiele z jej
rozwigzan znajduje wprost swoje odzwierciedlenie w prawie polskim, mimo ze Polska
nie jest strong Konwencji. Wskaza¢ nalezy jednak podstawowe cechy leasingu

w rozumieniu Konwenciji.

Przede wszystkim Konwencja chroni finansujacego w stosunku do wierzycieli
korzystajgcego, np. syndyka masy upadtosci (art. 7 Konwencji) oraz w stosunku do
korzystajacego z tytutu odpowiedzialnosci deliktowej za wady rzeczy'?°. To ostatnie

wytgczenie odnosi sie réwniez do osoéb trzecich (art. 8 ust. 1 lit. b Konwencji).

Zgodnie z Konwencjg obowigzki dostawcy wzgledem finansujgcego rozciagajg sie
rbwniez na korzystajgcego (art. 10 Konwencji), a finansujacy gwarantuje
korzystajgcemu ochrone wzgledem roszczen oséb trzecich (art. 8 ust. 2 Konwencji).
Na leasingobiorcy spoczywa natomiast obowigzek naprawy rzeczy (w tym takze
napraw przekraczajacych zakres napraw koniecznych) i zwrot rzeczy w takim stanie,
w jakim rzecz zostata mu przekazana, uwzgledniajgc normalne jej zuzycie (art. 9
Konwencji). Wzajemne roszczenia stron w razie niewykonania lub wadliwego

wykonania umowy okreslajg art. 12—13 Konwencji.

120 \Wyjatkiem w tym zakresie jest jedynie sytuacja okreslona w art. 8 ust. 1 lit. a Konwengii.
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4.3. Francja

Prawo francuskie przewiduje regulacje dotyczaca leasingu (okreslanego jako crédit-
bail) w kodeksie prawa walutowego i finansowego (fr. Code monétaire et financier)'*’
w ksiedze Il (Les services), rozdziale pierwszym (Les opérations de banque, les
services de paiement et I'émission et la gestion de monnaie électronique),
podrozdziale Il (Crédits), sekcji drugiej (Catégories de crédits et opérations
assimilées), podsekcji pierwszej (Crédit-bail) w art. L-313-7 do art. L-313-11 i nast.
Zgodnie z definicjg tej umowy polega ona na przekazaniu przez finansujacego,
bedacego przedsiebiorca, przedmiotu leasingu nabytego specjalnie dla realizacji celu
danej umowy dla korzystajacego z prawem tego ostatniego do korzystania z rzeczy
oraz nabycia przedmiotu leasingu na witasno$é po zakonczeniu umowy (przy czym
cena ta moze byé pomniejszona o zaptacone raty czynszu)'?2. Regulacja tej umowy
w kodeksie prawa walutowego i finansowego dotyczy przede wszystkim jej aspektow
publicznoprawnych (przede wszystkim podatkowych), co wynika zresztg wprost z jej
usytuowania. Niemniej jednak sprawia, ze taka umowa moze byC¢ okreslana jako
umowa nazwana'?>. W doktrynie okre$la sie ja jako odpowiednik angielskiej umowy

leasingu'®.

W prawie francuskim wyrdznia sie réwniez inne kontrakty dtugoterminowe, w ktorych
finansujgcy zobowigzany jest do nabycia przedmiotu umowy (okreslonego przez

drugg jej strone) na zadanie korzystajgcego, jednak w ktérych korzystajgcy nie ma

121 Tekst ustawy dostepny jest na stronie internetowe;:
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=5137B84BCA48DC087E2829DCEAQ500F9.tp
dila20v_1?cidTexte=LEGITEXT000006072026&dateTexte=20160211 (dostep dnia 1 pazdziernika
2016 1),

122 Przepis art. L-313-7 brzmi w oryginale w ustepie pierwszym: Les opérations de location de biens
d'équipement ou de matériel d'outillage achetés en vue de cette location par des entreprises qui en
demeurent propriétaires, lorsque ces opérations, quelle que soit leur qualification, donnent au
locataire la possibilité d'acquérir tout ou partie des biens loués, moyennant un prix convenu tenant
compte, au moins pour partie, des versements effectués a titre de loyers [...]. Co do cech tej umowy
wskazywanych w doktrynie por. Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux, Paris
2014, nb. 812-814, s. 466—467 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger,
Traité de droit civil..., nb. 23000-23002, s. 967-969.

'2% ). Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 23002,
s. 968-969.

124 Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 811, s. 465.
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uprawnienia do nabycia wlasnosci rzeczy po zakoriczeniu umowy'?®. Umowa taka

)% Oznacza to,

jest okre$lana jako najem finansowy (fr. location financiere
ze stosuje sie do niej przez analogie generalne zasady odnoszace sie do najmu

rzeczy'?’.

4.4. Niemcy

W prawie niemieckim kontrakt leasingu traktowany jest zazwyczaj jako atypowa
umowa najmu rzeczy (niem. atypischer Mietvertrag)'?®. Cecha szczegéing tej umowy
jest to, ze leasingobiorca okresla przedmiot leasingu oraz ponosi petng amortyzacje
kosztéw jego nabycia ponoszonych przez leasingodawce poprzez zaptate czynszu

najmu badz innych $wiadczen okreslonych przez strony'?°

. Od najmu odréznia tez te
umowe regulacja ryzyka zwigzanego z jej przedmiotem oraz odpowiedzialno$é
za jego wady'®. Na podstawie umowy roszczenia z tytutu ewentualnych wad rzeczy
przenoszone sg zazwyczaj na korzystajgcego (niem. Abtretungskonstruction),
lecz spoczywa na nim jednocze$nie ryzyko przypadkowej utraty lub uszkodzenia

rzeczy i nie ma on roszczen zwigzanych z jej wadliwoscig w stosunku

> Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 823 (jak sie wydaje
z wadliwym oznaczeniem tego numeru brzegowego w samej ksigzce, gdyz powinien byé to nb. 824),
s. 472 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil...,
nb. 21801, s. 828—-829.

26 P, Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 823 (jak sie wydaje

z wadliwym oznaczeniem tego numeru brzegowego w samej ksigzce, gdyz powinien byc to nb. 824),
S. 472-473.

27 pPn. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 823 (jak sie wydaje

z wadliwym oznaczeniem tego numeru brzegowego w samej ksigzce, gdyz powinien byc to nb. 824),
s. 473 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil...,
nb. 23002, s. 968-969.

128 Zob. za wielu J. Koch, [w:] Minchener Kommentar zum Birgerlichen Gesetzbuch, Band 3.
Schuldrecht: Besonderer Teil |, W. Kruger, H.P. Westermann (red.), Muinchen 2012,
Finanzierungsleasing, nb. 26, s. 996-997 oraz M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht
der Schuldverhéltnisse. Leasing (Leasingsrecht), D. Kaiser (red.), Berlin 2014, nb. 71, s. 48-49. Co do
réznych rodzajow leasingu por. W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed
§ 535, nb. 44-47, s. 13-14 oraz J. Koch, [w:] Minchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 4—
13, s. 985-990.

"2 W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 39, s. 12; J. Koch,

[w:] Miinchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 1, s. 983-984 oraz M. Stoffels, [w:] J. von
Staudingers Kommentar..., nb. 9-15, s. 20-22.

130 Zob. za wielu K.H. Gursky, Schuldrecht. Besonderer Teil, Heidelberg 2005, s. 73; W. Heintzmann,
[w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 58-59, s. 18.
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do finansujacego™'. Jednoczes$nie roszczenia korzystajacego w stosunku do
dostawcy przedmiotu sg ograniczone jedynie do tych, ktére zostaty na niego
przeniesione przez finansujacego w drodze umowy przelewu'*?. Podkresla sie tez
w doktrynie, ze zakres umowy najmu finansowego jest szerszy niz zakres umowy
leasingu w Konwencji UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym'®.
Wskazuje sie na jej charakter sui generis a nawet podobienstwa do pozyczki,

czy zlecenia™*.

4.5, Austria

W prawie austriackim nie ma specjalnej regulacji dotyczgacej umowy leasingu.
Umowa okreslana jako Finanzieriungsleasing jest jednym z podtypéw umowy najmu
rzeczy, cho¢ bywa tez wyr6zniania jako odrebna umowa uksztattowana w obrocie
gospodarczym'™®. Jej cechami sa: oznaczenie przedmiotu najmu przez
korzystajgcego; spoczywajgce na nim ryzyko przepadku rzeczy, ktére zblizone jest
konstrukcyjnie do tego, ktére spoczywa na nabywcy rzeczy przy umowie sprzedazy;,
trwatoS¢ stosunku zobowigzaniowego oraz specjalne zasady odpowiedzialnosci
za niezgodno$é przedmiotu dostarczonego przez dostawce z umowa'*. Mozliwe jest

takze uksztattowanie takiej umowy jako umowy sprzedazy z odroczong w czasie

31 Zob. szeroko W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 58-59,
s. 18; J. Koch, [w:] Minchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 33 i nast., s. 1000 i nast. oraz
M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., nb. 188 i nast., s. 99 i nast.

132 Zob. szeroko W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 69-71,

8. 22-23; J. Koch, [w:] Miinchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 100 i nast., s. 1035 i nast.
oraz M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., nb. 213 i nast., s. 112 i nast.

'3 J. Koch, [w:] Miinchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 158, s. 1065.

34 M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., nb. 74-78, s. 49-52. Zob. tez W. Heintzmann,

[w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 41, s. 19. W literaturze polskiej omawia
poglady literatury niemieckiej szerzej J. Poczobut, Umowa leasingu w prawie krajowym..., s. 152-153
oraz 285 i nast.

'3 Umowe takag kwalifikuje sie tez czesto jako umowe mieszang zawierajaca W sobie elementy

sprzedazy i najmu — por. R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss des birgerlichen Rechts, Band Il
Schuldrecht Allgemeiner Teil, Schuldrecht Besonderer Teil, Erbrecht, Wien 2015, nb. 57, s. 14 oraz
H. Waurth, [w:] Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch. 1. Band. §§ 1-1174 ABGB,
P. Rummel (red.), Wien 2000, § 1092—-1094, nb. 1-2, s. 2409 (dalej jako Rummel Kommentar...).

138 Zob. R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1075-1076, s. 282—283;
H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1090, nb. 25, s. 2400 oraz R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar..., § 1090, nb. 81, s. 24-25. Por. tez szeroko co do zasad odpowiedzialnosci
za niezgodnosé przedmiotu dostarczonego przez dostawce z umowg oraz ryzyka przepadku rzeczy:
R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss des birgerlichen Rechts..., nb. 1072, s. 281 oraz R. Pesek,
[w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1090, nb. 80-81, s. 24-25.
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chwilg nabycia rzeczy na wtasno$é przez korzystajacego'’. Na podstawie praktyki
obrotu w doktrynie wyréznia sie kilka rodzajéw takiego najmu (finansowy, operacyjny,

zwrotny)'8,

4.6. Szwajcaria

W Szwajcarii umowa leasingu jest traktowana jako wyksztatcona w obrocie
handlowym nienazwana umowa mieszana'®, majaca cechy zaréwno najmu,

140

jak i umowy sprzedazy *. Wyrdznia sie kilka empirycznie uksztattowanych form tej

umowy w zaleznosci od tego, czego dotyczy jej przedmiot oraz tego, czyjg jest on

wtasnoscia (czy leasing jest ,bezposredni” czy ,posredni”’)'*!

. Do tej pory nie ma
jednoznacznej definicji tej umowy, w doktrynie jednak podkresla sie, ze cechami
pozwalajgcymi na odroznienie jej od innych umdw powinny by¢: wybdr przedmiotu
umowy przez korzystajacego, przeniesienie ryzyka wadliwosci rzeczy
na leasingobiorce oraz zaptata przez niego jako wynagrodzenia sumy pienieznej

odpowiadajacej swojej wartosci cenie nabycia rzeczy przez leasingodawce'*2.

4.7. Holandia

W prawie holenderskim leasing zostat uksztattowany jako podtyp umowy sprzedazy
— a dokfadniej tego jej rodzaju, jaka jest sprzedaz na raty (por. art. 7A.1576h-

37 R. Welser, B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1078, s. 283.

138 Zob. szerzej R. Welser, B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1072—1073,

s. 281; R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1090, nb. 82-88, s. 25-27.

'3 Por. P. Engel, Contrats de droit suisse, Berne 2000, s. 811; P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les

contrats spéciaux..., nb. 7792, s. 1167 oraz P. Higi, [w:] Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, V Band. Obligationenrecht, Teilband V 2b. Die Miete. Erste Leferung (art. 2563-265
OR), P. Gauch (red.), Zurich 1994, wprowadzenie przed art. 253-274g, nb. 195, s. 51.

“p Higi, [w:] Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch..., nb. 188, s. 48—49. Zob. szeroko
co do pogladéw wyrazanych w literaturze szwajcarskiej P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les
contrats spéciaux..., nb. 7787-7794, s. 1166-1167. Co do poréwnania leasingu z innymi umowami
nazwanymi zob. P. Engel, Contrats..., s. 808-811.

' P Engel, Contrats..., s. 816-819; P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux...,

nb. 7803-7805, s. 1169 oraz P. Higi, [w:] Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch...,
nb. 182-184, s. 47-48.

42 Zob. szerzej P. Engel, Contrats..., s. 805 i nast.; P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les contrats

spéciaux..., nb. 7770-7785, s. 1164-1166; P. Higi, [w:] Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch..., nb. 188 i nast., s. 49-51; H. Giger, Berner Kommentar ..., art. 253, nb. 168-169,
s. 282-283.
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7A.1576x k.c. holenderskiego'®). Leasingodawca zobowiazany jest bowiem
przekazacC leasingobiorcy przedmiot leasingu, a nastepnie umozliwié mu jego
nabycie wéwczas, gdy sptaci on wszystkie swoje zobowigzania'*. Umowa ta
wymaga zachowania szczegélnej formy (art. 7A.1576i k.c. holenderskiego) oraz
okres$lenia petnej kwoty oraz termindéw uiszczania rat leasingowych (art. 7A.1576j k.c.
holenderskiego). Po wydaniu rzeczy na korzystajgcego przechodzi ryzyko jej
przypadkowego zniszczenia (art. 7A.1576m ust. 4 k.c. holenderskiego), jednak moze
pobiera¢ z niej pozytki (art. 7A.1576n k.c. holenderskiego). Do takiej umowy znajdujg
zastosowanie postanowienia kodeksu odnoszace sie do umowy sprzedazy ratalnej
(art. 7A.1576—-7A.15769 k.c. holenderskiego).

4.8. Wiochy

Witochy sg strong Konwencji UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym.
Wioski kodeks cywilny nie przewiduje jednak wprost takiej umowy, cho¢ jest ona
wyrézniana w obrocie gospodarczym na tle art. 1571 k.c. wtoskiego jako podtyp
umowy najmu (wk. il leasing)'*®. Przyjmuje sie, ze jej celem jest sfinansowanie
ze $srodkéow obcych mozliwosci uzywania rzeczy przez korzystajacego'.
We wioskiej doktrynie wyroznia sie kilka rodzajéw leasingu, m.in. finansowy
(wt. leasing finanziario), operacyjny (wih. leasing operativo) i zwrotny (okreslany jako
lease back)'*’. Sporne sa skutki zawarcia kazdej z umoéw tego typu, jednakze
najczesciej wskazuje sie ze finansujacy zobowigzuje sie oddaé korzystajgcemu rzecz
do uzywania przez okres jej gospodarczej uzywalnosci, a po zakonczeniu umowy

przedtuzy¢ jg lub sprzedac rzecz korzystajacemu za niskg optatg, a ten zobowigzuje

W oficjalnym tlumaczeniu umowa ta zostata okreslona jako contract hire-purchase.

" W oficjalnym tlumaczeniu art. 7A:1576h k.c. holenderskiego stanowi w ustepie pierwszym,

ze: A hire-purchase contract is a contract of sale on instalments under which parties have agreed that
the right of ownership of the sold thing shall not pass merely upon delivery, but only after the fulfilment
of the condition precedent that the buyer has fully paid up what he is due on the basis of the hire-
purchase contract. Przy czym zgodnie z ustepem trzecim tego artykutu: Hire-purchase includes the
contract under which a third party, in relation to a sale contract between the seller and the buyer,
grants a credit to the buyer and acquires the right of ownership of the sold thing as long as the buyer
has not repaid that credit to him.

%> Por. P. Belloni-Peressuitti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571, nr IIl.1,

s. 1560.

"8 Por. w literaturze polskiej J. Poczobut, Umowa leasingu w prawie krajowym..., s. 146 oraz
T. Cicirko, P. Russel, Prawno-ekonomiczne aspekty leasingu, Warszawa 2008, s. 35.

“p Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571, nr l11.2-7, s. 1560.
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sie pfacic¢ raty czynszu odpowiadajgce minimalnej wysokos$ci warto$ci nabytej rzeczy

oraz ponosié ryzyko jej przypadkowej utraty'®.

