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1. Zrédta prawa

ABGB — Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten deut-
schen Erblander der Oesterreichischen Monarchie z dnia 1 czerw-
ca 1811 r. [Austria]

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

DCFR — Projekt Wspdlnych Ram Odniesienia (Draft Common Frame of Re-
ference)
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Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.)

kp.c. — ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywil-
nego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1822 z p6zn. zm.)

k.z. - rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdzierni-
ka 1933 r. - Kodeks zobowiazani (Dz. U. Nr 82 poz. 598 z p6zn. zm.)

Konwencja - Konwencja UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finanso-
wym podpisana w Ottawie w 1988 1.

OR — Bundesgesetz betreffend die Ergénzung des Schweizerischen Zivil-

gesetzbuches (Fiinfter Teil: Obligationenrecht) z dnia 30 marca
1911 1. [Szwajcaria]

uwkhw. — ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 790)
uw.o.p.l — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, miesz-

kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1610)

u.z.nk. — ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej kon-
kurencji (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 153 poz. 1503 z péZn. zm.)

2. Organy i instytucje

BGH - Bundesgerichtshof [Niemcy]
Cour de Cass. — Cour de Cassation [Francja]
OGH - Oberster Gerichtshof [Austria]
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OLG — Oberlandesgericht [Niemcy]
SA - sad apelacyjny
SN - Sad Najwyzszy
SO — sad okregowy
SR - sad rejonowy
TK — Trybunat Konstytucyjny
TES — Tribunal Fédéral Suisse [Szwajcaria]
3. Publikatory
AILER. - ,All England Law Reports” [Wielka Brytania]
BGBL - ,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
Dz.Urz. MS - Dziennik Urzedowy Ministra Sprawiedliwosci
JCP - ,Jurisclasseur périodique (Semaine juridique)” [Francja]
LQR - ,Law Quarterly Review” [Wielka Brytania]
NJW — ,Neue Juristische Wochenschrift” [Niemcy]
OSN — Zbidr Orzeczen Sadu Najwyzszego
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niepubl. - niepublikowany
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Z. — zeszyt

5. Skréty literatury oraz orzecznictwa

Wszystkie wykorzystane w opracowaniu materialy cytowane sa pierwszy raz
przez podanie autora oraz petnych danych bibliograficznych. Petna, alfabetycznie
uszeregowana, bibliografia znajduje sie na koficu pracy.
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Wykaz skrétow

W wypadku wielo$ci odniesien bibliograficznych w przypisach najpierw cy-
towane sg artykuly lub glosy w kolejnosci ich publikacji, potem prace o charakte-
rze podrecznikowym, a nastepnie komentarze.

Orzeczenia austriackiego Oberster Gerichtshof podane sa w wersji ograniczonej
do daty wydania orzeczenia oraz sygnatury. Jezeli nic odmiennego nie jest wska-
zane w odnosniku bibliograficznym, orzeczenia te sa cytowane za baza orzecznic-
twa dostepna na: www.ris.bka.gv.at, dziat Judikatur/Justiz.

Orzeczenia francuskiego Cour de Cassation podane sa w wersji ograniczonej do
daty wydania orzeczenia oraz sygnatury. Jezeli nic odmiennego nie jest wskazane
w odnos$niku bibliograficznym, orzeczenia te sa cytowane za baza orzecznictwa
dostepna na: www.legifrance.gouv.fr, dziat jurisprudence judiciaire.

Orzeczenia szwajcarskiego Tribunal Fédéral Suisse z lat 1954-2015 cytowane
sa za baza orzecznictwa dostepna na: www.bger.ch. Dotyczy to w szczeg6lnosci
orzeczen opublikowanych w oficjalnym zbiorze Entscheidungen des Schweizerischen
Bundesgerichts (dalej jako ,BGE”). Natomiast roczniki 1875-1953 sa dostepne za po-
$rednictwem strony internetowej Uniwersytetu Berneriskiego (por. http://servat.
unibe.ch/dfr/dfr_bge00.html).

Dane bibliograficzne orzeczen innych trybunatéw oraz sadéw zagranicznych
sa podane w wersji petnej.






Wprowadzenie

Niniejsza publikacja stanowi cze$¢ wiekszego projektu, ktéry od kilku juz lat
realizowany jest w Instytucie Wymiaru Sprawiedliwosci. Jego celem jest analiza
funkcjonowania w praktyce obrotu i w orzecznictwie sadéw powszechnych po-
szczegblnych typow uméw nazwanych uregulowanych w ksiedze trzeciej kodek-
su cywilnego. W poprzednich latach ukoficzone zostaty opracowania dotyczace
umowy poreczenia, umowy agencyjnej, umowy o roboty budowlane, umoéw renty
idozywocia, a takze uméw wystepujacych w obrocie konsumenckim - sprzedazy
i kredytu konsumenckiego'. W 2016 roku Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci zre-
alizowat badania dotyczace uméw o swiadczenie ustug oraz uméw o korzystanie
z rzeczy. Wéréd tych ostatnich — prezentowane w publikacji — analizy dotyczace
uméw najmu, dzierzawy i leasingu.

Bezposrednig inspiracje dla projektu badawczego IWS obejmujacego poszcze-
gblne typy uméw nazwanych stanowity prace podjete przez Komisje Kodyfika-
cyjna Prawa Cywilnego, zmierzajace do przygotowania projektu nowego kodek-
su cywilnego. Zacheceni przez Komisje Kodyfikacyjna postanowiliémy odwotaé
sie do ,prawa w dzialaniu”, aby za pomoca metody empirycznej sprawdzi¢, jak
obecnie funkcjonuja w obrocie, a takze w orzecznictwie sadéw powszechnych,
stypizowane w kodeksie cywilnym umowy. Mamy nadzieje, ze wyniki naszych
badan beda stanowi¢ w pewnym cho¢ zakresie Zrédto inspiracji dla dalszych prac
kodyfikacyjnych, niezaleznie od form organizacyjnych, jakie prace te w przyszio-
$ci przybiora.

! Zob. R. Trzaskowski, Porgczenie. Analiza instytucji i perspektywa kodyfikacyjna, Warszawa 2012;
R. Trzaskowski, Poreczenie w praktyce orzeczniczej, Prawo w Dzialaniu 2013, nr 15, s. 167 i n.; M. Gro-
chowski, Umowa agencyjna w orzecznictwie sgddw powszechnych, Prawo w Dziataniu 2014, nr 20, s. 327 in.;
P Drapata, Umowa o roboty budowlane — analiza empiryczna orzecznictwa sgdéw powszechnych na tle wypo-
wiedzi doktryny prawa cywilnego, Warszawa 2014; B. Lackoroniski, Analiza praktyki sgdowej w sprawach
z umdw renty i dozywocia, Warszawa 2015; A. Wiewiérowska-Domagalska, Refleksje na tle orzecznic-
twa sqdow powszechnych w zakresie sprzedazy konsumenckiej, Prawo w Dziataniu 2014, nr 20, s. 206 i n;
T Czech, Efektywnosé instrumentdw prawnych ochrony kredytobiorcy konsumenta w swietle orzecznictwa sg-
dowego, Prawo w Dziataniu 2014, nr 20, s. 280 i n. Wszystkie wskazane teksty, niezaleznie od innych
publikatoréw, dostepne sa na stronie internetowej Instytutu Wymiaru Sprawiedliwoéci, http://www.
iws.org.pl/badania/raporty.
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Wprowadzenie

Z zakresu analizy wytaczone zostaly umowy najmu lokali mieszkalnych.
Wynika to ze specyfiki regulacji dotyczacych tego rodzaju najmu, ktére jedynie
cze$ciowo zawarte zostaly w kodeksie cywilnym, za§ w swojej zasadniczej czesci,
w szczegoblnosci w zakresie realizacji podstawowych funkcji ochronnych zwiaza-
nych z potrzeba zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlowieka, w ustawach
pozakodeksowych. W pierwszym rzedzie wskazac nalezy na ustawe o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go? ale rowniez regulacje zawarte m.in. w ustawie o dodatkach mieszkanio-
wych?, ustawie o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego?,
ustawie o spéidzielniach mieszkaniowych’® czy ustawie o zasadach przekazywa-
nia zakltadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa pafistwowe®.
Zwazywszy na odrebnosci normatywne i funkcjonalne, przejawiajace sie w tym
zakresie nie tylko w przepisach prawa materialnego, lecz réwniez procesowego,
wydaje sie zasadne omdwienie tej instytucji w ramach osobnego opracowania
dotyczacego prawa mieszkaniowego i obejmujacego réwniez inne formy praw-
ne korzystania z lokali mieszkalnych przewidziane w szczegélnosci w ustawie
o spo6ldzielniach mieszkaniowych, ustawie o wlasnosci lokali’, a takze licznych
ustawach branzowych?.

Zawarte w ksiazce analizy empiryczne poprzedzone zostaty obszernym stu-
dium o charakterze prawnoporéwnawczym, obejmujacym porzadki prawne wielu
krajéw europejskich oraz odwotujacym sie do Projektu Wspélnych Ram Odnie-
sienia (DCFR), regulacji Unii Europejskiej dotyczacych uméw o korzystanie z rze-
czy, a takze rozwiazah zawartych w konwencji UNIDROIT odnoszacych sie do
leasingu. W analizie prawnoporéwnawczej uwzglednione zostaty zaréwno syste-
my prawne panstw o ugruntowanej tradycji prawnej wywodzacej sie z kregu ger-
manskiego i romanskiego (prawo niemieckie, austriackie, francuskie, szwajcarskie,
holenderskie, wloskie, hiszpanskie, belgijskie, greckie), jak i regulacje wzglednie
nowe, przyjete w ostatnich latach w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej (prawo
estofiskie, litewskie, lotewskie oraz stoweriskie). Pokrétce przedstawione zostaty

* Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
io zmianie Kodeksu cywilnego (tekstjedn.: Dz. U. 22014 1., poz. 150 z p6Zn. zm.) - dalej jako ,u.0.p.l.”

* Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 1.,
poz. 966 z pdzn. zm.).

¢ Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 2071 z pézn. zm.).

* Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 1. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.z2013 1.,
poz. 1222 z p6zn. zm.).

¢ Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panistwowe (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r., poz. 1381).

7 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 1892).

¥ Zob. przyktadowo: ustawa z dnia 9 kwietnia 2010 . o Stuzbie Wieziennej (tekst jedn.: Dz. U.
22016 1., poz. 713); ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. 0 zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospo-
litej Polskiej (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r., poz. 207) czy ustawa z dnia 6 kwietnia 1990 1. o Policji (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 ., poz. 355 z p6zn. zm.).
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réwniez rozwiazania zawarte w systemach prawnych common law, w tym zwlasz-
cza prawie angielskim. Otwierajace te publikacje studium prawnoporéwnawcze
stanowi wazne dopelnienie dokonanych analiz empirycznych, w istotny sposéb
poszerzajac ich perspektywe.

Wskazac nalezy, ze poszczegodlne czesci ksiazki powstaty jako samodzielne
opracowania autorskie. Kazdy z autoréw odpowiada wylacznie za wyrazone przez
siebie poglady. Pomimo pewnych réznic w sposobie ujecia i przedstawienia po-
szczegdlnych zagadnien autorzy wyrazaja nadzieje, ze cata publikacja tworzy spéj-
na cato$¢ prezentujaca aktualne problemy wynikajace z omawianych stosunkéw
prawnych dotyczacych korzystania z cudzej rzeczy.






Czesé]

Umowy o korzystanie z rzeczy
(perspektywa prawnoporéwnawcza)






Rozdzial 1
Wprowadzenie

1.1. Uwagi ogodlne - systematyka opracowania

Truizmem jest stwierdzenie, ze umowy o korzystanie z rzeczy’ sa jednymi
z umoéw obligacyjnych najczesciej wystepujacych w praktyce. Ich cecha jest to, ze
osobie uprawnionej przystuguja co prawda okreslone prawa do rzeczy mniejsze niz
te, ktére wynikaja z wlasnosci (np. nie moze ona zniszczy¢ rzeczy, z ktorej korzysta,
lub wprowadzi¢ do niej znaczacych zmian), lecz prawa te sa zarazem szersze niz pra-
wa podmiotu, ktéry ma rzecz oddang mu w zastaw lub na przechowanie. Jednoczes-
nie umowa umozliwia osobie uprawnionej posiadanie rzeczy (niezaleznie od rodzaju
takiego posiadania), w tym wykonywanie fizycznej kontroli nad niag w sposéb, kto-
ry jest zgodny z jej przeznaczeniem (np. uprawa nieruchomoéci rolnej, mieszkanie
w lokalu mieszkalnym, jazda samochodem albo motoréwka).

Celem tej czesci opracowania bedzie przedstawienie tego, jaka jest systema-
tyka takich uméw w innych systemach prawnych oraz jakie sa charakterystyczne
rozwiazania poszczegélnych porzadkéw prawnych odnoszace sie do nich.

Jako wstep do dalszych rozwazaii oméwiono watpliwosci powstajace na tle
odrézniania uméw o korzystanie z rzeczy od innych uméw: przede wszystkim
sprzedazy rzeczy (np. kwalifikacji prawnej uméw o korzystanie z rzeczy z istnie-
jaca opcja jej nabycia na wtasnos¢ po uptywie terminu, na ktéry umowa zostata
zawarta) oraz uméw o $wiadczenie ustug.

Gléwna cze$¢ opracowania podzielono na nastepujace dwie czesci.

W pierwszej z nich (podzielonej na dwa rozdziaty) zostaly wyodrebnione za-
gadnienia zwigzane z systematyka takich uméw. Wskazanie, jakie umowy wyroz-
niane s3 w poszczegélnych porzadkach prawnych jako umowy nazwane, moze
by¢ bowiem uznane za cenna wskazéwke dla ustawodawcy polskiego. Przedsta-
wione zostanie to, czy inne systemy prawne wyr6zniaja kilka umow o korzystanie
zrzeczy, czy tez jedng ogdélna umowe podzielona na kilka podtypéw. W wypadku

? Dla unikniecia powtérzen w opracowaniu beda okreslane one réwniez jako kontrakty o ko-
rzystanie z rzeczy.
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gdy dany porzadek prawny wyrdzniaé bedzie kilka uméw o korzystanie z rzeczy,
zostang wskazane podstawy dokonanego podziatu (rozdziat 3). Dotyczyc¢ to be-
dzie zwlaszcza tego, czy:

- podstawa takiego podziatu moze by¢ odptatnos¢ albo nieodplatnosé takiej
umowy (co dotyczy wyréznienia wiréd uméw o korzystanie z rzeczy kon-
traktu uzyczenia);

- podstawa takiego podziatu moze by¢ ewentualny przedmiot, ze wzgledu na
ktéry zobowiazanie jest zawierane (np. rzeczy przynoszace pozytki albo nie-
przynoszace pozytkéw, co dotyczy wyréznienia wéréd uméw o korzystanie
z rzeczy najmu i dzierzawy; ewentualnie rzeczy zuzywalne i niezuzywalne
albo ruchomodci i nieruchomodci, w tym lokale mieszkalne);

- podstawa takiego podzialu moze by¢ czas, na ktéry zawierana jest umowa.
W odrebnym rozdziale doktadniej oméwiono kwestie wyréznienia w innych

systemach prawnych umowy leasingu — okreslanej czesto jako najem finansowy
— oraz umiejscowienie tej umowy w ramach systematyki danego kodeksu i jej ce-
chy charakterystyczne (rozdziat 4).

W drugiej czesci zostana omdéwione charakterystyczne rozwiazania poszcze-
gblnych porzadkéw prawnych odnoszace sie do uméw o korzystanie z rzeczy. Do-
tyczy¢ to bedzie takich zagadnien, jak:

- obligacyjny charakter danej umowy oraz jej potencjalna skutecznos¢ erga omnes,

— zakres uprawnien osoby korzystajacej z rzeczy do pobierania z niej pozytkéw
iinnych korzysci,

— odptatnos¢ umowy i sposéb jej okreslenia,

- przedmiot umowy i sposéb jego okreslenia,

- ramy czasowe trwania umowy i sposéb jej zakonczenia,

- obowiazki i uprawnienia stron umowy,

— §rodki prawne przystugujace stronom w razie naruszenia umowy,

- mozliwosci zmian podmiotowych w umowie,

- mozliwoé¢ dalszego oddania rzeczy do korzystania osobie trzeciej.

Srodki prawne przystugujace stronom w razie niewykonania lub wadliwego
wykonania umowy przez druga strone oméwione zostana jedynie w zakresie od-
noszacym sie do charakterystycznych rozwigzan umow o korzystanie z rzeczy. Ich
szczegbdlowe omawianie nie wydaje sie wskazane, gdyz w zdecydowanej wiekszo-
$ci wypadkéw powigzane sa one z og6lnymi skutkami niewykonania i nienale-
zytego 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 od-
szkodowania). Stad ich szczeg6towe przedstawienie musiatoby by¢ poprzedzone
choé skrétowym przedstawieniem zasad odpowiedzialnosci kontraktowej w kaz-
dym z analizowanych systeméw prawnych.

W niniejszym opracowaniu nie beda réwniez oméwione szerzej postanowienia
zagranicznych porzadkéw prawnych dotyczace najmu lokali mieszkalnych. Wynika
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Rozdziat 1. Wprowadzenie

to z zakresu przewidzianego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci i Komisje Kodyfika-
cyjna Prawa Cywilnego badania prawnoporéwnawczego i wylaczenia tej problematyki
takze z badan aktowych dotyczacych prawa polskiego”. W rozdziale 3 — dotyczacym
systematyki poszczegdlnych kodekséw zagranicznych — wskazane zostana jednak tak-
ze sytuacje istnienia w danym systemie prawnym regulacji odnoszacych sie do najmu
lokali mieszkalnych, ze wskazaniem, jakie jest jej umiejscowienie w ramach przepi-
séw dotyczacych uméw o korzystanie z rzeczy (regulacja kodeksowa czy specjalna
ustawowa regulacja pozakodeksowa) oraz stosunek do regut ogélnych dotyczacych
okreslonych uméw o korzystanie z rzeczy (zazwyczaj ,wzorcowej” umowy najmu).

1.2. Zatozenia badaf prawnoporéwnawczych

W badaniu starano sie opisa¢ porzadki prawne krajéw nalezacych do Unii Eu-
ropejskiej, uwzgledniajac przy tym nie tylko kraje, ktérych rozwigzania prawne
miaty najwiekszy wptyw na prawo polskie (prawo niemieckie, francuskie i austria-
ckie), lecz takze kraje o ugruntowanej tradycji prawnej systemu civil law — zaréwno
tzw. kregu romarniskiego, jak i tzw. kregu germartiskiego (prawo szwajcarskie, belgij-
skie', holenderskie, wloskie, hiszpanskie i greckie). Ze wzgledu na znaczenie tych
porzadkéw prawnych dla europejskiej tradycji prawnej oraz niniejszych badan
prawnoporéwnawczych calkowite ich pominiecie nie bytoby bowiem wskazane.