4.9. Grecja

W Grecji leasing uregulowany jest specjalng ustawa o leasingu finansowym'.
Ustawa ta reguluje relacje pomiedzy instytucjami finansowymi a przedsiebiorcami
powstajace w wyniku zawarcia takiej umowy'®. Leasing charakteryzuje sie tym,
ze przedmiot umowy jest wybierany przez leasingobiorce, na ktérym spoczywa przez
czas jego gospodarczego lub zawodowego uzywania obowigzek utrzymania go
w nalezytym stanie i jego naprawy oraz to, ze ponosi on ryzyko jego zniszczenia lub
uszkodzenia''. Instytucja finansujaca nie jest odpowiedzialna za wady rzeczy,
jednakze zobowigzana jest do przeniesienia na leasingobiorce roszczen z tytutu
dochodzenia takich wad przystugujacych jej na mocy umowy z dostawcag rzeczy.
W chwili uptywu terminu, na jaki umowa zostata zawarta, leasingobiorca ma
uprawnienie do nabycia rzeczy na wiasnosé lub przediuzenia umowy leasingu'®2.
Regulacja grecka przewiduje réwniez mozliwos¢ zawarcia tzw. leasingu

zwrotnego'®.

4.10. Estonia

W prawie estoniskim umowa leasingu jest uregulowana w rozdziale 17 w § 361-367
estonskiego prawa zobowigzan (est. lisinguleping). Umowa taka moze by¢
zawierana zarébwno miedzy przedsiebiorcami, jak tez miedzy przedsiebiorca

i konsumentem (por. np. § 362 ust. 3 estonskiego prawa zobowigzan). Zgodnie z nig

“® Por. szerzej P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571,
nrlll.1-7, s. 1560. W literaturze polskiej zob. J. Poczobut, Umowa leasingu w prawie krajowym...,
s. 144-146 oraz za nim T. Cicirko, P. Russel, Prawno-ekonomiczne aspekty..., s. 35.

" Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1439—1440.

%0 7godnie z regulacja grecka leasingodawcg moze byé jedynie przedsiebiorca profesjonalnie
zajmujacy sie takg dziatalnoscig i posiadajgcy pozwolenie Narodowego Banku Grecji (za J. Brol,
Umowa leasingu, Warszawa 2010, s. 27).

*! Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1440.
%2 Ibidem, s. 1440.

1%% 7a J. Brol, Umowa leasingu..., s. 29.
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finansujgcy zobowigzuje sie naby¢ okreslony obiekt (przedmiot Ileasingu)
od sprzedawcy, wskazanego przez przysztego korzystajgcego iprzekazaé mu ten
przedmiot do uzywania za wynagrodzeniem (§ 361 estonskiego prawa zobowigzan).
Jednoczes$nie sam przedmiot umowy okreslany jest zazwyczaj przez przysztego

korzystajgcego (por. a contrario § 362 ust. 3 pkt. 2 estoriskiego prawa zobowigzan).

Korzystajgcy ponosi odpowiedzialno$¢ za wady rzeczy przekazanej mu do uzywania,
chyba Zze przedmiot ten lub jego sprzedawca zostali wybrani przez finansujacego
(§ 362 ust. 3 pkt. 1 estonskiego prawa zobowigzan) lub korzystajgcy jest osobg
fizyczng a jego szkoda wynikta z uzasadnionego zaufania do profesjonalizmu
finansujacego zajmujgcego sie zawodowo leasingiem przedmiotéw tego rodzaju
(§ 362 ust. 3 pkt. 2 estonskiego prawa zobowigzan). Z chwilg wydania rzeczy
korzystajgcemu przechodzi na niego ryzyko przypadkowej jej utraty (§ 364
estonskiego prawa zobowigzan). Moze on tez kierowa¢ bezposrednio wzgledem
sprzedawcy rzeczy roszczenia kontraktowe z tytutu jej wad, jednak nie przystuguje
mu samodzielne prawo odstapienia od umowy sprzedazy, na ktérego wykonanie
potrzebuje zgody finansujacego (§ 365 estonskiego prawa zobowigzan). W wypadku
przedwczesnego wypowiedzenia umowy zobowigzany jest rozliczy¢ sie
z finansujacym m.in. zwracajgc mu cato$¢ kosztéw nabycia rzeczy (por. § 367 w zw.

z § 366 estonskiego prawa zobowigzan).

4.11. Litwa

Prawo litewskie przewiduje umowe leasingu jako odrebng umowe nazwana.
Regulacja dotyczaca tej umowy jest usytuowana w rozdziale 30 k.c. litewskiego
(art. 6.567-6.574 k.c. litewskiego). Zgodnie z definicjg tej umowy finansujacy
zobowigzuje sie naby¢ okreslony obiekt (przedmiot leasingu) od sprzedawcy
okreSlonego przez korzystajgcego i przekaza¢ mu ten przedmiot w posiadanie
za wynagrodzeniem (art. 6.567 ust. 1 k.c. litewskiego)'®*. Po zakonczeniu umowy

witasno$é przedmiotu leasingu przechodzi na korzystajgcego (art. 6.567 ust. 1 k.c.

' W oficjalnym thumaczeniu na jezyk angielski przepis ten brzmi: Leasing (financial lease) is an

agreement whereby one party (the lessor) undertakes to acquire from a third party, on the
specifications of another party (the lessee), a thing and place it, in return for payment, at the
possession of the lessee for business purposes provided that upon payment of the total amount
provided for in the leasing agreement the equipment will pass to the ownership of the lessee, unless
otherwise provided for by the agreement.
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litewskiego). Prawo litewskie nakazuje stosowac te reguty odpowiednio w sytuacji,
gdy finansujacy jest wtascicielem rzeczy przekazywanej korzystajgcemu (art. 6.567

ust. 1 zd. 2 k.c. litewskiego).

Leasingodawcg moze by¢ jedynie bank lub przedsiebiorca profesjonalnie zajmujgcy
sie takg dziatalnoscig (art. 6.567 ust. 3 k.c. litewskiego). Przedmiotem za$§ umowy
rzecz niezuzywalna Ilub nieruchomos¢, z wytaczeniem gospodarstw rolnych
(art. 6.568 ust. 1 k.c. litewskiego).

Finansujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady przedmiotu przekazanego
korzystajgcemu do uzywania, chyba ze umowa stanowi inaczej lub korzystajgcy
dziatat w zaufaniu do wiedzy i doswiadczenia finansujacego albo tez finansujgcy brat
udziat w wyborze przedmiotu leasingu lub jego sprzedawcy (art. 6.573 ust. 3 k.c.

litewskiego).

Na korzystajacego przechodzi ryzyko przypadkowej utraty przedmiotu leasingu (art.
6.571 ust. 1 k.c. litewskiego) oraz wszelkie prawa finansujgcego wzgledem
sprzedawcy rzeczy (w tym roszczenia z tytutu jej wad), jednak bez zgody
finansujgcego nie moze on od umowy odstgpi¢ (art. 6.573 ust. 1 k.c. litewskiego).
Zobowigzany jest tez utrzymywac rzecz w nalezytym stanie na wiasny koszt (por. art.
6.571 ust. 21 4 k.c. litewskiego).

W wypadku przedwczesnego wypowiedzenia przez finansujgcego umowy
z korzystajagcym z jego winy, korzystajacy zobowigzany jest rozliczy¢ sie
z finansujacym oraz naprawi¢ powstatg w jego majatku szkode poprzez przywrécenie
jego sytuacji majgtkowej do takiej pozycji, w jakiej by sie on znajdowat, gdyby

korzystajacy prawidtowo wykonat umowe leasingu (por. 6.574 k.c. litewskiego)'*°.

4.12. Anglia

W prawie angielskim umowa leasingu (okreSlana jako bailment for hire)

klasyfikowana jest jako rodzaj najmu rzeczy, lecz ze swej istoty traktowana jest

1% W oficjalnym ttumaczeniu na jezyk angielski zdanie drugie tego przepisu brzmi: Where the leasing

agreement is terminated, the lessor shall have the right to require that the object of the agreement is
returned to him and to recover such damages as will place the lessor in the position in which he would
have been had the lessee duly performed the agreement.
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jednoczes$nie jako dtugoterminowa umowa finansowa. Umowa ta jest zawierana
wowczas, gdy leasingobiorca okresla przedmiot leasingu, ktory ma byé mu
dostarczony przez okreslonego producenta lub dostawce, a leasingodawca
przeznacza na to wiasne $rodki finansowe, nabywa tytut do rzeczy i zezwala
leasingobiorcy na korzystanie z rzeczy przez caty przewidywany czas uzytecznosci
tego przedmiotu (lub cze$é tego czasu)'*®. Ryzyko zaréwno przypadkowej utraty
rzeczy, jak tez korzysci, ktére wigzg sie z faktem bycia wtascicielem rzeczy,
sg przenoszone na korzystajgcego. W pierwszej fazie trwania umowy wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy (czynsz leasingu) jest obliczane w taki sposob,
aby zamortyzowac inwestycyjne i finansowe wydatki leasingodawcy. W drugiej fazie
trwania umowy leasingobiorca moze wybraé¢ badz dalsze trwanie umowy leasingu
i ptatno$¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy w wysokos$ci nominalnej, badz tez
jej sprzedaz za kwote jej wartosci rynkowej, z czego czeSC¢ z kwoty sprzedazy
zostanie przekazana leasingobiorcy'®’. Zamieszczenie w umowie klauzuli o przejsciu
wilasnosci na korzystajgcego po zakonczeniu umowy zbliza takg umowe

do warunkowej sprzedazy.

4.13. Europejskie Prawo Umoéw

W Projekcie Wspdélnych Ram Odniesienia umowa leasingu jest unormowana
w rozdziale 1V, tytule B, jako podtyp umowy najmu rzeczy (art. IV.B -1:101 ust. 4
DCFR)'™. Do cech charakterystycznych tego rodzaju najmu nalezy fakt,
ze wynajmujgcy jest podmiotem finansujgcym drugg strone umowy, a najemca ma
mozliwo$¢ nabycia przedmiotu najmu na wiasno$¢ po zaptaceniu w formie rat

czynszu okreslonej kwoty'®®. Projekt Wspolnych Ram Odniesienia zawiera jedynie

%8 Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1441.

%7 E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts, vol. I, Specific Contracts, H.G. Beale (red.), London

2015, nr 33-081, s. 273.

'8 Przepis ustepu czwartego art. IV.B. -1:101 stanowi: The application of this Part of Book IV is not

excluded by the fact that the contract has a financing purpose, the lessor has the role as a financing
party, or the lessee has an option to become owner of the goods.

%% principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1431.
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kilka szczegbtowych postanowien odnoszgcych sie do tej umowy (por. np. art. IV.B. -
5:104 ust. 2 DCFR)'®.

% Co do powodéw takiego rozwigzania por. Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)...,
s. 1432.
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Rozdziat 5. Umowy o korzystanie z rzeczy — podstawowe problemy

na tle poréwnawczym

5.1. Wprowadzenie

W  niniejszym rozdziale omowione zostang podstawowe rozwigzania
materialnoprawne, ktére przewidziane sg w zagranicznych systemach prawnych.
Rozwazania te skupia¢ sie beda na omowieniu tych zagadnien, ktore okazaty sie
najbardziej sporne w orzecznictwie w toku przeprowadzonego w Instytucie Wymiaru
Sprawiedliwosci badania aktowego. Analiza prawnoporéwnawcza dotyczy¢ bedzie
przede wszystkim umowy najmu (jako wystepujgce] we wszystkich systemach
prawnych podstawowej formy korzystania z rzeczy i zarazem wzorcowej umowy,
do ktérej regulacji odsylajg zazwyczaj inne umowy o Kkorzystanie z rzeczy)
z odwotfaniami do umowy dzierzawy, w tych systemach prawnych, ktére takg umowe

przewiduja.

5.2. Obligacyjny charakter umowy a jej skutecznos¢ erga omnes

W wiekszosci krajow systemu prawnego civil law umowy o korzystanie z rzeczy maja
jedynie charakter obligacyjny, co wynika zazwyczaj wprost z brzmienia odpowiednich
przepisoéw kodeksow (por. np. w odniesieniu do najmu: art. 1709 k.c. francuskiego'®’,
§ 535 BGB'®?, art. 253 OR'®, art. 574 k.c. greckiego; wniosek taki mozna réwniez
wyprowadzié a contrario z § 1091 ABGB'®*: por. tez np. w odniesieniu do umowy

dzierzawy: § 585 ust. 1 BGB czy art. 275 OR) lub z ich wyktadni przyjmowanej

' Co do obligacyjnego skutku umowy najmu zob. szerzej w literaturze francuskiej: J. Huet,
G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21112-21114,
s. 615-617.

%2 Co do obligacyjnego skutku umowy najmu zob. szerzej w literaturze niemieckiej: M. H&aublein,
[w:] Minchener Kommentar..., § 535, nb. 1, s. 1253; V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers
Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 17, s. 8.

'%% Co do obligacyjnego skutku umowy najmu zob. szerzej w literaturze szwajcarskiej H. Giger, Berner
Kommentar..., art. 253, nb. 94, s. 243-244; R. Weber, [w:] Basler Kommentar. Obligationenrecht |
(Art. 1-529), H. Honsell, N.P. Vogt, W. Wiegand (red.), Basel 2015, wprowadzenie przed art. 253-
273c, nb. 3, s. 1338.

% Co do obligacyjnego skutku umowy najmu zob. szerzej w literaturze austriackiej: H. Warth,
[w:] Rummel Kommentar..., § 1092-1094, nb. 1-2, s. 2409.
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w orzecznictwie i literaturze (por. np. prawo hiszpanskie, w ktérym podkresla sie,
ze takiej kwalifikacji nie zmienia nawet mozliwo$¢ wpisania takiego prawa do ksiegi
wieczystej lub innego rejestru nieruchomosci)'®. Umowy te maja réwniez charakter

konsensualny'®®.

Obojetne jest to rowniez, czy dajacy rzecz do korzystania jest, czy nie jest jej
wtascicielem. Poglad taki w niektérych systemach prawnych ma swojg podstawe
wprost w ustawie (zob. w odniesieniu do najmu np. § 1093 ABGB, art. 2115 k.c.
totewskiego, art. 677 ust. 4 k.c. litewskiego) lub jest oczywisty w doktrynie
(np. w prawie  francuskim'®’, prawie niemieckim'® prawie szwajcarskim'®®

czy prawie wioskim'™).

W okreslonych sytuacjach osobie korzystajgcej z rzeczy mogqg jednak przystugiwac

skargi rzeczowe takie, jakie przystuguja wiascicielowi rzeczy (tak np. przewiduje

171

prawo austriackie ''). Skuteczno$¢ prawa najemcy wzgledem oséb trzecich zalezy

jednak od jego wpisu do wtasciwego rejestru. Uprawnionemu do korzystania z rzeczy

185 7a: Principles of European Law..., s. 114.

188 Zob. np. w prawie francuskim Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux...,

nb. 653, s. 361. Odroznia to umowy najmu i dzierzawy od umowy uzyczenia, ktéra ma zwykle — tak jak
w prawie rzymskim — charakter realny (por. np. art. 1875 k.c. francuskiego; § 971 ABGB). Niektore
systemy prawne ksztattujg je jednak jako umowe konsensualng (por. np. § 598 BGB, art. 305 OR).
Co do konsensualnego charakteru tej umowy i powoddw przyjecia takiego rozwigzania por. w prawie
niemieckim D. Reuter, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum Birgerlichen Gesetzbuch mit
Einfihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhéltnisse §§ 581-606 (Pacht,
Landpacht, Leihe), D. Reuter (red.), Berlin 2013, wprowadzenie przed § 598 i nast., nb. 6-7, s. 612-
613; w prawie szwajcarskim por. P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb.
2957-2958, s. 434; H. Scharer, B. Maurenbrecher, [w:] Basler Kommentar. Obligationenrecht | (Art. 1-
529), H. Honsell, N.P. Vogt, W. Wiegand (red.), Basel 2015, wprowadzenie przed art. 305-308, nb 4.,
s. 1696-1697.

167 Zob. w doktrynie francuskiej za wielu: J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-
Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21132, s. 634-638; A. Bénabent, Droit civil..., nb. 529, s. 241.

188 Zob. w doktrynie niemieckiej za wielu: M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., § 535, nb. 40,
s. 1224 oraz § 535, nb. 64, s. 1232 oraz V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 535,
nb. 4, s. 63.

169 Zob. w doktrynie szwajcarskiej za wielu: R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 253, nb. 9,
s. 1356.

70 Zob. w doktrynie witoskiej za wielu: P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1571,
nrll.2, s. 1563.

' Podstawg roszczen najemcy jest tu § 1095 ABGB, ktory wowczas statuuje ochrone najmu jak
prawa rzeczowego (niem. dingliches Recht). Co do rozumienia tego pojecia w literaturze austriackiej
por. R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1066, s. 279; H. Warth, [w:]
Rummel Kommentar..., § 1095, nb. 1, s. 2420-2421; M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar — Band 5, §§ 1090-1292 ABGB, ABGB-Bestandrecht, Werkvertragsrecht,
Ehepakte, Gliicksvertrdge, Konsumentenschutzrecht, H. Schwimann, G. Kodek (red.), Wien 2012,
§ 1095, nb. 11, s. 105.
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przystuguja rowniez $rodki ochronne zwigzane 2z faktem, ze jest on jej

posiadaczem'’?.