Omoéwione zostana réwniez rozwiazania tych krajow 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 rozwiazan prawnych (prawo estori-
skie, litewskie, lotewskie oraz stoweniskie'?).

Pokrétce zostana réwniez oméwione rozwiazania znane systemowi prawne-
mu common law (przede wszystkim prawu angielskiemu). Rozwiazania tego porzad-
ku prawnego — nieopartego na prawie rzymskim — nie moga by¢ bowiem wprost
przeniesione do ustawodawstwa polskiego, ale w pewnych sytuacjach moga by¢
traktowane jako cenne zrédlo inspiracji. Jego pominiecie zubozytoby takze osta-
teczny wynik pracy.

Poszczegdlne rozwiazania zagranicznych porzadkéw prawnych oraz odwo-
tania do nich w przypisach beda nastepowaty w nastepujacej kolejnosci: (1) pra-
wo francuskie (oraz ewentualnie zwiazane z nim immanentnie prawo belgijskie),

1 Analiza ta zostata wydzielona do odrebnego opracowania aktowego (zob. co do argumentacji
za koniecznoscia takiego wyodrebnienia uwagi zawarte we wprowadzeniu).

I Belgijski system prawny — ze wzgledu na jego praktycznie identyczna z prawem francu-
skim regulacje kodeksowa — zostat oméwiony w ramach podrozdziatéw poswigconych prawu fran-
cuskiemu.

12 7 panstw batkanskich wybrano system prawny Stowenii ze wzgledu na fakt, ze pafistwo
to jest cztonkiem Unii Europejskiej oraz wprowadzito w 2001 r. nowoczesny kodeks zobowigzan.
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(2) prawo niemieckie, (3) prawo austriackie, (4) prawo szwajcarskie, (5) prawo ho-
lenderskie, (6) prawo wloskie, (7) prawo hiszpanskie, (8) prawo greckie, (9) pra-
wo estoniskie, (10) prawo totewskie, (11) prawo litewskie, (12) prawo stoweriskie,
(13) prawo angielskie. Dodatkowo oméwiony zostanie (14) Projekt Wspdlnych Ram
Odniesienia (DCFR). Zawarte tam rozwiazania zostana oméwione z zastrzeze-
niem, Ze nie s one nigdzie prawem obowigzujacym, a jedynie tworem grup robo-
czych pracujacych w ponadnarodowym wymiarze, a wiec w rzeczywisto$ci nigdy
nie zostaty one sprawdzone na plaszczyznie praktycznej.

W rozdziale 3 zostana rowniez wskazane regulacje Unii Europejskiej odno-
szace sie¢ do uméw o korzystanie z rzeczy, a w rozdziale 4 regulacje konwencji
UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym.

Poszczegélne kodeksy cytowane sa w oryginale lub w ttumaczeniu na jezyk
angielski albo niemiecki. Niektore systemy prawne posiadaja bowiem juz takze
tlumaczenia majace charakter oficjalny. Zrédta tych ttumaczen zostaly podane
w przypisach.

Odstapiono od szerokiej analizy czeskiego i wegierskiego porzadku prawne-
go. W systemach tych w ostatnim czasie uchwalono nowe kodeksy cywilne, co do
ktérych brak jeszcze w prawie poréwnawczym pogtebionych opracowart w zakre-
sie uregulowanych w nich uméw o korzystanie z rzeczy, jak tez — na podstawie
uzyskanych informacji od prawnikéw z tych systeméw prawnych — orzecznictwa
opartego na nowych przepisach. Brakuje réwniez dostepnych ttumaczen tych ko-
deksow na jezyki obce (angielski, niemiecki lub francuski), co dotyczy zaréwno
ttumaczen oficjalnych, jak i dostepnych thumaczen prywatnych. Z tego wzgledu
zdecydowano sie je poming¢, mimo ze s one nowoczesnymi rozwigzaniami praw-
nymi i dotycza kregu kulturowego zblizonego do polskiego.

1.3. Uwagi historycznoprawne

Istnienia wyodrebnionych uméw o korzystanie z rzeczy mozna sie doszuki-
wac juz w prawie archaicznym (prawie Babilonii i Egiptu)®, ale za ich ponadcza-
sowy wzorzec moga by¢ niewatpliwie uznane wystepujace w prawie rzymskim:
nieodptatny kontrakt realny uzyczenia (comnodatum)* oraz wyksztatcony nastep-

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

4 Ze wzgledu na wylaczenie umowy uzyczenia z zakresu prowadzonego w Instytucie Wymiaru
Sprawiedliwosci badania aktowego w tym miejscu rzymski kontrakt commodatum nie bedzie réwniez
szerzej omawiany. Za wielu zob. szerzej W. Wotodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje,
Warszawa 2014, s. 229; W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, FE Longchamps de Bérier, Prawo rzym-
skie. 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.; ].D. Harke, Romisches Recht,
Miinchen 2008, s. 167 i nast.; P. de Plessis, Borkowski’s Textbook on Roman Law, Oxford 2010, s. 298-300;
M. Kaser, R. Kniitel, Romisches Privatrecht, Ein Studienbuch, Miinchen 2014, s. 232-233.
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nie odplatny kontrakt konsensualny najmu (locatio-conductio). Krétkie omowienie
drugiego z nich w tym miejscu — z wylaczeniem szerokich odwotan do zrédet
rzymskich oraz literatury — wydaje sie wskazane z tego wzgledu, ze rozwiazanie
to miato i ma duzy wpltyw na obecny ksztatt prawie wszystkich kodekséw zagra-
nicznych, zwlaszcza w zakresie ich systematyki oraz przyjmowanych szczegéto-
wych rozwigzah merytorycznych.

Umowa najmu zawierana byta pomiedzy locatorem (wynajmujacym) — pod-
miotem, ktéry ,lokowal” (,dawat”) rzecz lub ustuge - a conductorem (najemca) —
tym, ktdry zabierat rzecz ze soba (con-ducere)’®. W prawie rzymskim wyrézniano
trzy rodzaje najmu:

— Locatio-conductio rei — najem rzeczy,
— Locatio-conductio operis — najem dzieta's,
— Locatio-conductio operarum — najem pracy".

Locatio-conductio rei byta umowa ,starannego dziatania” polegajaca na wydaniu
przez wynajmujacego najemcy rzeczy (zazwyczaj niezuzywalnej) w detencje’®. Rzecz
oddawana w najem mogla, ale nie musiata, przynosi¢ pozytki. Dzisiejsza umowa dzier-
zawy miescita sie wiec w catosci w rzymskim kontrakcie locatio-conductio rei®. Pod-
najem byt dopuszczalny, jesli strony nie wykluczyly tego same w zawartej umowie.

Wynajmujacy (locator) powinien byt dostarczy¢ rzecz w stanie nadajacym sie
do przeznaczonego uzytku oraz utrzymywac rzecz w tym stanie (np. wykonywac
powazniejsze naprawy). Jesli locator nie wywiazywat sie z umowy, tracit czynsz
w odpowiednim stosunku do czasu, w ktérym rzecz nie nadawata sie do uzytku.
Utrata czynszu byla przy tym niezalezna od jego winy®. Jesli natomiast niemoz-

> Co do oméwienia rzymskiego kontraktu locatio-conductio rei za wielu zob. W. Wotodkiewicz,
M. Zabtocka, Prawo rzymskie..., s. 237-238; W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, E 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; ].D. Harke, Romisches Recht, s. 138-146; M. Kaser, R. Kniitel,
Ramisches Privatrecht..., s. 258-262.

16 W locatio-conductio operis przedmiotem $wiadczenia byto dostarczenie dzieta. Locator (,zama-
wiajacy”) zobowiazany byt do dostarczenia materiatéw oraz zaptaty za dzielo po jego odebraniu. Con-
ductor (,wykonawca”) mial wykona¢ dzielo zgodnie z zaméwieniem oraz dostarczy¢ je zamawiajace-
mu. W sposéb domniemany gwarantowat tez, ze potrafi je wykona¢. Umowa ta — jako pierwowzor
obecnej umowy o dzieto — nie bedzie w tym miejscu szerzej omawiana.

7" W locatio-conductio operarum przedmiotem $wiadczenia byta gotowos¢ do pracy. Conductor
(,pracodawca”) zobowiazany byt do zaptaty wynagrodzenia oraz ewentualnie do dostarczenia mate-
rialéw i narzedzi drugiej stronie umowy, a locator (,pracownik”) miat obowigzek stawienia si¢ do pra-
cy. Umowa ta, jako pierwowzér obecnej umowe o prace, nie bedzie w tym miejscu szerzej omawiana.

18 Skutkiem tego rozwigzania byto pozbawienie najemcy ochrony interdyktalnej wzgledem
0s6b trzecich, ktére naruszyly jego posiadanie.

1 Zob. szerzej W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, E Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie...,
s.518; R. Zimmermann, The Law of Obligations..., s. 351,].D. Harke, Romisches Recht, s. 143 oraz M. Ka-
ser, R. Kniitel, Romisches Privatrecht..., s. 259-260.

% Przykladowo fakt uszkodzenia rzeczy w wyniku sity wyzszej, ktérego skutkiem bylo cza-
sowe pozbawienie najemcy mozliwosci korzystania z rzeczy, powodowat utrate czynszu przez wy-
najmujacego.
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nos¢ korzystania z rzeczy byla przez niego zawiniona, powstawat po jego stro-
nie obowiazek pokrycia strat (np. w postaci lucrum cessans), jakie poni6st najemca
w zwiazku z niemoznoscia korzystania z rzeczy.

Najemca (conductor) powinien byl paci¢ czynsz oraz zwrdcic rzecz w stanie
niepogorszonym. Ponosit rowniez koszty biezacej eksploatacji rzeczy. W wypad-
ku jej zniszczenia bez winy najemcy (na skutek vis maior, casus czy wylacznej winy
wynajmujacego) obowiazek zwrotu rzeczy po jego stronie wygasat. Jezeli nastapito
to z winy najemcy, ptacit on odszkodowanie oraz czynsz za okres niekorzystania
zrzeczy. Najemca odpowiadal przy tym za ommnis culpa, a wiec takze wéwczas, gdy
szkoda wynikta z zaniedbania lub nieumiejetnego wykorzystywania przez niego
rzeczy. Roszczenia wynajmujgcego wzgledem najemcy zabezpieczato prawo za-
stawu na rzeczach wniesionych do przedmiotu najmu.

Podkredli¢ nalezy, ze réznice pomiedzy wskazanymi rodzajami najmu zosta-
ty w praktyce wyksztalcone dopiero przez pandektystéw?.. Szerokie rozumienie
umowy najmu miato przy tym wplyw na niektére obecnie obowiazujace kodeksy,
zwlaszcza francuski oraz hiszpanski.

2 Por. W. Dajczak, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, E Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie..., s. 518
oraz R. Zimmermann, The Law of Obligations..., s. 338-339.
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Rozdzial 2
Umowy o korzystanie z rzeczy
— problemy kwalifikacyjne

2.1. Uwagi ogolne

Dla celéw niniejszego opracowania pojecie uméw dotyczacych korzystania
z rzeczy bedzie rozumiane szeroko. Beda to wszystkie umowy, w ktérych naste-
puje czasowe korzystanie z rzeczy (w tym ruchomodci lub nieruchomosci®) za
wynagrodzeniem albo bez wynagrodzenia. Taka definicja jest zreszta najczesciej
przyjmowana w opracowaniach prawnoporéwnawczych dotyczacych tego zagad-
nienia®. 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. 11 ust. 2 DCFR)*.

Praktycznie wszystkie analizowane systemy prawne (w ktérych czesé pra-
wa cywilnego, ktora jest prawo zobowiazar, jest skodyfikowana) wyodrebniaja
w swoich kodeksach umowy o korzystanie z rzeczy. Dotyczy to zaréwno uméw
o korzystanie z nieruchomosci, jak i uméw o korzystanie z ruchomosci®®. Wyjat-
kiem w tym zakresie sa jedynie systemy prawne panstw nordyckich, ktére nie

2 Podkresli¢ nalezy, ze ze wzgledu na wystepujace niekiedy problemy z kwalifikacja okres-
lonych débr do kategorii nieruchomosci albo ruchomosci umowy o korzystanie z rzeczy dotycza w in-
nych systemach prawnych jednakowo obu tych rodzajéw rzeczy. Przedmiot umowy moze mie¢ jed-
nak wplyw na zastosowanie do danej umowy przepiséw szczegélnych (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 sformutowana w Principles of European Law. Lease of Goods (PEL LG), K. Lilleholt,
A. Victorin, A. Fotschl, B.-E. R. Konow, A. Meidell, A.B. Torum (red.), Munich 2008, s. 100.

# Przepis ustepu drugiego art. IV.B. -1:101 DCER stanowi: A contract for the lease of goods is a con-
tract 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.

% Jak podkreéla sie przy tym w prawie poréwnawczym, najczestszym w praktyce europej-
skiej rodzajem umowy o korzystanie z rzeczy jest najem nieruchomosci — zob. Principles of European
Law...,s. 100.
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Czes¢ 1. Umowy o korzystanie z rzeczy (perspektywa prawnopordwnawcza)

przewiduja wyodrebnionych regulacji odnoszacych sie wprost do najmu, cho¢ re-
guluja jego szczegblne postacie odnoszace sie zazwyczaj do lokali mieszkalnych.

Istnieja ponadto szczegélne rodzaje uméw o korzystanie z rzeczy (przede
wszystkim najmu) wyrézniane ze wzgledu na swéj przedmiot, co dotyczy prze-
de wszystkim:

a) lokali mieszkalnych, ktéry moze by¢ uregulowany:
- w samym kodeksie?,
- ustawie szczegdlnej”,
— czeSciowo w kodeksie, a czeSciowo w aktach pozakodeksowych?;
b) statkéw albo samolotéw?;
¢) innych §rodkéw transportu®;
d) gospodarstw rolnych?.

Mozliwe jest rowniez wprowadzenie szczegélnych regulacji dotyczacych naj-
mu rzeczy ruchomych przez konsumentéw? lub przedsiebiorc6w®. Poszczegélne
rozwiazania zagranicznych porzadkéw prawnych w tym zakresie zostang omoé-
wione w rozdziale 4.

W opracowaniu przedstawione zostana réwniez zatozenia tych systemow
prawnych, ktére wyrézniaja odrebne kontrakty uzyczenia czy dzierzawy (np. pra-
wa niemieckie®, austriackie®, wloskie*, greckie¥, estoriskie®). Niemniej jednak
odwotania do umowy uzyczenia — ze wzgledu na wylaczenie jej z zakresu pro-
wadzonego w Instytucie Wymiaru Sprawiedliwosci badania aktowego — czynio-
ne beda jedynie w zakresie rozwazan nad systematyka uméw dotyczacych ko-
rzystania z rzeczy.

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

7 Przyktadem takiej regulacji jest prawo austriackie: por. ustawe o najmie lokali z 1981 1. (Mie-
trechtgesetz - MRG), Bundesgesetzblatt — dalej jako “BGBL.” Nr. 520/1981.

# Przykladem takiej regulacji jest prawo hiszpanskie: por. m.in. art. 1580-1582 k.c. hiszpan-
skiego.

¥ Przyktadami takiej regulacji sa np. prawo niemieckie (por. § 578a BGB) oraz prawo estoriskie
(por. § 299 i 312 estoniskiego prawa zobowiazan z 2001 r.).

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

3 Przykladami takiej regulacji sa np. prawo francuskie (por. art. 1764-1778 k.c. francuskiego), pra-
wo niemieckie (por. § 585-597 BGB - tzw. Landpachtvertrag) czy prawo totewskie (por. art. 2157-2164 k.c.
Totewskiego).

3% Por. art. 6.540 i nast. k.c. litewskiego.

% Taka regulacje przewidywaty art. 721-723 dawnego kodeksu cywilnego Czech z 1964 1.

* Prawo niemieckie wyréznia w tym zakresie dzierzawe zwykla (§ 581-584 BGB) oraz dzierza-
we gruntéw rolnych (Landpachtvertrag — § 585-597 BGB).

% §1090 1 nast. Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten deutschen Erblénder
der Oesterreichischen Monarchie z dnia 1 czerwca 1811 r., dalej jako ,ABGB”.

% Art. 1615-1654 k.c. wloskiego.

7 Art. 619-640 k.c. greckiego.

% §339-360 estoniskiego prawa zobowigzan.
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Rozdziat 2. Umowy o korzystanie z rzeczy — problemy kwalifikacyjne

Jako umowy o korzystanie z rzeczy kwalifikowane beda w niniejszym opraco-
waniu umowy, w ktérych wynajmujacy bedzie mégt by¢ kwalifikowany jako pod-
miot finansujacy druga strone umowy, a najemca bedzie miat mozliwo$¢ nabycia
przedmiotu umowy na wlasno$¢ po zaplaceniu w formie rat czynszu okreslonej
kwoty®. Umowy te klasyfikowane s3 w prawie polskim jako umowy leasingu.
W prawie poréwnawczym sa one jednak réznie okreslane — zazwyczaj jako od-
rebny podtyp umowy najmu (okreslanego wéwczas jako ,najem finansowy”) lub
odrebna umowa nazwana, wystepujaca w ustawie pozakodeksowej lub kodeksie
cywilnym. To drugie rozwiazanie jest rzadsze w praktyce (wystepuje np. w pra-
wie holenderskim, greckim, estofiskim i litewskim). Takze w Projekcie Wspélnych
Ram Odniesienia w art. IV.B.~1:101 ust. 4 tego typu umowa kwalifikowana jest jako
podtyp umowy najmu rzeczy*.

Dla kwalifikacji umowy do zbioru uméw o korzystanie z rzeczy generalnie nie
ma znaczenia to, jaki charakter ma dana umowa (odplatny albo nieodptatny), oraz
to, jak okresla sie w niej ewentualne wynagrodzenie jednej ze stron. Obojetny jest
takze czas, na ktéry zawierana jest umowa (0znaczony lub nieoznaczony). Z punk-
tu widzenia kwalifikacji obojetne jest rtéwniez to, czy rzecz oddana do korzystania
przynosi okreslone pozytki, czy tez nie. Zazwyczaj bowiem kwestia tego, kto na-
bywa ich wlasno$¢, moze by¢ pozostawiona do uznania samym stronom umowy.

W dalszych czesciach opracowania omawiane beda zaréwno umowy odno-
szace sie jedynie do relacji konsument-przedsiebiorca, jak i umowy, ktére moga
zosta¢ zawarte jedynie miedzy przedsiebiorcamit'.

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

W systemach prawnych innych pafistw watpliwosci budzi odréznianie uméw
o korzystanie z rzeczy od uméw o przeniesienie wlasnosci rzeczy (zwlaszcza sprze-
dazy). Watpliwosci budzi szczegdlnie sytuacja, w ktérej osoba majaca korzystaé

¥ W dalszej czesci pracy na oznaczenie stron omawianej umowy stosowane beda zamiennie
dwie pary okreslen: ,finansujacy/korzystajacy” (pojecia te odpowiadaja bowiem terminologii kodek-
su cywilnego) oraz ,leasingodawca/leasingobiorca” (pojecia te przyjmowane sa bowiem powszechnie
w jezyku prawniczym). Ze wzgledu na r6zng regulacje leasingu w innych europejskich systemach
prawnych wzgledem podmiotéw, ktérych pozycja bedzie odpowiadata pozycji finansujacego i ko-
rzystajacego w rozumieniu polskiego kodeksu cywilnego, moga by¢ takze uzywane pojecia ,wynaj-
mujacego/najemcy”.