W systemie prawnym common law to, czy umowa najmu rzeczy rodzi jakiekolwiek
skutki rzeczowe, jest sporne. Podkre$la sie, ze ochrona rzeczowa korzystajacego
Z rzeczy moze istnie¢ ze wzgledu na fakt posiadania przez niego rzeczy, co moze
mu dawa¢ ochrone rzeczowa wzgledem osoby trzeciej'”. Problem ten nigdy nie byt

jednak rozwazany szerzej wprost przez sady w Wielkiej Brytanii'"*.

5.3. Zakres uprawnien korzystajacego z rzeczy

W wiekszos$ci europejskich systemow prawnych to, czy rzecz oddana do korzystania
przynosi pozytki oraz to, czy istnieje prawo korzystajgcego do ich pobierania,
nie majg wptywu na kwalifikacje umowy. Kwalifikowana jest ona jednakowo jako
umowa najmu rzeczy'’>. Niekiedy dana regulacja ustawowa wprost przewiduje,
ze umowa najmu nkorporuje w sobie” umowe dzierzawy i obejmuje prawo
do pobierania pozytkow z rzeczy (tak art. 7:202 k.c. holenderskiego, art. 587 ust. 2
stowenskiego k.z. oraz art. 6.488 k.c. litewskiego). Zazwyczaj jednak umozliwia sie
stronom przyjecie odmiennego rozwigzania w tym zakresie albo zezwala na to, aby

odmienna zasada wynikata ze zwyczaju'’®.

"2 Zob. za wielu H. Brox, W.-D. Walker, Besonderes Schuldrecht, Munchen 2011, s. 172-173;
V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 18, s. 8.

" Zob. szerzej N. Palmer, [w:] English Private Law..., nr 16-25 do 16-26, s. 896-897; N. Palmer,
Palmer on Bailment..., nr 1-106 i nast.; E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts, vol. I, Specific
Contracts, H.G. Beale (red.), London 2012, nr 33-005, s. 218-219.

174 Zob. tez W. Swalding, [w:] English Private Law, A. Burrows (red.), Oxford 2013, nr 4-190 i nast.,
S. 224-225.

7% Tak np. przyjmuje sie w prawie francuskim na tle art. 1712 k.c. francuskiego (por. J. Huet,
G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21105, s. 610) oraz
w prawie belgijskim na tle art. 1712 k.c. belgijskiego. Podobnie przyjmuje sie w prawie hiszpanskim
(por. Principles of European Law..., s. 114). Taka kwalifikacja wystepuje takze w krajach nordyckich:
Danii, Finlandii, Norwegii, Szwecji (por. Principles of European Law..., s. 115).

'7® Przyktadowo art. 587 ust. 2 stowenskiego k.z. stanowi w oficjalnym tlumaczeniu: The use shall

comprise usufruct of the thing (collection of fruits), unless otherwise agreed or unless the custom
is otherwise.

54



Podobna wykfadnia przyjmowana jest w systemie common law w orzecznictwie'”’
oraz podzielana w doktrynie'’®. Zostato to tez przyjete w Projekcie Wspélnych Ram
Odniesienia w art. IV.B. -1:101""°.

Jak byto wskazywane powyzej, niektdére europejskie systemy prawne odrdzniajg
umowe najmu rzeczy od umowy dzierzawy (polegajacej na korzystaniu z rzeczy,
ktéra przynosi pozytki i charakteryzujgcej sie catosciowym lub cze$Sciowym prawem

korzystajgcego do ich pobierania). Dla przyktadu czynig tak:

a) prawo niemieckie w § 535 i 581 BGB (Mietvertrag i Pachtvertrag),
wyznacznikiem tego podziatu jest mozliwoS¢ uzywania przez korzystajgcego
wydzierzawionego przedmiotu i pobierania z niego pozytkdéw, o ile wedtug

zasad prawidtowej gospodarki mozna uwazaé je za przychod z rzeczy'®;

b) prawo austriackie w § 1091 ABGB (Miete i Pacht); wyznacznikiem podziatu
jest to, czy z rzeczy mozna korzystaC jedynie ,w sposdb staranny oraz
poprzez prace” (FleiB und Miihe), co rodzi mozliwo$¢ pobierania z nigj

pozytkow'®';

c) prawo szwajcarskie w art. 253 OR (Miete i Pacht); wyznacznikiem podziatu
jest przedmiot umowy i zwigzana z tym mozliwoS¢ pobierania pozytkdw

z rzeczy'®;

"7 Przyktadowo dotyczy to pozytkéw wynikajacych z najmu zwierzat. Zob. w tym zakresie wyrok
Tucker v. Farm and General Investment Trust Lid. [1966] 2 QB 421.

78 E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts..., (2015), nr 33-064, s. 263.
' Co do uzasadnienia tego rozwiazania por. Principles of European Law..., s. 108.

'8 Co do odroznienia najmu i dzierzawy w doktrynie niemieckiej zob. za wielu: W. Heintzmann,
[w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 13-15, s. 5-6; M. Haublein, [w:] Minchener
Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 2-9, s. 1179-1180; V. Emmerich, [w:] J. von
Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 30-32, s. 12-13; R. Schaub, [w:] J. von
Staudingers Kommentar zum Bdrgerlichen Gesetzbuch mit Einflihrungsgesetz und Nebengesetzen.
Buch 2: Recht der Schuldverhéltnisse §§ 581-606 (Pacht, Landpacht, Leihe), D. Reuter (red.), Berlin
2013, wprowadzenie przed § 581, nb. 34-37, s. 26-31.

181 Co do odroznienia najmu i dzierzawy w doktrynie austriackiej zob. za wielu: R. Welser, B. Zéchling-
Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 983, s. 254 oraz R. Pesek, [w] ABGB
Praxiskommentar..., § 1091, nb. 1-4, s. 46-47. Co do zakresu obowigzkow dzierzawcy korzystania
zrzeczy ,w sposOb staranny oraz poprzez prace” zob. szerzej R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar..., § 1091, nb. 17-24, s. 53-55.

182 Co do odroznienia najmu i dzierzawy w doktrynie szwajcarskiej zob. za wielu: P. Tercier, P.G.
Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb. 2811, s. 413; H. Giger, Berner Kommentar..., art. 253,
nb. 158, s. 276-277; R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., wprowadzenie przed art. 253-274c, nb. 4,
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d) prawo wtoskie w art. 1571 w zw. z art. 1615 k.c. wtoskiego (locazione i affitto);
wyznacznikiem podstawy podziatu jest to, czy rzecz oddana do korzystania

przynosi pozytki'>.

Podziat uméw o korzystanie z rzeczy na umowe najmu i umowe dzierzawy znany jest

réwniez prawu greckiemu'®, prawu estoriskiemu'®® oraz prawu totewskiemu'®®.

5.4. Odptatnosé¢ umowy jako sposéb odréznienia najmu oraz dzierzawy

od uzyczenia

W wiekszosci nowoczesnych systemdw prawnych odréznienie korzystania z rzeczy
na podstawie najmu, dzierzawy albo leasingu od uzyczenia nastepuje na podstawie
tego, czy umowa taka jest odptatna. Najem zawsze traktuje sie jako umowe
odptatng, co zazwyczaj przewidujg wprost odpowiednie przepisy ustawowe (por. art.
1709 k.c. francuskiego'®’, art. 1709 k.c. belgijskiego, § 535 ust. 2 BGB, § 1090 i 1092
ABGB, art. 253 OR, art. 7:201 ust. 1 k.c. holenderskiego, art. 1571 k.c. wioskiego'®®,
art. 1543 k.c. hiszpanskiego, art. 574 k.c. greckiego, § 271 estonskiego prawa
zobowigzan, art. 2112 k.c. totewskiego, art. 6.477 ust. 1 k.c. litewskiego, art. 587

stowenskiego k.z.). Tak tez przyjmuje sie w systemie prawnym common law'®, gdzie

s.1338. Co do pojecia rzeczy lub prawa przynoszacego pozytki zob. P. Tercier, P.G. Favre,
H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb. 2803, s. 412—413.

'® Por. co do réznic miedzy najmem i dzierzawg w doktrynie wioskiej: P. Belloni-Peressutti,
[w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571, nrll.1-4, s. 1559.

184 Zob. art. 574, 619 oraz 638 k.c. greckiego. Umowa dzierzawy dotyczy przede wszystkim
gospodarstwa rolnego (a przez art. 638 k.c. greckiego takze innych rzeczy lub praw), jezeli celem
umowy jest udostepnienie go do korzystania z mozliwoscig pobierania z niego pozytkéw zgodnie
z zasadami prawidtowej gospodarki.

185 § 339 estoriskiego prawa zobowigzan wskazuje, ze wyznacznikiem wyréznienia umowy dzierzawy

handlowej (okreslonej w oficjalnym ttumaczeniu jako commercial lease contract) jest mozliwosc
korzystania przez dzierzawce z rzeczy przynoszacej pozytki i pobierania ich z niej zgodnie z zasadami
prawidtowego zarzadu.

188 Zob. szerzej art. 2112 k.c. fotewskiego.

87 Zob. szerzej co do obligatoryjnosci odptatnego charakteru najmu w doktrynie francuskiej:
A. Bénabent, Droit civil..., nb. 519, s. 233; J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-
Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21106, s. 610-611.

188 Zob. szerzej co do obligatoryjnosci odptatnego charakteru najmu w doktrynie wioskiej: P. Belloni-
Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1571, nr 1.2, s. 1562.

% N. Palmer, [w:] English Private Law..., nr 16-61, s. 912 oraz E.G. McKendrick, [w:] Chitty on
contracts..., (2015), nr 33-063, s. 264.
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poglad ten zostat potwierdzony w orzecznictwie'®®. Podobnie dzierzawa jest zawsze
odptatna (por. np. 1103 ABGB oraz art. 275 OR). Natomiast uzyczenie ma charakter
umowy nieodpfatnej (por. np. art. 1876 w zw. z art. 1875 k.c. francuskiego, § 598
BGB, § 971 ABGB, art. 305 OR).

Wieksze watpliwosci budzi natomiast to, czy Swiadczenie korzystajgcego z rzeczy
musi przybra¢ charakter pieniezny, czy tez moze mieC ono charakter niepieniezny,
a nawet przejawiaé sie w innym zachowaniu korzystajgcego, np. w Swiadczeniu

191

pracy, ustug, naprawy okreslonego przedmiotu”', a nawet Swiadczenia na rzecz

dajacego rzecz do korzystania okre$lonej ilosci rzeczy gatunkowo oznaczonych.

W wiekszosSci europejskich systeméw prawnych przyjmuje sie, ze przedmiotem
czynszu nie muszg by¢é pienigdze. Takie stanowisko przewaza w prawach
francuskim'®?, niemieckim'®®, austriackim'®, szwajcarskim'®® czy wtoskim'®. Dotyczy

to zaréwno umowy najmu, jak i umowy dzierzawy'®’.

W systemie prawnym common law na mozliwos¢é dowolnego okreslenia

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy zezwala art. 6 ust. 3 Supply of Goods and

190 \wWskazuje sie tu wyrok McCarthy v. British Oak Insurance Co Ltd [1938] 3 All E.R. 1.

¥ Przy czym moze byé to zaréwno przedmiot, ktory korzystajacy otrzymat do korzystania

na podstawie umowy, jak tez inny przedmiot dajgcego rzecz do korzystania lub osoby trzecie;.

192 Zob. za wielu: A. Bénabent, Droit civil..., nb. 519, s. 233.
198 Zob. za wielu: V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 535, nb. 84, s. 111.

194 Poglad taki jest wyrazany zaréwno w doktrynie (por. za wielu M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar..., § 1092, nb. 56-58, s. 77—-78), jak i w orzecznictwie. W tym ostatnim zakresie zob.
wyrok OGH z dnia 23 kwietnia 1958 r., 50b118/58, z teza: Der Preis fiir die Uberlassung des
Gebrauches von unverbrauchbaren Sachen mul3 nicht unbedingt in Geld bestehen, er kann auch in
der regelméBigen Durchfihrung von vornherein bestimmten Arbeiten bestehen. Niemniej jednak
w orzecznictwie austriackim podkresla sie, ze $Swiadczenie korzystajgcego z rzeczy musi miec
charakter majatkowy (por. wyrok OGH z dnia 27 maja 1959 r., 50b250/59, z teza: Besteht der
Mietzins in Naturalleistungen oder in Dienstverrichtungen, mull in jedem Falle der Geldwert der
Leistung entweder vereinbart oder zumindest ihr Umfang so umgrenzt sein, dal3 der Geldwert
bestimmbar ist).

195 Zob. za wielu: R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 257, nb. 3, s. 1358.

1% Zob. za wielu: P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1571, nr VII.1-4, s. 1564.

97 Takie rozwigzanie przyjeto rowniez w art. IV.B. -1:101 ust. 2 zd. 2 DCFR, ktéry dopuszcza

okreslenie czynszu najmu w pienigdzu lub innym przedmiocie (money or other value).
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Services Act z 1982 r.'® Takie rozwiazanie nie ulega tez watpliwosci

w orzecznictwie®.

Rozwigzania niektérych porzadkdéw prawnych przewidujg daleko idgcg swobode
stron w okres$laniu przedmiotu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Przyktadowo
w prawie greckim przyjmuje sie (mimo ze generalnie czynsz powinien by¢ ptacony
w pienigdzach), ze moze on obejmowac réwniez inne przedmioty zamienne, a nawet
swiadczenie pracy lub ustug®®. W prawie hiszpanskim przyjmuje sie z kolei
w doktrynie, ze czynsz moze byé ptacony w czesci za pomocg ustug lub napraw
przedmiotu najmu®®'. Przeciwne rozwigzanie przewiduje prawo totewskie, zgodnie z
ktorym czynsz powinien by¢ okreSlony w pienigdzach lub innych rzeczach

oznaczonych co do gatunku (por. art. 2119 k.c. totewskiego).

W wypadku dzierzawy swoboda stron okre$lenia przedmiotu $wiadczenia dzierzawcy
jest jeszcze dalej idgca. Mozliwe jest bowiem okreslenie, ze czynsz stanowi¢ bedzie
utamkowa czesS¢ ptoddéw uzyskanych przez dzierzawce z rzeczy. Mozliwos¢ taka

202 203

dopuszcza wprost prawo austriackie oraz prawo greckie“”, a w prawie

niemieckim?®* oraz szwajcarskim®®® jest bezsporne w doktrynie.

1% Przepis ten stanowi: For the purposes of this Act a contract is a contract for the hire of goods [...]

whatever is the nature of the consideration for the bailment or agreement to bail by way of hire.

19% 7a wiodacy uznaje sie tu australijski wyrok Derbyshire Building Co Pty Ltd v. Becker (1962) 107
CLR 633.

2% principles of European Law..., s. 117.

291 Ipidem.

292 Tym niemniej regulujgcy to zagadnienie § 1103 ABGB poddaje nakazuje stosowa¢ w takiej sytuagii

przepisy ABGB o umowie spotki. W doktrynie zob. szerzej M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar..., § 1103, nb. 3, s. 225. Por. tez w prawie francuskim art. 1818 i nast. k.c.
francuskiego, ktore traktujg zblizong umowe korzystania ze zwierzat, jako rodzaj spotki.

2% Por. art. 641-647 k.c. greckiego.

2%4 por. w doktrynie niemieckiej za wielu R. Schaub, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 581, nb.

243, s. 170. W takim wypadku mozliwa jest tez kwalifikacja takiej umowy jako spdtki (zob. szerzej
R. Schaub, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 581, nb. 50, s. 38-39).

2% por. w doktrynie szwaijcarskiej na tle art. 275 OR za wielu M.J. Kessler, [w:] Handkommentar zum

Schweizer Privatrecht, Vertragsverhéltnisse Teil 1. Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung,
Miete, Leihe (Art. 184-318), M. Miiller-Chen, C. Huguenin, D. Girsberger (red.), Zirich 2012, art. 275,
nb. 2, s. 488 oraz B. Studer, P. Koller, [w:] Basler Kommentar. Obligationenrecht | (Art. 1-529),
H. Honsell, N.P. Vogt, W. Wiegand (red.), Basel 2015, art. 275, nb. 8, s. 1636.
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5.5. Przedmiot umowy

W zasadzie przedmiotem umow o korzystanie z rzeczy per se moze by¢ kazda
rzecz?®®. Jednakze analiza poréwnawcza wskazuje, ze istniejg w tym zakresie liczne
rozwigzania szczego6lne — zwigzane czesto z istnieniem w danym systemie prawnym

réznych typéw uméw o korzystanie z rzeczy (zwtaszcza najmu i dzierzawy).

Niektére systemy prawne przewidujg przyktadowo, ze przedmiotem najmu mogg byé
nie tylko rzeczy materialne, lecz réwniez rzeczy niematerialne lub prawa (por. § 1092

ABGB?Y, art. 7:201 ust. 2 k.c. holenderskiego®®®, art. 638 k.c. greckiego, art. 2113

209

ust. 1 k.c. fotewskiego™™). Niekiedy taka wyktadnie wyprowadza sie z brzmienia

przepiséw odnoszacych sie do najmu (tak np. w prawie francuskim?®'® oraz prawie

wioskim?'!

). W tych systemach prawnych, ktére przewidujg istnienie odrebnej umowy
dzierzawy, wskazane przedmioty generalnie wykluczone sg z mozliwosci objecia ich

umowa najmu?'?,

Niekiedy z mocy wyraznego brzmienia przepiséw wytaczona jest mozliwos¢ oddania

do korzystania rzeczy zuzywalnych (co dotyczy przede wszystkim najmu)®'>.

2% Zob. np. w prawie niemieckim uwagi, ktére czyni na tle najmu: M. Haublein, [w:] Minchener
Kommentar..., § 535, nb. 62-64, s. 1232; w prawie austriackim zob. R. Welser, B. Zéchling-Jud,
Grundriss des blrgerlichen Rechts..., nb. 981, s. 253. Szeroko pojecie rzeczy rozumie sie réwniez
natle art. IV.B. -1:101 ust. 2 DCFR.

207 Wynika to z zawartego w § 1092 ABGB odwotania do przedmiotu umowy sprzedazy. Przepis ten
stanowi bowiem, ze: Miet- und Pachtvertrédge kénnen (iber die ndmlichen Gegensténde und auf die
nédmliche Art, als der Kaufvertrag geschlossen werden.

2% \W tlumaczeniu na jezyk angielski ,valuable rights’.

2% Regulacja ta przewiduje, ze przedmiotem najmu moga by¢ wszystkie dobra materialne, ktére moga
by¢ przedmiotem obrotu (such tangible property as alienation of it is not prohibited), a takze prawa.
Zarazem zdanie drugie art. 2113 ust. 1 k.c. totewskiego przewiduje, ze: Real servitudes may
be leased only together with the dominant immovable property.

219 Zob. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 511, s. 227-228; J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer,
J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21141, s. 647.

2" Zob. uwagi, ktére czyni na tle brzmienia art. 1571 k.c. wioskiego P. Belloni-Peressutti,

[w:] Commentario breve..., art. 1571, nr V.7, s. 1663.

212 Tak przyjmuje sie np. w prawie niemieckim. Zob. za wielu H. Brox, W-D. Walker, Besonderes

Schuldrecht, s. 142; V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., art. 535, nb. 1, s. 62;
R. Schaub, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 581, nb. 34, s. 26-27.
W doktrynie szwajcarskiej przedmioty, ktére mogg by¢ oddane w dzierzawe, szeroko opisuje
R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1091, nb. 6-8, s. 48—49.

2'* Ograniczenie przedmiotu najmu do rzeczy niezuzywalnych przewidujg m.in. § 1090 ABGB,
art. 1545 k.c. hiszpanskiego oraz art. 6.477 ust. 2 k.c. litewskiego.

59



Woéwczas przyjmuje sie, ze zawarta umowa, cho€ nie jest niewazna, nie moze byc¢

kwalifikowana jako umowa najmu (przyktadowo na tle art. 1545 k.c. hiszpanskiego

poglad taki przewaza w doktrynie hiszpanskiej?'*). W prawie francuskim i prawie

wioskim kwestia mozliwosci oddania w najem rzeczy zuzywalnych moze by¢ uznana

za sporng (mimo przewazajgcej opinii orzecznictwa i doktryny, ze przedmiotem

najmu moga byé jedynie rzeczy niezuzywalne?'®

w tym zakresie wyjatki od zasady?'®.

). W doktrynie wskazuje sie jednak

Wiekszos¢ europejskich systemdw prawnych przewiduje zasade, ze przedmiotem
najmu moga byC takze rzeczy =zuzywalne, co wynika wprost z przepisu
(por. art. 7:224 k.c. holenderskiego) lub jest niekwestionowane w literaturze
(np. w prawie niemieckim na tle § 535 BGB?'"). Na skutek zawarcia takiej umowy
najemce obcigza generalnie obowigzek zwrotu takiej samej rzeczy (jezel
np. przedmiotem najmu byly rzeczy zuzywalne, ale miaty byé one przeznaczone
jedynie do dekoracji*'®) albo rzeczy tego samego gatunku (por. art. 7:224 k.c.

holenderskiego).

Z mozliwosci bycia przedmiotem umédw o korzystanie z rzeczy (zwlaszcza najmu)
nie sg zazwyczaj wytagczone nawet takie przedmioty jak statki, samoloty lub maszyny

rolnicze. Odrebne regulacje odnoszace sie do najmu statku przewidujg m.in. prawo

2 Principles of European Law..., s. 116.

215 Zob. orzeczenie 3 Izby francuskiego Cour de Cass. z dnia 25 pazdziernika 1983 r., nr 81-14375.

Zob. tez w doktrynie francuskiej A. Bénabent, Droit civil..., nb. 515, s. 228; J. Huet, G. Decocq,
C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21141, s. 647. Zob. tez Ph.
Malaurie, L. Aynes, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 614, s. 340, przypis 5 (,/l ne peut
y avoir contrat de louage lorsque le preneur consomme la substance méme de la chose, objet du
contrat”).

218\ prawie francuskim zagadnienie to omawia szeroko A. Bénabent, Droit civil..., nb. 515, s. 228-
229, podkre$lajgc istniejagce w omawianej sytuacji réznice pomiedzy umowag najmu a umowa
sprzedazy i wskazujgc m.in. na fakt, ze nie jest mozliwe oddanie w najem flakonu perfum czy butelki
wina. W prawie wioskim P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art.
1571, nr IV.3, s. 1663, dopuszcza najem rzeczy zuzywalnych w celach pokazowych (ad pompam vel
ostentationem). Rozwigzanie to ma pierwowzor w prawie rzymskim. Réwniez bowiem w rzymskim
kontrakcie commodatum rzeczy zuzywalne mogly by¢ przedmiotem uzyczenia tylko wéwczas, gdy
miaty by¢ uzyte w celach wystawowych (,na pokaz”).

21" Zob. tez szerzej co do przedmiotu najmu w prawie niemieckim za wielu: M. Haublein,
[w:] Minchener Kommentar..., § 535, nb. 62-64, s. 1232-1233 oraz V. Emmerich, [w:] J. von
Staudingers Kommentar..., § 535, nb. 3, s. 63.

28 M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., § 535, nb. 63, s. 1232, ktory takze dopuszcza w tym
zakresie najem w celach pokazowych.
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niemieckie?'® i prawo estonskie?®. Czesto zasady najmu statkéw i innych pojazdow

morskich regulujg szczegblne przepisy dotyczgce prawa morskiego (np. kodeksy

221
).

morskie we Wioszech i w Grecji Nie jest tez wytaczona mozliwosé

odpowiedniego stosowania ogélnych przepiséw o najmie do umowy o korzystanie

ze statku®?.

5.6. Ramy czasowe trwania umowy

5.6.1. Poczatek trwania umowy

W europejskich porzadkach prawnych réznorodnie okresla sie poczatkowy moment,
w ktorym dajacy rzecz do korzystania powinien udostepni¢ jg korzystajgcemu.
Zazwyczaj w tym zakresie odsyta sie do porozumienia stron, co niekiedy wynika
wprost z przepisu®®; w jego braku jest jednak bezsporne w doktrynie
(tak przyktadowo przyjmuje sie w prawie francuskim®** oraz prawie hiszpariskim?%).
W razie braku porozumienia stron w tym zakresie zastosowanie moga znalez¢
zasady ogolne dotyczace wezwania przez wierzyciela dituznika do spetnienia
swiadczenia (por. np. § 271 ust. 1 BGB?®, § 904 ust. 1 ABGB, art. 1183 k.c.

wioskiego, art. 323 k.c. greckiego, § 82 ust. 3 estonskiego prawa zobowigzan).

Szczegolne rozwigzanie statuuje w tym zakresie art. IV.B. -2:101 ust. 1-2 DCFR,

ktéry przewiduje m.in., ze w braku okres$lenia tego w samej umowie okres najmu

219 7ob. § 578a BGB. Co do przedmiotu tej regulacji zob. szerzej w doktrynie: M. Artz, [w:] Minchener

Kommentar zum Blrgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer Teil I, W. Kruger, H.P.
Westermann (red.), Munchen 2012, § 578a, nb. 2, s. 1863.

220 70b. § 299 i 312 estoriskiego prawa zobowigzar.
2 principles of European Law..., s. 116.

22 Tk np. przyjmuje sie w prawie hiszpanskim (za Principles of European Law..., s. 116).

223 por, § 276 ust. 2 estonskiego prawa zobowiazar.

224 \W doktrynie por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit

civil..., nb. 21161, s. 670-671 oraz Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux...,
nb. 680, s. 380-381.

225 Principles of European Law..., s. 134.

226 7Ze wzgledu na tresé § 271 ust. 1 BGB oraz § 535 ust. 1 zd. 1 BGB w prawie niemieckim, w razie
watpliwosci, przyjmuje sie, ze obowigzek oddania rzeczy korzystajagcemu istnieje od pierwszego dnia
trwania umowy - zob. w odniesieniu do najmu za wielu: M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar...,
§ 535, nb. 66, s. 1233.
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moze rozpoczacC sie na zgdanie jednej ze stron w rozsgdnym terminie po jej zawarciu
albo nawet wczesniej, o ile najemca uzyska wowczas kontrole nad rzecza oddang

mu w najem.

5.6.2. Zakreslenie czasu trwania umowy

W wiekszosci analizowanych porzadkow prawnych kazda umowa o korzystanie
zrzeczy moze by¢ zawarta zarbwno na czas okres$lony, jak i na czas nieokre$lony.
Nie ma tez przeciwwskazan, aby termin trwania umowy byt okre$lony opisowo?’.
Jezeli za$ strony zawarty umowe na czas okreslony, stosunek prawny ulega
zakonczeniu z chwilg uptywu terminu, na jaki umowa zostata zawarta
(por. odpowiednio art. 1737 k.c. francuskiego, art. 1737 k.c. belgijskiego, § 542 ust. 2
BGB, § 1113 ABGB, art. 255 ust. 2 k.c. szwajcarskiego, art. 7:228 ust. 1 k.c.
holenderskiego, art. 608 ust. 1 k.c. greckiego, § 309 ust. 1 estonskiego prawa
zobowigzan, art. 2165 k.c. totewskiego, art. 6.479 oraz 6.496 k.c. litewskiego,
art. 614 ust. 1 k.c. stowenskiego; art. IV.B. -2:102 ust. 1 DCFR). Istniejg jednak
systemy prawne, w ktérych umowa najmu musi zostaé zawarta na czas okreslony
(por. art. 1571 k.c. wioskiego oraz art. 1543 k.c. hiszpanskiego), jednakze strony
228

mogag termin ten okres$lic w zasadzie dowolnie (por. art. 1574 k.c. wtoskiego)

oraz dowolnie przedtuza¢ go w drodze umowy.

To, czy umowa zostata zawarta na czas okre$lony, czy tez nieokreslony, moze by¢
réowniez zalezne od zachowania szczegélnej formy. Przyktadowo § 550 BGB
przewiduje, ze w braku formy pisemnej najem zawarty na czas dtuzszy niz rok
uznawany jest za zawarty na czas nieoznaczony. Jednakze mozliwo$¢ jego
wypowiedzenia w odniesieniu do lokali mieszkalnych istnieje najwcze$niej po roku

od chwili zawarcia umowy?%°.

227 Tak np. w prawie austriackim H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1090, nb. 4, s. 2389.
2% Co do tej regulacji por. P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed
art. 1574, nr1.1-3, s. 1566.

?2% Co do ratio legis tego rozwigzania por. H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgeriichen
Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer Teil I, W. Kruger, H.P. Westermann (red.), Minchen
2012, § 550, nb. 1-3, s. 1412-1413 oraz V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 550,
nb. 3-3a, s. 636-637.
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W Swietle badan prawnoporéwnawczych podzieli¢ nalezy poglad, ze za umowe
zawartg na czas okreslony mozna uzna¢ umowe, ktdora ma zakonczy¢ sie

z nadejsciem okreslonego terminu (zdarzeniem przysztym i pewnym) — niekoniecznie

230 231

oznaczonego $cistg datg (tak np. prawo francuskie“™", prawo niemieckie“”’ czy prawo

szwajcarskie?*?

). Niekiedy sam ustawodawca zezwala na to wprost w przepisie,
okreslajac moment zakonhczenia umowy poprzez realizacje celu wskazanego w jej

tresci®®.

Umowy zawarte pod warunkiem rozwigzujgcym takze zazwyczaj kwalifikuje sie jako
umowy zawarte na czas okre$lony, zwtaszcza jezeli warunkiem ich trwania jest

istnienie innego stosunku zobowigzaniowego miedzy stronami®**, albo jest wiecej niz

235

prawdopodobne, ze takie zdarzenie nastgpi“>. W innych wypadkach umowe takg

uwaza sie za zawarta na czas nieokreslony (np. w prawie niemieckim?*® oraz prawie

szwajcarskim®’).

2% \W wyroku Cour de Cass. z dnia 18 stycznia 1995 r., nr 92-17702, okreslone zostato to jako

evenement certain. W doktrynie por. Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux...,
nb. 667, s. 366—368.

281 Zob. za wielu w doktrynie niemieckiej: Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum

Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfilhrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der
Schuldverhéltnisse §§ 535-555f (Mietrecht 1 — Allgemeine Vorschriften; Wohnraummiete), Berlin
2014, § 542, nb. 137-140, s. 401-403.

22 por. w doktrynie szwajcarskiej na tle art. 255 OR: P. Heinrich, [w:] Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, Vertragsverhéltnisse Teil 1. Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe
(Art. 184-318), M. Muller-Chen, C. Huguenin, D. Girsberger (red.), Zurich 2012, art. 255, nb. 7-8,
s. 350-351; D. Lachat, [w:] Commentaire Romand..., art. 255, nb. 2, s. 1718.

%% por. art. 608 ust. 1 k.c. greckiego, ktory umozliwia zawarcie umowy najmu na czas do chwili
zrealizowania celu umowy znanego stronom lub zaj$cia zdarzenia pewnego. Podobnie art. 2165 k.c.
totewskiego wyraznie wskazuje, ze umowa ulega rozwigzaniu w chwili zrealizowania celu, na ktory
byla zawarta. Przepis ten stanowi w oficjalnym ttumaczeniu: A lease or rental contract limited only
to a goal to be reached [...] shall terminate when the goal has been reached [...]. W innych systemach
prawnych zakreslenie terminu trwania umowy najmu do czasu realizacji jego celu uwazane jest
za bezsporne (por. np. w prawie niemieckim za wielu Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar...,
§ 542, nb. 138, s. 402; w prawie austriackim za wielu R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar...,
§ 1113, nb. 2, s. 274). Podkresli¢ nalezy, ze zbliza to umowy najmu i dzierzawy do umowy uzyczenia,
ktéra to umowa — jezeli nie okresla wprost czasu, na ktory zostata zawarta — zazwyczaj wygasa
wowczas, gdy zrealizowany zostanie jej cel (por. np. art. 1888 k.c. francuskiego, § 604 ust. 2 BGB,
§ 973 ABGB).

2% Zob. w prawie austriackim H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1113, nb. 3, s. 2465.

2%% Zob. w doktrynie szwajcarskiej R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 4-8, s. 1372

1375.

2% podstawg do przyjecia takiego rozwigzania jest § 163 BGB; por. Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers

Kommentar..., § 542, nb. 173, s. 416.

2T W doktrynie szwajcarskiej przyjmuje sie, ze w sytuacji, gdy stanie sie pewne, iz warunek

nie nastgpi, dochodzi do przeksztatcenia umowy zawartej na czas okre$lony w umowe zawartg
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Za umowe zawartg na czas okreslony uwaza sie rowniez umowe zawartg na czas
zycia okreslonej osoby (np. w prawie niemieckim®®, prawie austriackim®®, prawie
szwajcarskim?*®, wniosek taki mozna wyprowadzié a contrario réwniez z art. 610 k.c.

greckiego oraz § 318 estonskiego prawa zobowigzan)®*'.

5.6.3. Zakonczenie umowy zawartej na czas okreslony

W wypadku zawarcia umowy na czas okre$lony przyjmuje sie generalnie, ze strony

nie moga jednostronnie jej wypowiedzieé?*2.

Wyjatki od tego okresla ustawa.
Zauwaza sie, ze jest to naturalna konsekwencja uznania przez same strony,

iz umowa powinna wigzaé przez czas w niej okreslony?*®.

Niektore ustawodawstwa przewidujg w tym zakresie wyrazne regulacje (por. § 309
ust. 2 w zw. z § 313 estonskiego prawa zobowigzan; zob. tez art. IV.B. -2:102 ust. 1
DCFR). W wiekszosci jednak systemow prawnych zasade taka potwierdzito na tle
istniejacych przepiséw orzecznictwo, co jest aprobowane w doktrynie (np. w prawie

francuskim?®**, prawie niemieckim?®*°, prawie szwajcarskim?*® czy prawie wtoskim?*’).

na czas nieokreslony — zob. P. Heinrich, [w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht..., art. 255,
nb. 8, s. 350 oraz R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 4-8, s. 1372-1375.

2% Zob. za wielu: Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 542, nb. 141, s. 403.

%9 Zob. za wielu: H. Wurth, [w;] Rummel Kommentar..., § 1113, nb. 3, s. 2465 oraz R. Pesek,
[w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1113, nb. 1, s. 274.

24 por. wyrok BGE z dnia 10 marca 1930 r., rocznik 56 (1930 r.), t. I, s. 190.