0 Przepis ustepu czwartego art. IVB. -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.

4 Rozréznienia na umowy zawierane w obrocie profesjonalnym i umowy zawierane w obrocie
konsumenckim nie czyni réwniez art. IV.B. -1:102 DCFR.
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Czes¢ 1. Umowy o korzystanie z rzeczy (perspektywa prawnopordwnawcza)

z rzeczy staje sie jej wlascicielem, skoro tylko suma rat za jej korzystanie stanie
sie rtéwna wartosci rzeczy ustalonej przez strony. Takie sytuacje zazwyczaj kwa-
lifikuje sie w innych porzadkach prawnych (przede wszystkim w prawie krajéw
nordyckich* oraz prawie angielskim*) jako rodzaj sprzedazy: badz sprzedaz na
raty, badz sprzedaz na probe albo tez sprzedaz z zastrzezeniem tytutu wtasnosci*.
Spotykane jest to zwlaszcza w systemie prawnym common law, gdzie umowa hire-
-purchase implikuje najpierw korzystanie z rzeczy przez najemce, a nastepnie jej
zwrot lub nabycie na wtasno$é®.

Takze w projektach europejskiego prawa uméw umowa taka jest kwalifikowa-
na jako rodzaj sprzedazy. Przykladowo w Projekcie Wspélnych Ram Odniesienia
wart. IV.B.-1:101 ust. 3 wyraznie stwierdzono, ze postanowienia dotyczace najmu
rzeczy nie znajduja zastosowania do uméw, w ktérych wtasnosé jest przenoszona
na nabywce po uptywie okreslonego terminu do korzystania z rzeczy*. Podkre-
8li¢ nalezy, ze w praktyce kwalifikacja uméw tego rodzaju zaleze¢ bedzie przede
wszystkim od woli samych stron?.

2.3. Umowy o korzystanie z rzeczy
a umowy o $wiadczenie ustug

W zagranicznych systemach prawnych watpliwoéci budzi réwniez oddzielenie
uméw o korzystanie z rzeczy od uméw o §wiadczenie ustug. W zasadzie nie ulega
watpliwosci, Ze sa to dwa odrebne typy umoéw, jednakze niekiedy ich wzajemna
relacja moze budzi¢ watpliwosci, jezeli sa one ,taczone” w jedna, a wiec wéwczas
gdy $wiadczenia z nich ,przybieraja charakter mieszany™®. Przyjmuje sie gene-

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

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

# To ostatnie rozwigzanie przewidywat np. art. 601 dawnego k.c. Czech. Por. Principles of Eu-
ropean Law..., s. 100. W prawie niemieckim por. w tym zakresie M. Haublein, [w:] Miinchener Kom-
mentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer Teil I, W. Kriiger, H.P. Westermann
(red.), Miinchen 2012, wprowadzenie przed § 535, nb. 17, 5. 1182; w prawie szwajcarskim zob. P Ter-
cier, PG. 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.

4 Przepis ustepu drugiego art. IVB. -1:101 DCER 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, 5. 1182.

 Por. co do takich sytuacji za wielu V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum Biir-
gerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse
§§ 535-555f (Mietrecht 1 — Allgemeine Vorschriften; Wohnraummiete), Berlin 2014, wprowadzenie przed
§ 535, nb. 37-38, s. 15-16.
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Rozdziat 2. Umowy o korzystanie z rzeczy — problemy kwalifikacyjne

ralnie, ze decydujace dla kwalifikacji danej umowy do okreslonego zbioru (uméw
o korzystanie z rzeczy lub uméw o swiadczenie ustug) sa jej dominujace cechy®.
Podkresla sie przy tym konieczno$¢ brania pod uwage intencji stron, ekonomicz-
nego celu zawartej umowy oraz tego, co bylo gtéwnym przedmiotem kontraktu®.
Przyktadowo w prawie niemieckim uznano, ze korzystanie z maszyny do ¢wiczen
w wyodrebnionym centrum sportowym moze by¢ uznane za umowe najmu rze-
czy®, natomiast umowa ,wynajecia” maszyny budowlanej, ktéra ma by¢ kierowana
przez jej wlasciciela, nie jest najmem®. Mozliwe jest réwniez, na zasadzie swobody
uméw, zawieranie uméw nienazwanych o charakterze ,mieszanym”, w ktérych nie
bedzie mozliwe wyréznienie ich dominujacego elementu®.

¥ Zob. np. w prawie francuskim: J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger,
Traité de droit civil. Les principaux contrats spéciaux, Paris 2012, nb. 21124, s. 624-625; w prawie niemie-
ckim: M. Haublein, [w:] Miinchener 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, Gliicksvertrige, 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 1. Art. 1-529 CO, L. Thévenoz, E Werro (red.), Bale 2012,
art. 253, nb. 30, s. 1710.

% Tak w prawie niemieckim M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., wprowadzenie przed
§ 535, nb. 20inast., s. 1183 i nast. oraz V. Emmerich, [w:] ]. 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.

U V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 38, s. 15.

52 M. Héublein, [w:] Miinchener 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, ]. Morel-Maroger, Traité
de droit civil..., nb. 21124, s. 624-625; w prawie niemieckim: M. Haublein, [w:] Miinchener Kommen-
tar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 23, s. 1184-1185; w prawie szwajcarskim P. Tercier, PG. Favre,
H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb. 1985-1988, s. 293-294.
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Rozdziat 3
Umowy o korzystanie z rzeczy - systematyka

3.1. Francja

We Francji umowa najmu (fr. contrat de louage) dotyczy zaréwno najmu rzeczy
(r. 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 naj-
mu rzeczy (art. 1709 k.c. francuskiego) jest kontraktem, w ktérym jedna ze stron
zobowiazuje sie da¢ drugiej do uzywania rzecz na okrelony czas i za okreslonym
wynagrodzeniem, a druga strona zobowiazuje sie wynagrodzenie to uiszczac™.
Zgodnie za$ z art. 1711 k.c. francuskiego najem (zaréwno rzeczy, jak i pracy) dzieli
sie jeszcze na kilka podkategorii®, wéréd ktérych z punktu widzenia niniejszego
opracowania znaczenie maja:
- najem lokali mieszkalnych (fr. bail 4 loyer), ktérego przedmiotem jest mieszka-
nie i znajdujace sie w nim sprzety domowe (rzeczy ruchome);
— dzierzawa (fr. bail 4 ferme), ktérej przedmiotem sa gospodarstwa rolne (fr. des
héritages ruraux);
- najem inwentarza zywego (fr. bail a cheptel), ktérego przedmiotem sa zwie-
rzeta.
Zgodnie z art. 1712 k.c. francuskiego najem rzeczy parnistwowych oraz rze-
czy nalezacych do gmin albo instytucji publicznych okreslaja odrebne przepisy.

* 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
[ui 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.

% Zob. szerzej A. Bénabent, Droit civil..., nb. 503, s. 225; J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi,
H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21115-21121, s. 617-622; Ph. Malaurie, L. Aynes,
P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux, Paris 2014, nb. 601-606, s. 334-337.
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Rozdziat 3. Umowy o korzystanie z rzeczy — systematyka

Najem rzeczy dotyczy przede wszystkim nieruchomodci, ale zasady odnosza-
ce sie do nich znajduja tez odpowiednie zastosowanie do ruchomosci, co wynika
wprost z art. 1713 k.c. francuskiego®.

W systematyce umowy najmu rzeczy ustawodawca francuski wyodrebnia
ogdlne normy majace zastosowanie zaréwno do najmu lokali mieszkalnych, jak
i dzierzawy nieruchomosci rolnych (art. 1714-1751-1 k.c. francuskiego), a takze
szczegolne normy odnoszace sie do lokali mieszkalnych (art. 1752-1762 k.c. francu-
skiego, podrozdziat - des régles particuliéres aux baux a loyer) oraz dzierzawy gruntéw
rolnych (art. 1764-1778 k.c. francuskiego, podrozdziat — des régles particuliéres aux
baux a ferme). Kodeks francuski wyrdznia tez specjalny rozdzial dotyczacy najmu
inwentarza zywego (art. 1800-1831 k.c. francuskiego). Zgodnie z ta ostatnia umo-
wa — w ktérej ustawodawca wyréznia kilka podzbioréw™ — najem inwentarza zy-
wego jest umowa, w ktdrej jedna ze stron daje drugiej pewna istotna liczbe bydta
dla zachowania, zywienia i utrzymania go we wlasciwym stanie, na warunkach
okreslonych przez strony w umowie®. Dochéd z inwentarza jest dzielony miedzy
wlasciciela a osobe, ktdra go otrzymuije.

Do kontraktu najmu w prawie francuskim znajduja réwniez zastosowanie
przepisy odnoszace sie do ochrony konsumenta zgrupowane w kodeksie konsu-
menckim (Code de la consommation)®, np. dotyczace niedozwolonych postanowient
umownych lub obowigzkéw informacyjnych wynajmujacego bedacego przed-
siebiorca.