1 Podkreslic nalezy jednak, ze $mier¢ najemcy lub wynajmujacego nie prowadzi generalnie do
ustania umowy najmu (por. np. wyrazne brzmienie art. 1742 k.c. francuskiego, § 563-564 BGB,
§ 1116a zd. 1 ABGB, art. 266i OR, art. 7:229 ust. 1 k.c. holenderskiego, § 320 estonskiego prawa
zobowigzan). Tym niemniej niektére systemy prawne przewidujg rozwigzanie, zgodnie z ktdrym
w razie Smierci najemcy jego spadkobiercy lub wynajmujgcy mogga umowe wypowiedzie¢ — por. np.
§ 564 BGB i § 580 BGB (dotyczace najmu) oraz § 594d BGB (dotyczacy dzierzawy), § 1116a zd. 2
ABGB (przepis ten ogranicza zastosowanie tej konstrukcji jedynie do najmu lokalu mieszkalnego oraz
art. 266i OR (przepis ten umozliwia wypowiedzenie umowy spadkobiercom najemcy).

2 Odroznia to umowe najmu i dzierzawy od umowy uzyczenia, w ktérej uzyczajacy moze zazwyczaj
wypowiedzie¢ umowe i odebraé rzecz przed uptywem terminu, na ktéry umowa zostata zawarta,
gdy rzeczy potrzebuje, a wynika to z zajScia okolicznosci, ktore nie byty przez niego przewidziane
w chwili zawierania umowy (por. np. art. 1889 k.c. francuskiego, § 605 zd. 1 BGB).

2 Principles of European Law..., s. 140.

24 Por. orzeczenie francuskiego Cour de Cass. z dnia 22 lutego 1968 r., JCP z 1969 1., s. 111-112.

% Orzecznictwo to uksztattowato sie na tle § 542 BGB. W doktrynie niemieckiej zob. szerzej: H.-J.
Bieber, [w:] Minchener Kommentar..., § 542, nb. 20, s. 1398 oraz Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers
Kommentar..., § 542, nb. 176 i nast., s. 417 i nast.

%% \Wniosek taki wyprowadzany jest w prawie szwajcarskim w drodze rozumowania a contrario
zart. 255 ust. 2 OR. W doktrynie szwajcarskiej omawiajg szerzej to zagadnienie: P. Heinrich,
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Przyjmuje sie przy tym, ze jesSli nawet korzystajacy z rzeczy wypowiedziat umowe
przed terminem jej ustania, to dajgcy rzecz do korzystania jest uprawniony
do czynszu za caty okres, na jaki umowa byta zawarta (tak np. uznaje sie w prawie

francuskim?#?).

Powszechnie przyjmowane jest jednak, ze strony mogg wprowadzi¢ do umowy
zawartej na czas okreSlony mozliwoS¢ jej wypowiedzenia (np. w prawie

O czy w prawie austriackim®'). W niektorych

francuskim?*®, prawie niemieckim?®
systemach prawnych zalezne jest to od wyraznego umownego okreslenia powodéw
takiego ewentualnego wypowiedzenia w treSci stosunku zobowigzaniowego

(np. w prawie niemieckim?*?).

Niektére systemy prawne przewidujg rowniez
ustawowag mozliwos¢ wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony z waznych
przyczyn. Regulacje taka przewidujg m.in. prawo niemieckie (§ 543 w zw. z § 314
BGB?**), prawo austriackie (§ 1117 ABGB®**), prawo szwajcarskie (art. 266g OR?*°)

oraz prawo estonskie (§ 313 estoriskiego prawa zobowiazan®°).

Jako wyjatek od omawianych regut moze by¢ uznane prawo angielskie, w ktorym

prawo wypowiedzenia umowy zawartej na czas okreslony moze wynikaé wprost

[w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht..., art. 255, nb. 14, s. 352 oraz R. Weber, [w:] Basler
Kommentar..., art. 255, nb. 2, s. 1371.

47 Orzeczenia te omawia P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1573, s. 1569.
8 por. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 571, s. 276.
249 7ob. za wielu A. Bénabent, Droit civil..., nb. 573, s. 276.

20 70b. za wielu: H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar..., § 542, nb. 24, s. 1354-1355 oraz
Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 542, nb. 176, s. 417.

251 Zob. za wielu: H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1113, nb. 1-2, s. 2465.

2%2 por. H.-J. Bieber, [w:] Minchener Kommentar..., § 542, nb. 23, s. 1354 oraz Ch. Rolfs, [w:] J. von
Staudingers Kommentar..., § 542, nb. 176, s. 417.

2% W takiej sytuacji przestanka wypowiedzenia jest to, aby zaistniat ,wazny powéd” (niem.

Ein wichtiger Grund).

%% W doktrynie podkresla sie jednak dyspozytywnosé tego przepisu: zob. za wielu R. Pesek,

[w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1117, nb. 7, s. 310.

255 \W doktrynie szwajcarskiej sporne jest to, czy przepis ten ma charakter bezwzglednie obowiazujacy,

czy tez moze by¢é zmodyfikowany przez strony (por. R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 266g,
nb. 2, s. 1486 i tam wskazana literature).

2%6 Przepis ten jako przestanke wypowiedzenia umowy ustanawia ,uzasadnione powody”, zarazem
definiujgc to pojecie. W ttumaczeniu na jezyk angielski przepis ten brzmi w ustepie pierwszym: Either
party may, with good reason, cancel a contract entered into for an unspecified term and a contract
entered into for a specified term. A reason is good if, upon the occurrence thereof, a party who wishes
to cancel cannot be presumed to continue performing the contract taking into account all the
circumstances and considering the interests of both parties.
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z ustawy, nawet jezeli nie zostato ono przewidziane przez same strony. Regulacje

takg przewiduje art. 101 Consumer Credit Act z 1974 r. w stosunku do uméw, ktorych

strong jest konsument. Wypowiedzenie takie dotyczy jednak jedynie takich uméw

zawieranych z konsumentem, ktére zawierane sg na wiecej niz 18 miesiecy,

w ktorych czynsz wynosi wiecej niz 1500 funtéw szterlingébw rocznie i ktore nie sg

wynajmowane dla celow biznesowych. ldentyczne zasady dotyczga umdéw najmu

innych rzeczy (por. art. 99 Consumer Credit Act z 1974 r.).

5.6.4. Maksymalny czas trwania umowy zawartej na czas nieoznaczony

W prawie poréwnawczym wyrdézniono cztery wystepujgce w praktyce systemy

okreslajace maksymalny czas trwania umowy o korzystanie z rzeczy®’:

1)

2)

3)

4)

Ad 1)

Ad 2)

brak jakiegokolwiek maksymalnego ustawowego terminu;

brak jakiegokolwiek maksymalnego ustawowego terminu potgczony

z zakazem zawierania umow na czas wieczysty;

ustawowe okreslenie maksymalnego czasu trwania terminu umowy potaczone
z redukcjg terminu umownego przewidujgcego trwanie umowy przez czas

dtuzszy niz okreslony w ustawie;

ustawowe okreslenie maksymalnego czasu trwania terminu umowy potaczone
z przeksztatceniem po jego uptywie umowy zawartej na czas oznaczony
w umowe zawartg na czas nieoznaczony lub przyznanie wéwczas jej stronom

prawa do jednostronnego wypowiedzenia umowy.

Przedstawicielem pierwszego z tych systemow jest prawo austriackie. Zgodnie
z treScig § 1090 ABGB nie ma przeciwwskazan, aby w umowie najmu

nie okresli¢ maksymalnego terminu, na jaki umowa ta bedzie zawarta®*®.

Przedstawicielem drugiego z tych systemoéw jest prawo francuskie, w ktérym
(na tle art. 1709 k.c. francuskiego) przyjmuje sie, Ze umowa nhajmu rzeczy

nie moze by¢ wieczysta, mimo ze przepis ten nie wskazuje maksymalnego

7 Principles of European Law..., s. 143.
28 \W doktrynie zob. za wielu H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1090, nb. 4, s. 2389.
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czasu jej trwania®®. Podobny zakaz zawierania umoéw na czas wieczysty
260

przewiduje prawo hiszpanskie
Zakaz zawierania umow wieczystych znany jest rowniez (na tle art. 2 i 27 OR)
w prawie szwajcarskim®®'. Za umowe wieczysta uznaje sie przy tym umowe,
ktéra zawarta jest na czas nieoznaczony i nie ma podstaw do wczesSniejszego

%2 W takich sytuacjach umowa jest cze$ciowo niewazna,

jej wypowiedzenia
asad moze konstytutywnym orzeczeniem zredukowa¢ czas jej trwania

do ,wiasciwego okresu”, ktory uzna za stosowny263.

Do wskazanej grupy moze zostac zaliczone réwniez prawo holenderskie, ktore
mimo ze nie przewiduje maksymalnego ustawowego czasu trwania umowy
i zakazu zawierania umoéw wieczystych, na podstawie art. 6:258 k.c.
holenderskiego daje stronom umowy mozliwos¢ zwrdcenia sie do sadu,
aby zredukowat czas trwania umowy lub jg rozwigzat (co traktowane jest jako

wypadek klauzuli rebus sic stantibus).

Ad 3) Do trzeciego z prezentowanych systemdéw moze by¢ zaliczone prawo witoskie
i prawo litewskie. Zgodnie z art. 1573 k.c. wioskiego umowa najmu rzeczy
nie moze by¢ zawarta na okres dtuzszy niz 30 lat. W razie zawarcia umowy
na czas dtuzszy podlega ona automatycznemu skroceniu do 30 lat. Nie mozna
tez z gory przewidzie¢ obowigzku przedtuzenia takiej umowy w chwili jej
zawierania, jezeli tylko czas jej obowiazywania miatby przekraczaé¢ 30 lat®,
Z kolei w prawie litewskim umowa najmu nie moze byé zawarta na czas
dtuzszy niz 100 lat (art. 6.479 k.c. litewskiego). Umowy zawarte na czas

dtuzszy moga by¢ wiec uznane za cze$ciowo niewazne.

% A. Bénabent, Droit civil..., nb. 525, s. 238 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer,
J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21145, s. 650-652.

280 principles of European Law..., s. 143.

261 Zagadnienie to omawiajg szerzej (W zwiazku z regulacjg art. 255 ust. 2 OR): P. Heinrich,
[w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht... art. 255, nb. 13, s. 352 oraz R. Weber, [w:] Basler
Kommentar..., art. 255, nb. 8, s. 1375.

262 R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 8, s. 1375 oraz tam wskazane orzecznictwo.

6% P Heinrich, [w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht..., art. 255, nb. 13, s. 352 oraz

R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 8, s. 1375.

%4 p_Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1573, no. 1.3., s. 1566.
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4) Za przedstawiciela czwartego systemu moze byC uznane prawo niemieckie.
Zgodnie z § 544 BGB kazda ze stron umowy ma prawo zakonczy¢ najem
w drodze wypowiedzenia po uptywie okresu 30 lat od chwili zawarcia umowy?®®°.
Wyijatkiem jest jedynie umowa zawierana na czas zycia wynajmujacego lub
najemcy®®. Zblizone zasady - poza inaczej okreslonymi terminami

wypowiedzenia — dotyczg umowy dzierzawy (por. § 594b BGB).

Podobnie w prawie estonskim kazda ze stron moze zakonczy¢ umowe najmu
po 30 latach, jezeli umowa zostata zawarta na okres dtuzszy?®’. Zblizona
regulacje przewiduje prawo greckie, w ktorym umowa zawarta na czas dtuzszy
niz 30 lat po uptywie tego okresu moze by¢ rozwigzana w taki sam sposoéb jak

umowa zawarta na czas nieokreslony?®.

5.6.5. Wypowiedzenie jako sposéb zakonczenia umowy

Prawo wypowiedzenia umowy o korzystanie z rzeczy zawartej na czas nieoznaczony
podlega zazwyczaj przepisom ogolnym o wypowiedzeniu albo przewidziane jest
wprost w regulacji ustawowej (zob. np. art. 1736 k.c. francuskiego®®, § 542 ust. 1
BGB?’°, § 1116 ABGB, art. 266a OR?*"", art. 7:228 ust. 3 k.c. holenderskiego, art. 608
ust. 2 k.c. greckiego, § 311 estonskiego prawa zobowigzan, art. 2166 k.c.
totewskiego, art. 6.480 k.c. litewskiego, art. 616 ust. 1 stowenskiego k.z.).

Terminy wypowiedzenia okreslone w umowie majg roéznorodny charakter — dla

przyktadu, w zaleznosci od sytuacji, moze by¢ to:

%5 Zob. tez H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar..., § 544, nb. 7-8, s. 1374 oraz V. Emmerich,
[w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 544, nb. 7-8, s. 484.

26 H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar..., § 544, nb. 9, s. 1374 oraz V. Emmerich, [w:] J. von
Staudingers Kommentar..., § 544, nb. 10-13, s. 485-486.

7 Chyba ze jest to umowa zawarta na okres zycia danej osoby — por. § 318 estonskiego prawa
zobowigzan.

2%% |dentyczne zasady dotyczg zawarcia umowy na czas do korica zycia danej osoby. Woéwczas po 30

latach kazda ze stron moze jg wypowiedzie¢ (por. art. 610 k.c. greckiego).

9 7Zob. szerzej co do tej regulacji, ktora nie zakresla scistych terminéw wypowiedzenia: J. Huet,
G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21199, s. 715-716.

270 7Zob. szerzej co do tej regulacji: Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 542, nb. 4

i nast., s. 355 i nast.

21 Zob. szerzej co do tej regulacji: R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 266g, nb. 1-5, s. 1478-
1482.
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—  termin szesciomiesieczny (por. § 1116 ABGB?'?),

—  termin trzymiesieczny (por. np. art. 266f OR),

3

—  termin miesieczny (por. np. art. 7:228 ust. 2 k.c. holenderskiego?”® albo

art. 6.480 k.c. litewskiego),

—  termin o$miu dni (por. art. 616 ust. 2 stowenskiego k.z.2"%),

—  termin trzech dni (§ 312 estoriskiego prawa zobowiazan®®),

—  termin dzienny, tzn. dwudziestoczterogodzinny (por. § 1116 ABGB?'®).

Niekiedy dtugos¢ terminu wypowiedzenia moze by¢ zalezna od okresu trwania
umowy (przyktadowo w prawie szwajcarskim art. 266k OR przewiduje termin
wypowiedzenia wynoszacy 30 dni, jezeli tylko w stosunkach konsumenckich umowa
zostata zawarta na przynajmniej 30 dni; zob. tez tre$¢ art. 1736 k.c. francuskiego) lub
terminéw, w jakich ptacony jest czynsz najmu (por. np. § 580a BGB, art. 609 k.c.
greckiego). Niekiedy ustawodawca tagczy koniec terminu wypowiedzenia z uptywem
roku dzierzawnego (por. § 584 i § 594a BGB).

5.6.6. Milczagce przedituzenie umowy

W wiekszosci europejskich systemdédw prawnych przyjmuje sie, ze umowa
o korzystanie z rzeczy ulega, po uplywie okresu, na jaki zostata zawarta,
dorozumianemu przedtuzeniu lub odnowieniu na nowy okres. Dotyczy to sytuacji,
w ktérych najemca po uptywie terminu obowigzywania umowy korzysta z rzeczy bez
sprzeciwu wynajmujacego (por. art. 1738 i art. 1759 k.c. francuskiego®”’, § 1114 zd.
3 ABGB, art. 266 ust. 2 OR, art. 7:230 k.c. holenderskiego, art. 1579 k.c. wtoskiego,

272 Termin ten dotyczy umowy dzierzawy.

273 podkreslié nalezy przy tym, ze termin ten moze by¢ wydtuzony.

™ Termin ten obowigzuje, jezeli tylko odmiennie nie przewiduje tego sama umowa lub lokalny
zZwyczaj.

2"® Termin ten dotyczy umowy najmu ruchomosci.

2’® Termin ten dotyczy umowy najmu ruchomosci.

277 Zob. co do tej regulacji Ph. Malaurie, L. Aynés, P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 637,

s. 367 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil...,
nb. 21202, s. 718-719.
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art. 611 k.c. greckiego, art. 615 stowenskiego k.z.). Zazwyczaj przyjmuje sie wprost,
ze dotyczy to jedynie umowy zawartej na czas oznaczony (por. § 1114 zd. 3 ABGB,
art. 266 OR?®, art. 611 k.c. greckiego, § 310 estoriskiego prawa zobowiazan,
art. 6:481 k.c. litewskiego, art. 615 stowenskiego k.z.). Takze jednak w wypadku
dokonania przez jedng ze stron wypowiedzenia najmu zawartego na czas
nieoznaczony mozliwe jest jego dorozumiane przedituzenie, po uptywie terminu

wypowiedzenia?’®.

Zastosowanie omawianego rozwigzania niekiedy obwarowane jest wskazaniem
terminu, w ciagu ktérego wynajmujacy moze ztozy¢ obiekcje w stosunku
do dorozumianego przedtuzenia umowy?®°, albo uptywem terminu po zakoriczeniu
umowy, w ciggu ktdérego strony nie ztozyly zastrzezen do dalszego korzystania
zrzeczy przez najemce (por. art. 1566 k.c. hiszpanskiego, art.6.481 Kk.c.
litewskiego). W niektoérych systemach prawnych milczgce przedtuzenie umowy
dotyczy jedynie ruchomosci (por. art. 1738 k.c. belgijskiego; zagadnienie to jest

sporne w prawie francuskim?®").

Dla uzasadnienia takiego rozwigzania zazwyczaj przyjmuje sie konstrukcje

dorozumianej wykfadni woli stron (tak np. prawo francuskie?®? 283

284

, prawo austriackie

czy prawo witoskie“™"). W prawie niemieckim na tle § 545 BGB przyjmuje sie, ze jest

278 Jest to bezsporne w doktrynie — zob. za wielu R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 5,

s. 1373.

219 Tak w orzecznictwie wyrok BGH z dnia 26 marca 1980 r., VIII ZR 150/79, NJW 1980, z. 29, s. 1577
i nast.

80 przyktadowo § 545 BGB przewiduje termin dwéch tygodni dla kazdej ze stron (por. H. Brox, W-D.

Walker, Besonderes Schuldrecht, s. 179-180), natomiast § 310 estonskiego prawa zobowigzan
przewiduje termin dwéch tygodni dla wynajmujgcego.

%1 Por. na tle art. 1738 k.c. francuskiego poglady doktryny, ktore wskazuja: Ph. Malaurie, L. Aynés,
P.-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 637, s. 367-368 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi,
H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21202, s. 718-719.

82 por. art. 1738 k.c. francuskiego, tzw. tacite reconduction.

%83 por. § 1114 ABGB, tzw. stillschweigende Erneuerung. Co do tej regulacji por. szerzej R. Welser,

B. Zéchling-dud, Grundriss des blrgerlichen Rechts..., nb. 1038, s. 271. Zagadnienie konstrukgcji
prawnej tego artykutu jest jednak w doktrynie austriackiej sporne — por. R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar..., § 1114, nb. 1-2, s. 278-279 oraz tam podane poglady literatury i orzecznictwa.

% por. art. 1596 k.c. wioskiego. W doktrynie por. szerzej P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario
breve..., art. 1596—1597, nrlll.1-2, s. 1588.
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to skutek ustawowy niezalezny od woli stron, co np. wytgcza mozliwo$¢é powotywania

sie w takiej sytuacji na btad?®.

6

Przedtuzenie nastepuje na czas nieoznaczony’® ewentualnie na taki sam okres,

na jaki umowa zostata zawarta (por. tres¢ § 1115 ABGB, ktéry jednak przewiduje

od tej zasady wyjatki®’).

Po przedtuzeniu umowy jej warunki pozostajg bez zmian (tak np. § 1115 ABGB,
art. 7:230 k.c. holenderskiego, art. 615 stowenskiego k.z.; zob. tez jednak art. IV.B. -
2103 w zw. z art. lll. -1.111 DCFR). Okres$lone prawem zabezpieczenia
(,gwarancje”) udzielone przez osoby trzecie moga jednak po tym terminie wygasnag,
co wynika wprost z przepisu (por. art. 1740 k.c. francuskiego, art. 1598 k.c.
wioskiego, art. 1567 k.c. hiszpanskiego) lub moze by¢ pogladem przyjmowanym

w literaturze (np. w prawie niemieckim)?®.

Podkresli¢ nalezy, ze w systemie prawnym common law generalnie odrzuca sie
koncepcje dorozumianego przedtuzenia umowy, cho¢ kwestia ta pozostaje sporna
w braku rozstrzygajacych wypowiedzi orzecznictwa®®®. Dotyczy to kazdego najmu

a wiec odnoszacego sie zaréwno do ruchomosci, jak i do nieruchomosci?®.

5.7. Obowiazki stron umowy

Obowigzki dajgcego rzecz do korzystania oraz bioracego rzecz do korzystania
mozna generalnie sprowadzi¢ do obowigzku udostepnienia rzeczy do korzystania
(dajacy do korzystania) oraz zaptaty czynszu (biorgcy do korzystania). Ltacza sie

z nimi obowigzki o bardziej szczegotowym charakterze.

285 7ob. za wielu: D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht Il..., nb. 477, s. 169 oraz V. Emmerich,
[w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 545, nb. 2, s. 488.

%% por. np. art. 266 ust. 2 OR, ktory stanowi, ze: Setzen die Parteien das Mietverhéiltnis

stillschweigend fort, so gilt es als unbefristetes Mietverhéltnis.

287 Zob. co do tej regulacji za wielu: H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1115, nb. 1, s. 2468-

2469.

%8 Tak m.in. V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 545, nb. 16, s. 493. Odmiennie

jednak H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar..., § 545, nb. 10, s. 1377.
%% por. szeroko Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1475-1476.
2% Ibidem, s. 1475.
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Na wstepie podkreslic nalezy, ze w odniesieniu do umowy najmu obowigzek
wynajmujgcego polega nie tylko na udostepnieniu rzeczy do korzystania najemcy,
ale takze zapewnieniu mu spokojnego jej posiadania i zapewnieniu mu, ze osoby
trzecie nie beda ingerowaty w jego witadztwo nad rzeczg (por. np. w odniesieniu
do najmu art. 1719 i nast. k.c. francuskiego®®', § 535 ust. 1 zd. 1 BGB?®, § 1096
ABGB?%, art. 256 OR?®, art. 1575 i art. 1585 k.c. wioskiego, art. 574 k.c. greckiego,
§ 276 ust. 1 estonskiego prawa zobowigzan, art. 6.493 ust. 1 k.c. litewskiego, tak tez
przyjmuje sie w systemie common law*®’; zob. tez art. IV.B. -3:101 ust. 3 i IV.B. -
3.104 ust. 1 DCFR).

To, jakie wymagania ma spetnia¢ rzecz oddawana do korzystania, zazwyczaj wigze
sie z celem, w ktérym ma korzysta¢ z rzeczy najemca, i to ten cel wyznacza to,
czy wydana rzecz spetnia kryteria okreslone w umowie®®. Niekiedy ustawa
przesadza wprost, ze jakoS¢ rzeczy powinna mie¢ charakter uzgodniony lub
zwyczajowo przyjety (por. np. art. 592 stowenskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -3:102
oraz IV.B -3.103 DCFR).

W wypadku umowy dzierzawy przyjmuje sie zazwyczaj, ze umowa ta nie obejmuje

przynaleznosci” przedmiotu dzierzawy®®’ i ich wydzierzawienie wymaga

%1 Zob. szerzej co do obowigzkéw wynajmujgcego, ktore wynikajg z tych przepisow: A. Bénabent,

Droit civil..., nb. 540 i nast., s. 249 i nast.; Ph. Malaurie, L. Aynes, P.-Y. Gautier, Les contracts
spéciaux..., nb. 680-685, s. 379-388 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-
Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21160 i nast., s. 669 i nast.

292 7ob. szerzej co do poszczegodinych obowiazkéw wynajmujacego za wielu: M. Haublein,
[w:] Miinchener Kommentar..., § 535, nb. 65 i nast., s. 1233 i nast.

298 7ob. szerzej co do obowiazkéw wynajmujacego za wielu: R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss

des blirgerlichen Rechts..., nb. 998, s. 259-260.

294 Zob. szerzej co do obowigzkéw wynajmujacego za wielu: P. Tercier, P.G. Favre, H. Bugnon, Les
contrats spéciaux..., nb. 2047 i nast., s. 303 i nast.

2% por. N. Palmer, [w:] English Private Law..., nr 16-63, s. 913-914.

2% Stad tez literalna tres¢ przepisow, okreslajacych obowiazki wynajmujgcego w tym zakresie, rozni
sie dos¢ znacznie miedzy sobg — por. np. art. 1720 ust. 1 k.c. francuskiego, art. 535 ust. 1 zd. 2 BGB,
§ 1096 ABGB, art. 256 ust. 1 OR, art. 1720 ust. 1 k.c. belgijskiego, art. 7:204 ust. 2 k.c.
holenderskiego, art. 1575 k.c. wtoskiego, art. 575 k.c. greckiego. W odniesieniu do umowy dzierzawy
por. np. § 586 ust. 1 BGB. Wskazaé nalezy, ze rowniez w systemie prawnym kwestia ustawowego
dookreslenia jakosci rzeczy oddawanych w najem bywa kwestig sporng — por. uwagi, ktére czyni E.G.
McKendrick, [w:] Chitty on contracts..., (2012), nr 33-068 do 33-071, s. 253-255; zob. tez N. Palmer,
[w:] English Private Law..., nr 16-64, s. 914.

297 Przyktadowo w prawie szwajcarskim dotyczy to maszyn, inwentarza zywego (niem. Vieh) oraz
przedmiotéw wchodzacych w sktad zaopatrzenia (niem. Vorréte) — por. art. 277 OR.
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sporzadzenia doktadnego inwentarza potgczonego z ich wyceng (tak art. 277 OR,;
podobnie § 585b BGB; por. jednak § 340 i § 342 estonskiego prawa zobowigzan).

W umowie najmu obowigzek najemcy polega na korzystaniu z rzeczy z wiasciwg
starannoscia oraz zazwyczaj zgodnie z umowa i przeznaczeniem rzeczy®® (por. np.
art. 1728 pkt. 1 k.c. francuskiego®®, art. 257f ust. 1 OR, art. 7:213 k.c.
holenderskiego, art. 1587 pkt. 1 k.c. wioskiego, art. 1555 k.c. hiszpanskiego,
art. 2150 k.c. fotewskiego, art. 600 stowenskiego k.z.; tak tez przyjmuje sie
w doktrynie niemieckiej*®® i systemie common law®®'; zob. tez art. IV.B. -5:104 ust. 1
DCFR), a takze zwrotu jej w stanie niepogorszonym (por. art. 1730-1732 k.c.
francuskiego, § 546 ust. 1 BGB, § 1109 ABGB). Za naruszenie tych obowigzkéw
najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg®®. Jezeli najemca przekazat
rzecz osobie trzeciej, wynajmujgcy moze kierowac¢ po ustaniu najmu kontraktowe
roszczenie o jej zwrot réwniez do niej (por. np. § 546 ust. 2 BGB>® oraz § 334 ust. 5

estonskiego prawa zobowigzan).

W umowie dzierzawy dzierzawce obcigza zazwyczaj obowigzek prawidtowego
gospodarowania rzecza (tak np. art. 283 OR, art. 1615 k.c. wioskiego®™; por. tez
odpowiednio art. 1766 k.c. francuskiego). Potgczony jest z nim zakaz dokonywania
zmiany przeznaczenia rzeczy bez zgody wydzierzawiajagcego (por. np. § 590 BGB,

2% Dostrzec mozna w tym zakresie podobienstwa do regulacji dotyczacych umowy uzyczenia, ktére
przewidujg zazwyczaj, ze korzystanie z rzeczy musi by¢ zgodne z jej przeznaczenie, chyba ze umowa
uzyczenia przewiduje inaczej (por. np. art. 1880 k.c. francuskiego oraz § 972 zd. 1 ABGB; zob. tez
§ 603 zd. 1 wzw. z § 157 BGB).

2% przepis ten stanowi: Le preneur est tenu [...] d'user de la chose louée raisonnablement, et suivant

la destination qui lui a été donnée par le bail, ou suivant celle présumée d'apres les circonstances,
a défaut de convention. Jak wskazuje sie w doktrynie francuskiej prawidtowe korzystanie z rzeczy
zawiera w sobie dwa podstawowe elementy: zachowanie kontraktowego przeznaczenia rzeczy oraz
jej substanciji (por. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 548, s. 256-257).

%% 7ob. co do ,prawa” (a nie ,obowiazku”) najemcy do korzystania z rzeczy oraz zwiazanych z faktem
posiadania cudzej rzeczy obowigzkéw ubocznych za wielu: M. Haublein, [w:] Minchener
Kommentar..., § 535, nb. 166-170, s. 1271-1274.

%01 Zob. np. E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts..., (2012), nr 33-076, s. 258.

%02 podkreslic nalezy przy tym, ze roszczenia odszkodowawcze z tytutu zwrotu rzeczy w nienalezytym
stanie podlegajg zazwyczaj krétszym terminom przedawnienia (np. zgodnie z § 1111 ABGB jest to rok
od chwili zwrotu rzeczy).

%3 Co do ratio legis tego rozwiazania por. H.-J. Bieber, [w:] Minchener Kommentar..., § 546, nb. 1,
s. 1379 oraz V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., art. 546, nb. 3, s. 500.

%% Przepis ten przewiduje m.in., ze najemca rzeczy przynoszacej pozytki powinien zarzadza¢ nig

zgodnie z jej ,ekonomicznym przeznaczeniem”.
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art. 289a OR, art. 623 ust. 2 k.c. greckiego, § 349 ust. 1 estonskiego prawa

zobowigzan).

Podstawowym obowigzkiem najemcy jest zaptata czynszu. Termin zaptaty czynszu

powinien wynika¢ wprost z umowy>% lub ze zwyczaju®®®

. W razie braku okreslenia go
w umowie niektére systemy prawne przewidujg zaptate czynszu na koniec terminu,
za jaki czynsz byt przewidziany, ewentualnie na termin kor\ca umowy (a wiec ,z dotu”
por. np. § 579 BGB, § 1100 ABGB, art. 595 k.c. greckiego, § 294 estonskiego prawa
zobowigzan, art. 2142 k.c. totewskiego; zob. tez art. IV.B. -5:102 DCFR).
Rozwigzania przyjmowane w zagranicznych systemach prawnych sg tu ré6znorodne —
dla przyktadu mozliwe jest w takich sytuacjach uznanie, ze czynsz ptatny jest z dotu
na koniec kazdego miesigca trwania umowy (por. art. 257¢c OR) lub z gbéry za sze$¢
pierwszych miesiecy trwania umowy, gdy kontrakt jest zawierany na okres dtuzszy
niz rok (art. 2142 ust. 2 k.c. totewskiego). Najemca nie jest przy tym zwolniony
z zapfaty czynszu, jezeli nie moze korzysta¢ z rzeczy, z powoddéw za ktére ponosi

odpowiedzialnos¢ (por. np. a contrario § 537 ust. 1 BGB, § 1107 ABGB).

W wypadku umowy dzierzawy pfatnoS¢ czynszu nastepuje zazwyczaj z dotu,
ale termin ten jest dtuzszy niz w wypadku najmu (przyktadowo na podstawie art. 281
OR jest to termin roczny). Mozliwe jest réwniez obnizenie czynszu na zadanie
dzierzawcy w sytuacjach nadzwyczajnych np. kleski zywiotowej lub nieurodzaju
(por. np. art. 1769 oraz art. 1773 w zw. z art. 1772 k.c. francuskiego, § 593 BGB,
§ 1104-1106 ABGB; zob. tez art. 1575 k.c. hiszpanskiego oraz art. 2148 w zw. z art.
2147 k.c. totewskiego).

Jednym z najwazniejszych zagadnien, ktére powinien normatywnie ustali¢
ustawodawca, jest okreslenie obowigzkéw stron umowy odnoszacych sie
do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie. W odniesieniu do najmu istniejg w tym

zakresie dwa podstawowe systemy.

%% Stad tez np. ustawodawca francuski w art. 1728 ust. 2 k.c. francuskiego nie okresla terminow
ptatnosci czynszu, ktore znalaztyby zastosowanie w wypadku ich nieokreslenia przez strony,
zaktadajgc, ze kazdorazowo bedzie to przedmiotem umownej regulacji samych stron tego stosunku
(por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21177,
s. 695, ktérzy podsumowujg swoje rozwazania krotkim stwierdzeniem: Tout dépend du contrat).

%% Odwotania do zwyczaju zawierajg m.in. § 1100 ABGB, art. 257c OR oraz art. 7:212 k.c.
holenderskiego.
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Zgodnie z pierwszym systemem cato$¢ kosztédw utrzymania rzeczy w nalezytym
stanie przez czas trwania umowy (w tym dokonywania niezbednych jej napraw)
spoczywa ha wynajmujgcym (por. co do najmu art. 1719 pkt 2 oraz art. 1720 k.c.
francuskiego®®’; § 535 ust. 1 zd. 2 BGB>®, § 1096 ust. 1 ABGB>®, art. 1575 ust. 2
wzw. z art. 1576 k.c. wiloskiego, art. 1554 ust. 2 k.c. hiszpanskiego, art. 575 k.c.
greckiego, art. 589 ust. 1 stowenskiego k.z.; tak tez przyjmuje sie generalnie
w systemie prawnym common law”'° oraz Projekcie Wspélnych Ram Odniesienia®'").
Ponosi on tez zazwyczaj podatki i optaty zwiazane z rzecza (por. np. art. 256b OR®'?
oraz art. 590 k.c. greckiego). Wynajmujacy jest jednak zwolniony z obowigzku
otworzenia przedmiotu najmu zniszczonego w wyniku przypadkowego zdarzenia
(por. np. art. 1722 k.c. francuskiego®'®, § 1104 ABGB, tak tez przyjmuje doktryna

niemiecka na tle § 535 BGB*'4).