3.2. Niemcy

W Niemczech umowy o korzystanie z rzeczy uregulowane sa w tytule 5 ksiegi
drugiej BGB (prawo zobowiazat) i dziela sie na umowe najmu rzeczy (Mietvertrag
—§ 5351 nast. BGB) oraz dzierzawy (Pachtvertrag — § 581 inast. BGB), ktéra dzieli sie
na dzierzawe ,zwykla” (§ 581-584 BGB) oraz dzierzawe gruntéw rolnych (Land-
pachtvertrag — § 585-597 BGB).

Przepisy kodeksu wyrdzniaja postanowienia ogélne odnoszace sie do wszyst-
kich stosunkéw najmu (podtytut 1 — Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhiltnisse,
§ 535-548 BGB), postanowienia odnoszace si¢ umowy najmu lokalu mieszkalne-

% A. Bénabent, Droit civil..., nb. 511, 5. 228; ]. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-
-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21800, s. 825-826.

57 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 poszczegdlne podzbiory nie beda w tym
miejscu szerzej omawiane.

% W oryginale: Le bail a cheptel est un contrat par lequel I'une des parties donne a l'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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go (podtytut 2 — Mietverhiltnisse iiber Wohnraum, § 549-577a BGB) oraz postanowie-
nia dotyczace stosunkéw najmu odnoszacych sie do innych rzeczy (podtytut 3 -
Mietverhiltnisse iiber andere Sachen, § 578-580a BGB), a takze nastepnie — wskazane
juz powyzej — dzierzawe ,zwykla” i dzierzawe gruntéw rolnych.

Zgodnie z § 535 ust. 112 BGB na podstawie umowy najmu wynajmujacy zobo-
wiazuje sie zezwoli¢ najemcy na korzystanie z rzeczy wynajetej przez czas trwania
najmu, a najemca jest zobowiazany uiszcza¢ wynajmujacemu umdéwiony czynsz
najmu®. Umowa ta dotyczy najmu wszystkich przedmiotéw, zaréwno ruchomo-
Sci, jak i nieruchomosci oraz lokali mieszkalnych (por. § 578 BGB — Mietverhiltnisse
iiber Grundstiicke und Riume), a takze statkéw wpisanych do wlasciwego rejestru
(por. § 578a BGB — Mietverhiltnisse iiber eingetragene Schiffe).

Umowa dzierzawy (§ 581 ust. 1 BGB — Pachtvertrag) wydzierzawiajacy zobo-
wigzuje sie oddac¢ dzierzawcy na czas trwania dzierzawy uzywanie wydzier-
zawionego przedmiotu i zezwoli¢ na pobieranie z niego pozytkéw, o ile we-
dtug zasad prawidlowej gospodarki mozna uwazac je za przychéd z rzeczy.
Dzierzawca jest natomiast zobowiazany uisci¢ wydzierzawiajacemu uméwio-
ny czynsz®.

Dzierzawa gruntéw rolnych (§ 585 BGB - Landpachtvertrag) jest umowa, w kto-
rej wydzierzawiajacy zobowiazuje sie wydac dzierzawcy nieruchomo$¢ z budyn-
kami mieszkalnymi oraz gospodarczymi®, do korzystania z nich pod uprawe
rolnicza. Przez to ostatnie pojecie rozumie sie uprawe gleby i hodowle zwierzat
zwigzanych z rodzajem nieruchomosci, w celu wytwarzania produktéw o po-
chodzeniu roélinnym lub zwierzecym oraz produkcji ogrodniczej®. Przepis ten
stosuje sie réwniez do dzierzawy nieruchomosci le$nych, jesli dane dziatki sa

% W oryginale § 535 BGB (Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags) brzmi: (1) Durch den
Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wihrend der Mietzeit
zu gewdhren. Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemifien Gebrauch geeig-
neten Zustand zu iiberlassen und sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat die auf
der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen. (2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte
Miete zu entrichten.

1 W oryginale § 581 ust. 1 BGB (Vertragstypische Pflichten beim Pachtvertrag) brzmi: Durch
den Pachtvertrag wird der Verpichter verpflichtet, dem Pichter den Gebrauch des verpachteten Gegenstands
und den Genuss der Friichte, soweit sie nach den Regeln einer ordnungsmipigen Wirtschaft als Ertrag anzu-
sehen sind, wihrend der Pachtzeit zu gewihren. Der Piichter ist verpflichtet, dem Verpiichter die vereinbarte
Pacht zu entrichten.

2 Mozliwe jest jednak oddanie nieruchomoéci w dzierzawe bez takich budynkéw — zob. sze-
rzej ].D. Harke, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer
Teil I, W. Kriiger, H.P. Westermann (red.), Miinchen 2012, § 585, nb. 2, s. 1908 oraz U. von Jeinsen, [w:]
J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch
2: Recht der Schuldverhiltnisse §§ 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, Miinchen 2010, nb. 550-551,
s.192-193; ].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.
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dzierzawione gtéwnie w celu wykorzystania ich w dziatalnoéci rolniczej (§ 585
ust. 3 BGB)*.

W kolejnym tytule sz6stym tej samej ksiegi BGB uregulowana jest umowa uzy-
czenia (Leihe — § 598-606 BGB). Zgodnie z umowa uzyczenia uzyczajacy zobowia-
zuje sie zezwoli¢ bioracemu tytutem uzyczenia na bezptatne uzywanie tej rzeczy®.

3.3. Austria

W Austrii umowa najmu (Bestandvertrag) jest definiowana jako umowa,
w ktérej jedna strona uzyskuje od drugiej prawo do korzystania z rzeczy nie-
zuzywalnej na czas oznaczony za ustalong sume pieniezna (§ 1090 ABGB). Je-
zeli mozna korzysta¢ z rzeczy bez dalszego jej ,przetwarzania” (Bearbeitung),
umowa powinna by¢ zakwalifikowana jako kontrakt najmu (Miete — § 1090 zd.
1 ABGB). Jezeli natomiast kontrakt polega na korzystaniu z rzeczy w sposéb
staranny oraz poprzez prace (Fleiff und Miihe) i jego skutkiem jest mozliwos¢
pobierania z niej pozytkow, ma on charakter umowy dzierzawy (Pacht - § 1090
zd. 1 ABGB)*.

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

W prawie austriackim istnieje réwniez kilka szczegélnych regulacji dotycza-
cych najmu lokali mieszkalnych, m.in. ustawa dotyczaca najmu lokali mieszkal-
nych, ustawa o ochronie wlasnosci lokali czy ustawa okreslajaca wysoko$¢ kosz-
téw ogrzewania lokali®.

& Zob. szerzej].D. Harke, [w:] Miinchener 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.

% W oryginale: Der Bestandvertrag wird, wenn sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere Bear-
beitung gebrauchen lisst, ein Mietvertrag; wenn sie aber nur durch Fleifl und Miihe 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.

67 Sg to ustawa o najmie lokali z 1981 r. (Mietrechtgesetz — MRG, Bundesgesetzblatt — BGBI.
Nr 520/1981) ostatnio zmieniona ustawa z 2014 r. (Bundesgesetzblatt — BGBI. Cz. I Nr. 100/2014); usta-
wa o ochronie wlasnosci lokali z 2002 r. (Wohnungseigentumsgesetz - WEG, Bundesgesetzblatt - BGBI.
Cz. I Nr. 70/2002) ostatnio zmieniona takze ustawa z 2014 r.; ustawa o ochronie wspdlnot mieszka-
niowych z 1979 r. (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz - WGG, Bundesgesetzblatt — BGBL. Nr. 139/1979)
ostatnio zmieniona takze ustawa z 2014 r.; ustawa o obliczaniu kosztéw ogrzewania mieszkan z 1992 r.
(Heizkostenabrechnungsgesetz — HeizKG, Bundesgesetzblatt — BGBI. Nr. 827/1992) zmieniona ustawa
22009 r. (Bundesgesetzblatt — BGBI. Cz. I Nr. 25/2009).
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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 ogélne (art. 253-268b OR), regulacje dotyczaca ochrony najemcow
lokali mieszkalnych przed zawyzonymi kwotami czynszu i innymi §wiadczenia-
mi na rzecz wynajmujacych® (art. 269-270e OR) oraz rozdziat dotyczacy ochrony
najemcéw lokali mieszkalnych przed nieuzasadnionym wypowiedzeniem umo-
wy” (art. 271-273c OR).

Umowa najmu jest definiowana jako umowa, w ktérej wynajmujacy zobo-
wiazuje sie udostepnic rzecz najemcy, a najemca placi¢ w zamian czynsz. Umo-
wa taka znajduje zastosowanie takze do przedmiotéw znajdujacych sie w budyn-
kach mieszkalnych oraz komercyjnych, bedacych przedmiotem najmu (art. 253a
ust. 1 OR). Nie znajduje jednak zastosowania do doméw wczasowych lub letni-
skowych (art. 253a ust. 2 OR)"’. Podobnie nieobjete sa nia statki lub samoloty”.

Prawo szwajcarskie przewiduje zastosowanie do regulacji odnoszacej sie do
najmu przepiséw chronigcych konsumentéw (zwlaszcza przepiséw o niedozwo-
lonych postanowieniach umownych w zakresie wysokoéci czynszu — por. art. 269
i nast. w zw. z art. 253b OR oraz specjalne zasady ochrony konsumentéw w ist-
niejacym juz stosunku najmu, np. ulatwiajac im wypowiedzenie umowy -
por. np. art. 266k OR).

W umowie dzierzawy (die Pacht — art. 275-304 OR) wydzierzawiajacy zobo-
wiazuje sie oddac¢ dzierzawcy na czas trwania dzierzawy uzywanie wydzierza-
wionego przedmiotu lub prawa przynoszacego pozytki (eine nutzbare Sache oder ein
nutzbares Recht dem zum Gebrauch und zum Bezug der Friichte oder Ertrignisse zu iiber-
lassen), a dzierzawca zobowiazuje sie w zamian do zaplaty czynszu dzierzawnego.

3.5. Holandia

W Holandii umowa najmu uregulowana jest w tytule 4 ksiegi 7 doty-
czacej szczegblnych rodzajéw uméw zobowiazaniowych (art. 201-230 k.c.

8 Bundesgesetz betreffend die Erginzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Fiinfter Teil: Obliga-
tionenrecht) z dnia 30 marca 1911 r. — dalej jako ,OR”.

% W oryginale: Schutz vor missbriuchlichen Mietzinsen und andern missbriuchlichen Forderungen des
Vermieters bei der Miete von Wohn- und Geschiftsriumen.

" W oryginale: Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn-und Geschiftsriumen.

" W oryginale w ustepie drugim: Sie gelten nicht fiir Ferienwohnungen, die fiir hochstens drei Mona-
te gemietet werden. Co do ratio legis i zakresu tej regulacji por. H. Giger, Berner Kommentar. Das Obliga-
tionenrecht. Die Miete, Art. 253-273c OR. Grundsatzanalyse, Vorbemerkungen und Art. 253-255 OR, Bern
2013, art. 253a, nb. 17, 5. 318-319 oraz nb. 27, s. 327-328.

7 Por. P Engel, Traité des obligations en droit suisse, Berne 1997, s. 134.
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holenderskiego)™. Zgodnie z art. 7:201 ust. 1 k.c. holenderskiego umowa najmu
jest umowa, w ktdrej wynajmujacy zobowiazuje sie wobec najemcy do przekaza-
nia mu do korzystania nieruchomoéci lub ruchomoéci albo ich czesci, w zamian
za co najemca zobowiazuje sie do Swiadczenia wzajemnego (w ttum. angielskim
perform a counter performance).

Kodeksowa regulacja najmu znajduje odpowiednio zastosowanie réwniez do
umoéw, ktdérych przedmiotem sa rzeczy przynoszace pozytki. Odpowiednie zasto-
sowanie oznacza konieczno$¢ uwzglednienia charakteru rzeczy przynoszacej po-
zytki, ktéra zostala oddana w najem (art. 7:201 ust. 2 k.c. holenderskiego™). Regula-
cja 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 (rozdzial 7.4.5., art. 7:232-7:282 k.c. holenderskiego) oraz
najmu przedmiotéw handlu detalicznego (w thum. angielskim lease of retail spaces —
rozdziat7.4.6., art. 7:290-7:310 k.c. holenderskiego). Tym ostatnim pojeciem objete
sa takie przedmioty najmu, jak restauracje, zaklady rzemieslnicze, kioski handlo-
we 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 przedmiotéw o przeznaczeniu komercyjnym, ktére nie sa lokalami
mieszkalnymi lub miejscami handlu detalicznego albo cze$ciami takich nierucho-
mosci”. Dotyczy to np. biur czy lokali dziatalnosci przemystowe;j®.

7 Ttlumaczenie kodeksu dostepne na stronie internetowej: http://www.dutchcivillaw.com/
civilcodebook077.htm (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.). Tres¢ przepiséw holenderskich bedzie
cytowana za tym ttumaczeniem.

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

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

7 Przepis ten w tlumaczeniu 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.

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

8 W tlumaczeniu na jezyk angielski: Where the lease agreement relates to constructed immovable pro-
perty not being a residential space or a retail building, or to a part of such immovable property [...].

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

80 Zob. ibidem oraz Principles of European Law..., s. 102.
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Prawo holenderskie zna réwniez umowe uzyczenia uregulowana w tytule 13
ksiegi 7A. Zgodnie z art. 7A.1777 k.c. holenderskiego umowa ta polega na tym, ze
jeden podmiot (dajacy w uzyczenie) zobowiazuje sie da¢ do nieodptatnego korzy-
stania rzecz innej osobie (uzyczajacy), pod warunkiem ze osoba ta zobowiaze sie
zwroci¢ ten przedmiot w stanie, w jakim z niego korzystata, po zakorficzeniu umo-
wy, 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. Wlochy

We Wiloszech przepisy o najmie rzeczy (wt. locazione) umiejscowione sa w roz-
dziale VI ksiegi czwartej odnoszacej sie do prawa zobowiazan (art. 1571-1614 k.c.
wloskiego). Wtoski kodeks cywilny przewiduje réwniez specjalne postanowienia
odnoszace sie do najmu przedmiotéw wytwarzajacych pozytki, ktéra to umowa jest
odpowiednikiem polskiej dzierzawy (wl. affitto — art. 1615-1654 k.c. wloskiego)®.

W systematyce kodeksu jako pierwsze sa wyréznione przepisy ogélne odno-
szace sie do wszystkich stosunkéw zobowiazaniowych dotyczacych korzystania
z rzeczy na podstawie umowy najmu (art. 1571-1606 k.c. wloskiego), nastepnie
za$ szczegbtowe przepisy dotyczace najmu lokali mieszkalnych (art. 1607-1614 k.c.
wloskiego) oraz przedmiotéw wytwarzajacych pozytki (art. 1615-1654 k.c. wloskie-
g0). Wrdd tych ostatnich przepiséw ustawodawca wloski ponownie wyodrebnit
przepisy ogélne (art. 1615-1627 k.c. wloskiego), a nastepnie dzierzawe gospodarstw
rolnych (art. 1628-1646 k.c. wloskiego) oraz umowe dzierzawy zawierana z rolni-
kiem, ktéry uprawia dany grunt osobiécie wraz ze swoja rodzing, gdy powierzch-
nia nieruchomosci nie przekracza obszaru przewidzianego przez przepisy szcze-
golne (art. 1647-1654 k.c. wloskiego).

Kodeks cywilny wloski definiuje najem rzeczy jako umowe, w ktérej jedna
ze stron zobowiazuje sie do zapewnienia drugiej nieruchomosci lub ruchomosci
przez oznaczony czas za wynagrodzeniem (art. 1571 k.c. wloskiego). Przepisy ko-
deksu cywilnego wloskiego znajduja wiec zastosowanie zaréwno do nierucho-
mosci, jak i ruchomosci®.

Jednoczesnie najem przedmiotéw wytwarzajacych pozytki (mogacy by¢ trak-
towany jako odpowiednik polskiej dzierzawy) definiowany jest jako umowa, w kt6-

81 Zob. szerzej w tym zakresie rozdziat 4.7.

8 Co do jej cech oraz poréwnania do innych uméw uregulowanych w k.c. wloskim por. szerzej
P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve al codice civile, G. Cian, A. Trabucchi (red.), Milani 2004,
wprowadzenie przed art. 1571, nr I1.2-6, s. 1560-1561.

% Wylaczone z tego zakresu sa statki ze wzgledu na szczegdlne postanowienia wioskiego ko-
deksu morskiego (por. P Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571,
nr IV, s. 1563).
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rej przedmiotem jest uzywanie przez najemce ruchomosci lub nieruchomosci przy-
noszacej pozytki. Najemca zobowiazuje sie w takiej umowie zarzadza¢ wskazanym
przedmiotem zgodnie z jego ekonomicznym przeznaczeniem i sposobem, w jaki
nastepuje za jego pomoca ,wytwarzanie pozytkéw” (art. 1615 k.c. wloskiego)™.
Najemca jest jednocze$nie uprawniony do pozytkéw i innych korzysci z rzeczy.

3.7. Hiszpania

W Hiszpanii kontrakt najmu uregulowany jest w tytule VIksiegi czwartej po-
$wieconej zobowigzaniom i umowom (art. 1542-1582 k.c. hiszpanskiego)®. Prawo
hiszpatiskie przewiduje rozwiazania najblizsze tym, ktére wystepowaty w prawie
rzymskim, gdyz wyréznia trzy typy najmu: rzeczy, pracy i ustug (art. 1542 k.c. hi-
szpanskiego).

Najem rzeczy definiuje sie jako umowe, w ktdrej jedna ze stron zobowiazuje
sie dostarczy¢ drugiej mozliwo$¢ korzystania z rzeczy przez czas oznaczony i za
ustalonym wynagrodzeniem (art. 1543 k.c. hiszpanskiego). Jednoczesnie przed-
miotem najmu nie moga by¢ rzeczy zuzywalne (art. 1545 k.c. hiszpanskiego).

Tytut VI ksiegi czwartej w pierwszym rozdziale przewiduje przepisy do-
tyczace wszystkich typéw najmu (art. 1542-1545 k.c. hiszpaniskiego). Nastep-
nie w rozdziale drugim reguluje najem gospodarstw rolnych oraz lokali miesz-
kalnych (art. 1546-1574 k.c. hiszpaniskiego), wyrdzniajac nastepnie przepisy
odnoszace sie jedynie do najmu gospodarstw rolnych, z ktérych mozna czer-
paé pozytki (art. 1575-1579 k.c. hiszpanskiego), oraz najmu lokali mieszkalnych
(art. 1580-1582 k.c. hiszpariskiego). Wiekszo$¢ norm dotyczacych najmu lokali
mieszkalnych znajduje sie jednak w ustawach pozakodeksowych: ustawie o naj-
mie lokali miejskich mieszkalnych oraz ustawie o najmie lokali. Do tych typéw
najmu normy hiszpanskiego kodeksu cywilnego stosuje sie jedynie w takim za-
kresie, w jakim nie pozostaja one w sprzecznosci z dang regulacja szczegélna®.

Do umowy najmu w prawie hiszpafiskim znajduja réwniez wprost zastoso-
wanie przepisy odnoszace sie do ochrony konsumentéw zgrupowane w ustawie
o0 ogdlnych zasadach ochrony konsumentéw, np. dotyczace niedozwolonych po-
stanowieft umownych lub obowiazkéw informacyjnych wynajmujacego bedace-
go przedsiebiorca®.