Zgodnie z drugim systemem wiekszo$¢ kosztéw utrzymania rzeczy w nalezytym
stanie spoczywa na wynajmujgcym, jednakze wszystkie konieczne naprawy
(zwlaszcza o mniejszym znaczeniu), ktdére nie sa okreslone wprost przez strony,
spoczywajg na najemcy (por. np. art. 259 OR, art. 7:217 k.c. holenderskiego, § 280
estonskiego prawa zobowigzan, art. 6.493 ust. 1 k.c. litewskiego; zob. tez art. IV.B.
-5:105 DCFR).

%7 W doktrynie francuskiej nie ulega jednak watpliwosciom, ze najemca moze przyja¢ na siebie
ponoszenie tych kosztéw — por. szerzej za wielu: J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer,
J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21162, s. 672.

%% \W doktrynie niemieckiej nie ulega jednak watpliwo$ciom, ze najemca moze przyjaé na siebie
ponoszenie tych kosztow — por. szerzej za wielu: M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., § 535,
nb. 108-113, s. 1247-1249.

%% Opowigzek ten moze byé¢ jednak w odmienny sposob uregulowany przez strony w umowie
por. H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1096, nb. 5-6, s. 2424-2425.

1% por. E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts..., (2012), nr 33-079, s. 259.
" Por. art. IV.B -3:104 DCFR.

%12 W doktrynie szwajcarskiej przewaza zdecydowanie poglad, ze przepis ten ma charakter
dyspozytywny (por. R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 256b, nb. 4, s. 1384 oraz tam podani
autorzy; odmiennie — odwotujgc sie do wyktadni historycznej - P. Heinrich, [w:] Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht..., art. 256b, nb. 1, s. 334).

%13 Por. szerzej co do takich wypadkow w doktrynie francuskiej A. Bénabent, Droit civil..., nb. 543,

s. 251 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil...,
nb. 21155, s. 661-663.

1 Por. za wielu M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., § 535, nb. 104, s. 1246.
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W obu sytuacjach na najemce moze by¢ natozony obowigzek dokonywania
,drobnych” napraw (por. art. 259 OR>"®: art. 7:217 k.c. holenderskiego, art. 1576 k.c.
wioskiego, § 280 estonskiego prawa zobowigzan, art. 589 ust. 1 stowenskiego k.z.;
tak tez przyjmuje sie generalnie w systemie prawnym common law'®), ktoéry moze
ulega¢ rozszerzeniu w zaleznosci od przedmiotu najmu (por. np. odnoszacy sie
generalnie do lokali art. 1754 k.c. francuskiego). Obowigzkiem najemcy jest rowniez
informowanie wynajmujacego o koniecznosci istotnej naprawy rzeczy lub zagrozeniu
jej zniszczenia (por. np. art. 1726 k.c. francuskiego, § 536¢c BGB, § 1097 zd. 1
ABGB, art. 257g OR, art. 7:222 k.c. holenderskiego, art. 589 k.c. greckiego).

W obu sytuacjach na najemcy spoczywa tez zazwyczaj obowigzek znoszenia
niedogodnos$ci zwigzanych z naprawami rzeczy, ktére czyni wynajmujacy (por. art.
1724 ust. 1 k.c. francuskiego, § 1118 zd. 2 ABGB, art. 257h ust. 1 OR, art. 7:220 ust.
1 k.c. holenderskiego, art. 1583 k.c. wtoskiego, art. 6.492 k.c. litewskiego; zob. tez
art. IV.B. -5:108 DCFR). Zazwyczaj jednak najemca moze zgda¢ obnizenia czynszu
przez czas trwania przeszkody w korzystaniu z rzeczy z powodu naprawy (por. np.
§ 536 ust. 1 BGB, art. 1584 zd. 1 k.c. wiloskiego, art. 6.492 ust. 5 k.c. litewskiego;
por. tez art. 1724 ust. 2 k.c. francuskiego®'’; zob. tez art. IV.B. -5:108 ust. 1 DCFR).
Jezeli naprawy sie przedtuzajg, najemca moze od umowy odstgpi¢ (por. art. 1724
ust. 3 k.c. francuskiego, § 1117 ABGB, art. 1584 zd. 2 k.c. wtoskiego, art. 6.492 ust.

5 k.c. litewskiego).

Wyjatkiem jest w tym zakresie umowa leasingu. Wiekszo$¢ porzadkéw prawnych,
ktére regulujg leasing jako umowe nazwanag, przyjmuje, ze obowiazki utrzymania
rzeczy w nalezytym stanie spoczywajg na korzystajgcym z rzeczy (por. np. § 363
ust. 2 estonskiego prawa zobowigzan oraz art. 6:571 k.c. litewskiego; zob. tez art.
IV.B. -5:104 ust. 2 DCFR)*'®,

%1% Przepis ten stanowi w oryginale: Der Mieter muss Méngel, die durch kleine, fiir den gewdhnlichen

Unterhalt erforderliche Reinigungen oder Ausbesserungen behoben werden kbénnen, nach
Ortsgebrauch auf eigene Kosten beseitigen.

%18 por. E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts..., (2012), nr 33-079, s. 259.

" Co do przyktadow takich sytuacji por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-
Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21167, s. 682-683.

318 Zob. szerzej w tym zakresie uwagi zawarte w rozdziale 4.
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Podkresli¢ nalezy réwniez roézne rozwigzania kwestii dokonanych przez
korzystajgcego z rzeczy nieprzewidzianych w umowie naktadéw na nia.
W odniesieniu do najmu spotykane sg w tym zakresie w prawie porobwnawczym trzy

sposoby uregulowania tego zagadnienia:

— po pierwsze, najemce traktuje sie jako osobe, ktéra dziatata bez zlecenia
ze wszystkimi tego konsekwencjami (por. np. § 539 BGB®'®, § 1097 ust. 2
ABGB, art. 591 ust. 2 k.c. greckiego);

— po drugie, najemca ma mozliwo$¢ zadania zwrotu jedynie tych naktadéw
na rzecz, na ktére wynajmujacy sie zgodzit (por. np. art. 260a ust. 3 OR, § 286
ust. 1 estonskiego prawa zobowigzan, art. 6.501 ust. 1 k.c. litewskiego;
podobnie regulujg to zagadnienie art. 1592—-1593 k.c. wioskiego);

—  po trzecie, najemca ma mozliwo$¢ zwrotu naktadéw na podstawie przepiséw
0 bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 7:216 ust. 3 k.c. holenderskiego) lub
zasad zblizonych do tych, ktére regulujg rozliczenia miedzy wiascicielem
rzeczy a jej posiadaczem dokonujgcym na nig naktadoéw (por. art. 604 ust. 5

stowerniskiego k.z.%?%; zob. tez art. 2140 k.c. fotewskiego).

Zazwyczaj prawo dochodzenia przez najemce roszczen z tytutu naktaddéw
poniesionych w celu ulepszenia rzeczy ograniczone jest krotkim terminem zawitym

(np. szesciomiesiecznym — por. § 1097 ABGB).

Odmiennie obowiagzki utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, w tym jej napraw
zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z rzeczy, okre$lone sg zazwyczaj w umowie
dzierzawy. Obowiazki te obcigzaja dzierzawce (por. np. § 586 ust. 1 BGB, § 1096
ust. 2 ABGB, art. 284 ust 2 OR; art. 1621 k.c. wioskiego, art. 621 k.c. greckiego,

§ 345 estonskiego prawa zobowigzan). Obowigzek innych napraw moze spoczywac

3% Jednakze w wypadku wadliwosci rzeczy zwrot innych wydatkéw poczynionych przez najemce

na nig reguluje § 536a ust. 2 BGB. Przepis ten przewiduje m.in., ze najemca jest uprawniony
do zwrotu wydatkéw na naprawe rzeczy, jezeli ich natychmiastowe poniesienie byto konieczne
dla zachowania przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym (por. § 536a ust. 2 pkt 2 BGB). Co do tej
regulacji zob. szerzej w doktrynie niemieckiej D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht Il..., nb. 463, s. 165;
M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., § 536a, nb. 25-26, s. 1309 oraz V. Emmerich, [w:] J. von
Staudingers Kommentar..., art. 536a, nb. 35-40, s. 239-242.

%20 Przepis ten w oficjalnym ttumaczeniu brzmi: The lessee may take any additions added to the thing

if such can be separated without damaging the thing; however the lessor may keep them by
compensating the lessee for their value upon return.
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na wydzierzawiajgcym np. odbudowy zniszczonego budynku gospodarczego
na przedmiocie dzierzawy (zob. art. 278 OR w zw. z art. wyktadanymi a contrario
art. 286 ust. 1i art. 287 ust. 1 OR).

Po ustaniu umowy dzierzawca zobowigzany jest rzecz zwréci¢ wydzierzawiajgcemu
w stanie wynikajacym z prawidtowego jej gospodarowania np. dostosowanym
do aktualnej pory roku (por. np. § 596 BGB, § 1109 ABGB, art. 631 k.c. greckiego;
zob. tez jednak art. 299 ust. 1 OR). Specjalne zasady zwrotu moga jednak dotyczyc¢
inwentarza zywego (por. np. art. 1826 w zw. z art. 1821 k.c. francuskiego, art. 299
OR, art. 1645 k.c. wioskiego).

5.8. Srodki prawne przystugujace stronom w razie niewykonania umowy

Srodki prawne przystugujace wynajmujacemu oraz najemcy w wypadku wadliwego
wykonywania umowy przez drugg strone w tym miejscu zostang oméwione jedynie
w zarysie. Nie wydaje sie konieczne ich szczegbétowe omawianie,
gdyz w zdecydowanej wiekszosci wypadkéw beda sie one wigzaé z ogolnymi
skutkami niewykonania umowy, ktére przewiduje dany system prawny (co obejmuje
réowniez Srodki prawne przystugujgce w relacji miedzy konsumentami

a przedsiebiorcami), tzn.:

skutkami niemozliwosci nastepczej Swiadczenia,
— obowigzkami zawiadomienia przez jedng ze stron drugiej o wadliwosci rzeczy,
— mozliwosci powstrzymania sie od Swiadczenia wzajemnego,

— zmniejszenia Swiadczenia jednej ze stron z powodu niewykonywania lub

wadliwego wykonywania Swiadczenia przez drugg strone,

— mozliwosci wypowiedzenia umowy z powodéw obcigzajacych jedng ze stron

(zwhaszcza braku Swiadczenia wzajemnego),

— zakresu szkody podlegajgcej kompensacji oraz wysokosci odszkodowania,

ktére mozliwe jest do zgdania od drugiej strony umowy.
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Nie bytoby wiec mozliwe zadowalajace omodwienie takich Srodkéw prawnych
w oderwaniu od pogtebionego omdwienia przepiséw szczegolnych, co w tym miejscu

— ze wzgledu na cel badania — nie wydaje sie wskazane.

Najczestszym w praktyce $rodkiem przewidzianym przez ustawodawstwa
europejskie w wypadku niewykonywania lub wadliwego wykonywania umowy przez
dajacego rzecz do korzystania (przede wszystkim poprzez udostepnienie rzeczy
wadliwej) jest roszczenie o obnizenie czynszu (por. w odniesieniu do najmu art. 1722
i 1726 k.c. francuskiego, art. 1584 k.c. wioskiego, art. 576-578 i art. 583 k.c.
greckiego, § 296 estonskiego prawa zobowigzan, art. 2136 k.c. totewskiego; zob. tez
art. IV.B. -4:102 DCFR). Obnizenie takie nastepuje ex lege (por. np. art. 1724 ust. 2
k.c. francuskiego, § 536 ust. 1 BGB oraz § 537 ust. 2 BGB*', § 1096 ust. 1 zd. 2
ABGB, art. 259d OR, art. 1584 k.c. wtoskiego, art. 576 k.c. greckiego) lub wymaga
interwencji sadu (por. art. 7:207 ust. 1 k.c. holenderskiego). Wigze sie ono
z odpowiedzialnoscig odszkodowawczg dajacego rzecz do korzystania (por. np.
wyrazne brzmienie art. 1721 ust. 2 k.c. francuskiego, § 536a ust. 1 BGB, art. 259
OR, art. 7:208 k.c. holenderskiego, art. 2135 k.c. totewskiego lub art. 597 ust. 4
stowenskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -4:101 DCFR).

Drugim uprawnieniem przyznawanym Kkorzystajgcemu 2z rzeczy jest prawo
do wypowiedzenia umowy. Zazwyczaj jest ono mozliwe wowczas, gdy wadliwosé
rzeczy uniemozliwia z niej korzystanie (por. § 543 ust. 2 pkt 1 BGB, § 1117 ABGB;
por. tez art. 6:265 k.c. holenderskiego, art. 597 stowenskiego k.z.)*%.
Wypowiedzenie umowy nie uniemozliwia korzystajacemu zadania odszkodowania

na zasadach ogoélinych.

W kazdym wypadku wadliwosci rzeczy biorgcy rzecz do korzystania jest
zobowigzany zawiadomi¢ dajacego rzecz do korzystania o wadliwosci przedmiotu
umowy pod rygorem utraty przystugujgcych mu roszczen (por. np. art. 1727 k.c.
francuskiego, § 536¢ BGB, art. 7:222 k.c. holenderskiego, art. 1577 k.c. wioskiego,
art. 589 k.c. greckiego, art. 596 stowenskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -5:107 DCFR).

%21 Przepis ten dotyczy sytuacji, w ktorej wynajmujacy nie jest w stanie zapewni¢ najemcy korzystania
Z rzeczy na skutek jej posiadania przez osobe trzecia.

%22 Szczegolne zasady dotyczg przy tym zazwyczaj najmu lokalu mieszkalnego, ktérego dalsze
uzytkowanie zagrazatoby zdrowiu najemcy (por. np. § 1117 ABGB, art. 1580 k.c. wioskiego, art. 588
k.c. greckiego).
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W zblizony sposob zagraniczne systemy prawne regulujg prawo dajgcego rzecz
do korzystania do wypowiedzenia umowy w wypadku nieuiszczania przez
korzystajgcego czynszu. Zazwyczaj wypowiedzenie jest mozliwe, gdy korzystajgcy
zalega z zaptatg czynszu przez okreSlony ustawg okres (np. dwa petne okresy
ptatnosci — § 543 ust. 2 pkt 3 BGB). Ponadto mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
moze by¢ wuzalezniona od wcze$niejszego obligatoryjnego upomnienia
korzystajgcego z rzeczy przez dajgcego rzecz do korzystania (por. np. § 1118
ABGB). Ponadto dajacy rzecz do korzystania ma prawo wypowiedzenia umowy,
wowczas gdy korzystajgcy wadliwie uzywa przedmiotu umowy (por. np. art. 1729 k.c.
francuskiego, § 543 ust. 2 pkt 2 BGB, § 1118 ABGB).

Czesto spotykanym w prawie porébwnawczym rozwigzaniem jest réwniez przyznanie
dajacemu rzecz do korzystania prawa zastawu na rzeczach korzystajacego
(co dotyczy zazwyczaj sytuacji, gdy przedmiotem umowy jest pomieszczenie albo

nieruchomosg).

W odniesieniu do najmu zastaw moze dotyczyé wszelkich ruchomosci najemcy
niewytaczonych przez przepisy o egzekucji (por. np. § 562 ust. 1 BGB®*?®, § 1101
ABGB, art. 268 OR, § 305 ust. 1 estonskiego prawa zobowigzan), rzeczy cztonkéw
jego rodziny (por. § 1101 ABGB; art. 604 ust. 1 k.c. greckiego), a nawet ruchomosci
osbb trzecich (pod warunkiem, ze wynajmujacy nie wiedziat albo nie powinien byt
wiedzieé, ze nie nalezg one do najemcy — por. art. 268a ust. 1 OR oraz § 305 ust. 3
estonskiego prawa zobowigzan; zob. tez art. 605 k.c. greckiego). Zastaw ten istnieje
az do wyniesienia tych rzeczy z budynku (por. np. § 562a BGB, § 306 ust. 1
estonskiego prawa zobowigzan; zob. tez art. 606 k.c. greckiego), przy czym
wynajmujacy moze sprzeciwi¢ sie ich wyniesieniu (§ 562a i § 562b ust. 1 BGB,
§ 1101 ust. 1 ABGB, art. 268b OR, § 306 ust. 1 estonnskiego prawa zobowigzan),
chyba ze nastgpitoby to wskutek dziatania organéw wiadzy publicznej (§ 1101 ust. 1
ABGB). W tym ostatnim wypadku prawo zastawu moze istnie¢ w wypadku

zgtoszenia go odpowiedniej wiadzy (por. § 1101 ust. 1 ABGB).

33 Co do zakresu zastosowania tego przepisu por. za wielu: D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht Il...,
nb. 491, s. 173-174.
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W umowie dzierzawy zastaw jest zazwyczaj rozszerzany w poroéwnaniu do najmu
i moze obejmowaé np. sprzety gospodarskie, bydto i owoce (por. np. § 592 w zw.
z§ 562 i § 562a BGB).

5.9. Zmiany stron umowy oraz umozliwienie korzystania osobom trzecim

z przedmiotu umowy

5.9.1. Zmiany podmiotowe po stronie osoby dajgcej rzecz do korzystania

Dajacy rzecz do korzystania — jako strona umowy obligacyjnej — nie jest
zobowigzany, aby byé przez caty czas trwania umowy wtascicielem rzeczy, a wiec
moze jg zby¢ w toku trwania umowy. Pomiedzy nabywca rzeczy a korzystajgcym
z niej nie bedzie zazwyczaj istniat zaden stosunek obligacyjny, ktory mogtby byc
podstawg do ochrony korzystajgcego z rzeczy wzgledem nabywcy. Natomiast nie
ogranicza to w zaden sposob roszczen korzystajacego z rzeczy wzgledem drugiej
strony umowy, jezeli dziatania nowego nabywcy pozbawity korzystajacego

posiadania rzeczy i mozliwosci korzystania z niej.

W tym zakresie w systemach prawnych krajow europejskich przewiduje sie kilka

mozliwych rozwigzan, co do zwigzania nabywcy dotychczasowg umowg®**:

— po pierwsze, przyjmuje sie, ze nabywca rzeczy nie jest zwigzany umowg
najmu i nie staje sie jej strong, a wiec moze doprowadzi¢ do pozbawienia
korzystajgcego posiadania rzeczy. Obejmuje to wszystkie umowy (tak np. art.
1571 k.c. hiszpanskiego) lub jedynie niektére umowy, np. te dotyczace
ruchomosci (tak np. art. 1743 k.c. francuskiego®®; por. tez a contrario § 566

%24 Por. Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1588-1591. Rozbieznosci w europejskich
systemach prawnych przy regulacji tego zagadnienia wywodzg sie jeszcze z przyjetej w prawie
rzymskim zasady, zgodnie z ktorg ,kupno uchyla najem” (emptio tollit locatum). Zob. w tym zakresie
szerzej M. Kaser, R. Knutel, Rémisches Privatrecht..., s. 262 oraz P. Oestmann, [w:] Historisch-
kritischer Kommentar zum BGB. Band Ill. Schuldrecht: Besonderer Teil. 1. Teilband §§ 433 — § 656,
J. Ruckert, F. L. Schéafer (red.), Tubingen 2013, s. 556 i nast.

325 Przepis ten stanowi: Si le bailleur vend la chose louée, I'acquéreur ne peut expulser le fermier,

le métayer ou le locataire qui a un bail authentique ou dont la date est certaine. Il peut, toutefois,
expulser le locataire de biens non ruraux s'il s'est réservé ce droit par le contrat de bail. W doktrynie
francuskiej co do przyjetego w tym przepisie rozwigzania por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi,
H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21206, s. 722-723. Podkresli¢ nalezy,
Zze omawiane rozwigzanie jest silnie krytykowane w doktrynie, nawet po modyfikacji przepisu w 2009 r.
Por. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 556, s. 263.
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BGB). Od zasady tej ustawa wprowadza jednak wyjatki np. w wypadku
zachowania przewidzianej prawem formy potwierdzajgcej powstanie stosunku

najmu jeszcze przed sprzedaza danej rzeczy>?®;

— po drugie, wiekszos¢ europejskich systemdéw prawnych przyjmuje w tym
zakresie — cho¢ z zastrzezeniami — w odniesieniu do najmu rozwiazanie,
zgodnie z ktérym nabywca rzeczy wstepuje ex lege w istniejgcy do tej pory
miedzy wynajmujacym a najemca stosunek prawny (por. § 566 BGB*?/,

§ 1120 ABGB>?, art. 261 ust. 1 OR®®, art. 1600 k.c. wioskiego®°, art. 614 k.c.

greckiego®', art. 610 stoweriskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -7:101 ust. 1

DCFR). Nabywcy mogag jednak przystugiwa¢ ufatwione sposoby

wypowiedzenia umowy najmu (por. np. art. 261 ust. 2 pkt 2 OR>*?).

Ponadto niektére ustawodawstwa zagraniczne przewiduja, ze w wypadku,

gdy nabywca rzeczy doprowadzi do przedwczesnego zakonczenia stosunku najmu,

%28 Dla przyktadu w prawie francuskim umowa najmu ma skutek wobec nabywcy rzeczy, jezeli zostata
zawarta na pisSmie z datg pewng (por. art. 1743 k.c. francuskiego). Co do tej regulacji zob. szerzej
A. Bénabent, Droit civil..., nb. 559, s. 265.

321 7astosowanie tego przepisu jest jednak ograniczone jedynie do nieruchomosci oraz pomieszczen

(por. K.H. Gursky, Schuldrecht..., s. 84-85; M. Haublein, [w:] Minchener Kommentar..., § 566, nb. 7,
s. 1677). Zob. tez szerzej D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht Il..., nb. 499-500, s. 176.

%28 Poprzez odestanie do § 1095 ABGB zastosowanie tej konstrukgji uzaleznione jest od ujawnienia

prawa najemcy w ksiedze wieczystej (por. M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar...,
§ 1095, nb. 11, s. 105). W innych wypadkach nabywca moze umowe wypowiedzie¢ (por. w doktrynie
R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss des bliirgerlichen Rechts..., nb. 1066, s. 279; H. Waurth,
[w:] Rummel Kommentar..., § 1120, nb. 5, s. 2496 oraz M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB
Praxiskommentar..., § 1120, nb. 44-45, s. 374-375).

%29 7godnie z trescig przepisu dotyczy to rowniez przejscia wiasnosci rzeczy w drodze postepowania
upadtfosciowego (Schuldbetreibungs- oder Konkursverfahren).

%0 prawo wioskie w art. 1600 k.c. wioskiego przewiduje, ze nabywca rzeczy wstepujgcy w prawa

wynajmujgcego jest zobowigzany do nieingerowania w prawa korzystajgcego z rzeczy (Wt. rispettare),
z czego moze wynika¢, iz nie ma pozytywnych obowigzkéw dbania o rzecz bedacg przedmiotem
najmu w czasie trwania umowy (por. Principles of European Law..., s. 277). Umowa istnieje za$
do terminu, na jaki zostata zawarta badz do terminu wypowiedzenia jej przez jedng ze stron (por.
P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1600, nr [.1-3, s. 1590-1591).

B w prawie greckim skuteczno$¢ prawa najemcy wzgledem o0soéb trzecich zalezy od przedmiotu
najmu (nieruchomosc) i jego wpisu do odpowiedniego rejestru nieruchomosci. W innym wypadku
nabywca moze z zachowaniem terminu ustawowego wypowiedzie¢ umowe najmu (por. art. 615 k.c.
greckiego).

382 Przepis ten umozliwia nabywcy wypowiedzenie umowy najmu w najblizszym mozliwym prawnie
terminie. Jednoczesnie art. 261 ust. 2 pkt 1 OR przyznaje nabywcy lokalu mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy najmu jedynie wtedy, jezeli wykaze istnienie niezwiocznej potrzeby korzystania z niego przez
siebie lub cztonkdéw swojej rodziny.
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najemcy przystuguje prawo do odszkodowania (por. np. § 1120 zd. 2 ABGB**,
art. 261 ust. 3 OR, art. 1601 k.c. wtoskiego, art. 2174 k.c. totewskiego; podobng

regulacje przewiduje art. 1744 k.c. francuskiego>**)

. Ewentualnym innym $rodkiem
ochrony najemcy jest przyznanie mu wzgledem nabywcy takiej ochrony, jaka
przystuguje posiadaczowi rzeczy (np. takg zasade wyprowadza sie w systemie

335
)

prawnym common law w orzecznictwie lub prawa wypowiedzenia umowy najmu

(por. art. 613 stowenskiego k.z.).

Innym srodkiem ochrony najemcy jest ustawowe uznanie, ze cho¢ nabywca rzeczy
wstepuje z mocy prawa w dotychczasowy stosunek najmu, to jednak zbywca
(poprzedni wynajmujacy) pozostaje tacznie z nim wzgledem najemcy dtuznikiem
solidarnym (por. art. 610 ust. 3 stowenskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -7:101 ust. 1
zd. 2 DCFR).

5.9.2. Zmiany podmiotowe po stronie osoby korzystajgcej z rzeczy

W europejskich systemach prawnych mozna spotka¢ dwa rozwigzania dotyczace

wstagpienia przez nowego najemce w stosunek najmu z wynajmujgcym.

Zgodnie z pierwszym rozwigzaniem umowa taka nie wymaga zgody wynajmujgcego
i wejScie najemcy w stosunek najmu nastepuje na zasadach og6lnych (por. art. 1717
k.c. francuskiego®®, art. 1717 k.c. belgijskiego, art. 593 k.c. greckiego; wyktadnia
taka przyjmowana jest rowniez w prawie austriackim na tle § 1098 ABGB, chyba

7 337

ze prawo do korzystania z rzeczy przez najemce ma ,charakter osobisty ). Przy

czym przyjmuje sie, ze poprzedni najemca jest zwolniony z zobowigzania od chwili,

%% Zob. szerzej M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1120, nb. 54-58, s. 377-378.

3% Zob. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 558, s. 264-265. Przepis ten umozliwia jednak w szeroki sposob
stronom najmu umowne unormowanie tego zagadnienia. Sytuacja istnienia takich uméw wystepuje
czesto w praktyce obrotu (por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité
de droit civil..., nb. 212086, s. 724). Ponadto art. 1750 k.c. francuskiego wytacza roszczenia najemcy
wzgledem nabywcy nieruchomosci, jezeli umowa najmu nie bywa zawarta co najmniej w formie z datg
pewna.

%% pPor. w tym zakresie wyrok Port Line Ltd. v. Ben Line Steamers Ltd. [1958] 2 QB 146.
%% Zob. w doktrynie A. Bénabent, Droit civil..., nb. 561, s. 267.

%7 Co do tego, kiedy prawo do korzystania z rzeczy przez najemce ma ,charakter osobisty” — por.
H. Warth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1098, nb. 15, s. 2441-2442.
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gdy wynajmujacy przyjmie zaptate od nowego najemcy (art. 1717 Kk.c.
francuskiego®®, art. 1717 k.c. belgijskiego).

Zgodnie z drugim rozwigzaniem umowa polegajgca na wstgpieniu nowego najemcy
w prawa dotychczasowego najemcy wymaga zgody wynajmujgcego (tak np. § 540
BGB, art. 263 ust. 1 OR®®*, art. 1594 ust. 1 k.c. wioskiego, § 290 estonskiego prawa
zobowigzan, art. 2115 k.c. totewskiego, art. 6.491 k.c. litewskiego). W braku zgody
umowa ulega rozwigzaniu lub wynajmujacy ma prawo natychmiast jg wypowiedzie¢
(por. np. § 540 BGB).

Nabywca (nowy najemca) i zbywca (poprzedni najemca) moga tez by¢ solidarnie
odpowiedzialni za zaptate czynszu wynajmujgcemu (takie rozwigzanie przewiduje

np. § 290 estonskiego prawa zobowigzan).

5.9.3. Dopuszczalnosé¢ dalszego oddania rzeczy osobie trzeciej do korzystania

Wsréd europejskich systeméw prawnych mozna wyrézni¢ dwie metody regulacji
zagadnienia, czy osoba korzystajgca z rzeczy moze oddaé jg osobie trzeciej
do dalszego korzystania. W zakresie umowy najmu rzeczy wyrdznia sie dwa

podstawowe rozwigzania.

Zgodnie z pierwszym z nich mozliwe jest oddanie przedmiotu najmu w podnajem
bez zgody wynajmujgcego, chyba ze umowa najmu stanowi inaczej (tak art. 1717
k.c. francuskiego®®, art. 1717 k.c. belgijskiego, § 1098 ABGB**', art. 1550 k.c.
hiszpanskiego, art. 593 k.c. greckiego, art. 605 stowenskiego k.z.). Interesujgce
w tym zakresie jest rozwigzanie prawa holenderskiego, ktére przewiduje, ze najemca

moze oddac rzecz w podnajem, chyba ze najemca ma uzasadnione przypuszczenie,

%% Zob. szerzej J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil..,

nb. 21803, s. 833-834.

%% Regulacja ta dotyczy najemcy pomieszczen mieszkalnych. Zarazem wynajmujgcy moze odmowic¢
zgody na wstgpienie nowego najemcy w prawa dotychczasowego jedynie z waznego powodu
(art. 263 ust. 2 OR).

%40 Zob. szerzej co do omowienia tej regulacji: A. Bénabent, Droit civil..., nb. 565-567, s. 270-271.

1 Zob. szerzej co do omoéwienia wyjatkow od tej regulacji: R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar....,
§ 1098, nb. 99, s. 194,
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iz wynajmujacy miatby uzasadnione powody, aby sie temu sprzeciwic (art. 7:221 k.c.

holenderskiego)>*2.

Zgodnie z drugim rozwigzaniem oddanie rzeczy w podnajem wymaga kazdorazowo
zgody wynajmujacego (tak np. § 540 ust. 1 BGB**, art. 262 OR®***, art. 1594 ust. 2
k.c. wioskiego, § 288 estonskiego prawa zobowigzan, art. 6.490 ust. 1 k.c.
litewskiego, takie jest tez stanowisko systemu common law>*°; zob. tez art. IV.B. -
7:103 ust. 1 DCFR). Przy czym dany system prawny moze dodatkowo przewidywac,
ze hnajemca moze wypowiedzie¢c umowe, jezeli wynajmujgcy odmawia
bez uzasadnionego powodu zgody na oddanie rzeczy w podnajem (por. § 540 BGB,
§ 288 estonskiego prawa zobowigzan, art. 6.490 ust. 2 k.c. litewskiego, art. 607
stowenskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -7:103 ust. 2 DCFR).

Powszechnie przyjmowane jest takze, ze to gtobwny najemca odpowiada w takich
sytuacjach za zaptate czynszu najmu (por. § 540 ust. 2 BGB**, art. 1595 k.c.
wioskiego, art. 593 k.c. greckiego, § 288 ust. 5 estonskiego prawa zobowigzan,
art. 6.490 ust. 6 k.c. litewskiego, art. 605 ust. 2 stowenskiego k.z.; w prawie
francuskim taki jest tez niekwestionowany poglad doktryny®*”; zob. tez art. IV.B. -
7:103 ust. 3 DCFR). Dany system prawny moze réwniez umozliwiaé wynajmujacemu
bezposrednie Zzgdanie od podnajemcy czynszu najmu lub zwrotu rzeczy (por.
art. 1753 ust. 1 k.c. francuskiego, art. 599 ust. 2 k.c. greckiego), a takze tego,

aby wtasciwie uzywat przedmiotu najmu (art. 262 ust. 3 OR; zob. tez art. 605 ust. 2

%2 Przepis ten stanowi w oficjalnym tlumaczeniu: The lessee is entitled to grant a right of use of the

leased property or of a part thereof to a third party, unless he had to assume that the lessor has
reasonable objections against granting such a right of use to this third person.

%% Co do ratio legis tego rozwigzania, uzasadnionego osobistym charakterem relacji miedzy
wynajmujgcym a najemcg, por. H.-J. Bieber, [w:] Minchener Kommentar..., § 540, nb. 1, s. 1337 oraz
V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 540, nb. 1, s. 312.

¥4 Niemniej jednak jedynie w okreslonych w ustepie drugim tego przepisu wypadkach wynajmujacy

moze odmowi¢ wyrazenia zgody — zob. D. Lachat, [w:;] Commentaire Romand..., art. 262, nb. 3,
s. 17761777 oraz R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 262, nb. 5-8, s. 1460-1462. W doktrynie
szwajcarskiej wskazuje sie powszechnie, ze katalog okreslony w tym przepisie jest zamkniety — por.
za wielu P. Heinrich, [w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht..., art. 262, nb. 6, s. 385.

% por. N. Palmer, [w:] English Private Law..., nr 16-82, s. 920 oraz E.G. McKendrick, [w:] Chitty
on contracts..., (2012), nr 33-026, s. 229-230.

8 Przy czym dotyczy to zaréwno oddania rzeczy w podnajem za zgodg wynajmujacego, jak tez
oczywiscie sytuacji oddania rzeczy w podnajem bez takiej zgody (por. H.-J. Bieber, [w:] Minchener
Kommentar..., § 540, nb. 25, s. 1343).

%7 Zob. za wielu J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, J. Morel-Maroger, Traité de droit civil...,
nb. 21136, s. 641-642.
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8)  Mozliwe jest tez jednak podnoszenie przez podnajemce

stowenskiego k.z.
roszczen, ktére najemca miatby do wynajmujgcego (por. art. 6.490 ust. 7 k.c.

litewskiego).

W wypadku umowy dzierzawy powszechnie przyjmowana jest konstrukcja, zgodnie

z ktérg oddanie rzeczy Ilub jej czeSci w poddzierzawe wymaga zgody

wydzierzawiajacego (por. np. art. 291 ust. 1 OR®*, art. 1624 k.c. wioskiego)>*°.

8 Zgodnie z tym przepisem to najemca gwarantuje wynajmujgcemu, ze podnajmujacy bedzie
we wiasciwy sposéb korzystat z rzeczy.

%9 Niemniej jednak jedynie w okreslonych w ustepie drugim tego przepisu wypadkach wynajmujacy
moze odméwic¢ wyrazenia zgody.

%9 W tym kontekscie wskazaé tez nalezy, ze zakaz oddawania rzeczy osobie trzeciej do korzystania
przez biorgcg do uzywania bez zgody uzyczajgcego przewiduje tez umowa uzyczenia, co wynika z jej
grzecznosciowego charakteru (por. np. § 603 zd. 2 BGB oraz odpowiednio § 978 ABGB).
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