8 W oryginale: Quando la locazione ha per oggetto il godimento di una cosa produttiva, mobile o immo-
bile, 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 thumaczenie dostepne na: http:/www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/Portal/es/servi-
cios-ciudadano/documentacion-publicaciones/publicaciones/traducciones-derecho-espanol (dostep
dnia 1 pazdziernika 2016 r.). Tre$¢ przepiséw hiszpanskich bedzie cytowana za tym thumaczeniem.

8 Za Principles of European Law..., s. 103.

8 Za ibidem, s. 125.
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3.8. Grecja

W Greciji przepisy dotyczace korzystania z rzeczy zostaty uregulowane w roz-
dziatach XV-XVII kodeksu (art. 574-647 k.c. greckiego). Jako pierwsza grecki ustawo-
dawca unormowat umowe najmu rzeczy (rozdziat XV - art. 574-618 k.c. greckiego).
Przepisy tego rozdziatu znajduja generalnie zastosowanie do wszystkich rodzajéw
najmu, z wyjatkiem niektérych artykutéw znajdujacych zastosowanie jedynie do
uméw najmu nieruchomosci®. Grecki kodeks cywilny przewiduje réwniez przepisy
o dzierzawie nieruchomosci rolnych lub innych przedmiotéw przynoszacych pozyt-
ki (art. 619-640 k.c. greckiego) oraz oddanie nieruchomoéci w dzierzawe w zamian
za udzial w produkcji wytwarzanej przez najemce (art. 641-647 k.c. greckiego)®.

Zgodnie z art. 574 k.c. greckiego za najem rzeczy uwaza si¢ umowe, w ktorej
wynajmujacy gwarantuje najemcy korzystanie z rzeczy przez czas trwania umo-
wy, a najemca zobowiazuje sie do uiszczania czynszu®.

Pod pojeciem dzierzawy gospodarstwa rolnego (art. 619 k.c. greckiego) rozu-
mie sie umowe, w ktérej wydzierzawiajacy zobowiazuje sie (w zamian za zaptate
czynszu) do udostepnienia dzierzawcy bedacemu rolnikiem gospodarstwa rolnego
do korzystania i mozliwosci pobierania z niego pozytkéw zgodnie z zasadami pra-
widlowej gospodarki®. Przepisy dotyczace dzierzawy takiego gospodarstwa sto-
suje sie przy tym przez analogie (z wytaczeniem — majacych zastosowanie jedynie
do dzierzawy nieruchomosci rolnych - art. 632-637 k.c. greckiego) do wszystkich
innych wypadkéw, w ktérych przedmiot umowy o korzystanie z rzeczy (rzecz lub
prawo) przynosi pozytki zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki®.

Prawo greckie przewiduje réwniez specjalne ustawy dotyczace:

- najmu lokali mieszkalnych,

- najmu lokali komercyjnych dla celéw handlowych,
- umowy o timeshare,

- umowy leasingu®.

3.9. Estonia

W Estonii regulacja dotyczaca korzystania z rzeczy umiejscowiona jest w usta-
wie o prawie zobowiazat z dnia 26 wrzes$nia 2001 r. (§ 271-421 estoriskiego prawa

8 Tbidem, s. 102.

% Umowa ta polega na tym, ze w umowie dzierzawy nieruchomosci rolnej zastrzezone jest, iz
czynsz dzierzawny bedzie sktadat si¢ w czesci z udziatu w produktach wyprodukowanych z rzeczy
w sposéb zgodny ze zwyczajem miejscowym, chyba Ze strony postanowily w tym zakresie odmiennie.

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

1 Tlumaczenie za ibidem, s. 91.

% Thumaczenie za ibidem.

% Za: Principles of European Law..., s. 102.
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zobowigzan)™. Jej cze$¢ trzecia, okreSlona przez ustawodawce jako ,korzystanie
z rzeczy” (w oficjalnym thumaczeniu contracts for use), obejmuje kilka rodzajow
uméw zgrupowanych w kilku podrozdziatach. W ramach pierwszej z nich (umo-
wy najmu rzeczy — § 271-338 estoniskiego prawa zobowigzan) zgrupowane sa za-
réwno przepisy dotyczace uméw najmu zawieranych przez osoby fizyczne (w tym
konsumentéw), jak i przepisy odnoszace sie do uméw zawieranych przez osoby
prawne lub innych przedsiebiorcéw, w tym umowy dotyczace najmu lokali miesz-
kalnych (por. szeroka definicje najmu, ktéra przewiduje § 272 estoriskiego prawa
zobowiazan).

Umowa najmu definiowana jest jako umowa, w ktdrej wynajmujacy zobo-
wiazuje sie zagwarantowac najemcy korzystanie z rzeczy, a najemca zobowiazuje
sie zaptacic za to wynagrodzenie. Umowa ta dotyczy réwniez statkéw (por. § 299
1312 estoniskiego prawa zobowiazan). Jednoczesnie w § 339-360 estoriskiego prawa
zobowiazan przewidziana jest umowa najmu handlowego (dzierzawy)”, w ktérej
celem jednej strony (okreslonej jako commercial lessor) jest umozliwienie drugiej
stronie (okre$lonej jako commercial lessee) korzystania z rzeczy i pobierania z niej
pozytkéw zgodnie z zasadami prawidlowego zarzadu*, za zaptata odpowiedniego
wynagrodzenia (czynszu). Umowa taka moze dotyczy¢ przede wszystkim gospo-
darstw rolnych (okreslanych jako przedsiebiorstwa rolne — agricultural enterprises)
i okreélana jest wowczas jako dzierzawa gospodarstwa rolnego (agricultural lease
contract - por. § 340 estofiskiego prawa zobowiazari). Moze tez jednakowo dotyczy¢
innych przedsiebiorstw handlowych. Przepisy rozdziatu regulujacego te umowe
stosuje sie do tak szczegdlnych uméw jak np. opieka nad zwierzetami objetymi
umowa (inwentarzem zywym - § 347 estoriskiego prawa zobowiazan).

W rozdziale 17 estoriskiego prawa zobowiazan (§ 361-367) ustawodawca eston-
ski uregulowat umowe leasingu (est. liisinguleping). Zgodnie z t3 umowa leasingo-
dawca zobowiazuije sie nabyc okreslony obiekt (przedmiot leasingu) od sprzedawcy
okreglonego przez leasingobiorce i przekazac temu ostatniemu podmiotowi przed-
miot do korzystania za wynagrodzeniem.

W rozdziale 21 w § 389-395 estoniskiego prawa zobowiazan przewidziana jest
z kolei umowa uzyczenia (w thumaczeniu contract of loan for use)’””. W umowie tej

# Oficjalne ttumaczenie na jezyk angielski z 2013 r. dostepne na stronie internetowej: https:/
www.riigiteataja.ee/en/eli/506112013011/consolide (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.). Tre$¢ estori-
skich przepiséw bedzie cytowana za tym thumaczeniem.

% Est. rendileping. Umowa ta okreslona jest w oficjalnym ttumaczeniu jako commercial lease con-
tract. Wasciwszym polskim okresleniem oddajacym jej sens wydaje si¢ sformutowanie ,dzierzawa
handlowa” lub po prostu ,dzierzawa”.

% W oficjalnym tlumaczeniu na jezyk angielski § 339 estoniskiego prawa zobowiazan fragment
ten brzmi: [...] enables the fruits received from the object of the commercial lease contract to be enjoyed under
the rules of regular management.

7 W oficjalnym tlumaczeniu na jezyk angielski § 389 estoniskiego prawa zobowigzar 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.
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dajacy w uzyczenie zobowigzuje sie wzgledem bioracego w uzyczenie do nieod-
platnego umozliwienia mu korzystania z rzeczy.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze w czeéci trzeciej dotyczacej korzystania
z rzeczy estofiskie prawo zobowiazan przewidzialo rowniez takie umowy, jak:

- w rozdziale 18 umowe licencji (w ttumaczeniu licence agreement, § 368-374
estoniskiego prawa zobowigzat),

- wrozdziale 19 umowe franchisingu (w ttumaczeniu franchise contract, § 375 378
estoniskiego prawa zobowigzat),

- wrozdziale 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 estoniskiego prawa zobowia-
zan),

- w rozdziale 21 umowe pozyczki i kredytu (w thumaczeniu loan agreement and
credit agreement, § 396421 estoniskiego prawa zobowiazan)™.

Prawo estoniskie przewiduje réwniez specjalne zasady ochrony konsumentéw
w stosunku najmu, m.in. utatwiajac im wypowiedzenie umowy na podstawie § 322
estoniskiego prawa zobowiazan.

3.10. Lotwa

Na Lotwie umowy o korzystanie z rzeczy sa uregulowane w kodeksie cywil-
nym w rozdziale 14 w art. 2112-2177 k.c. totewskiego. Na rozdziat ten sktadaja
sie dwie umowy — dzierzawy i najmu (w oficjalnym thumaczeniu lease and rental
contracts)”.

Zgodnie z art. 2112 k.c. fotewskiego kontrakt dzierzawy lub najmu'® jest umo-
wa, w ktérej jedna strona przekazuje lub obiecuje przekazaé drugiej korzystanie
z okre§lonego przedmiotu za odplatnoscia za okres korzystania. Umowa, w ktérej
przekazuje sie korzystajacemu przedmiot przynoszacy pozytki (w celu pobierania
ich przez niego), jest klasyfikowana jako dzierzawa, kazda inna za§ umowa, ktérej
celem jest przekazanie rzeczy do korzystania, jest najmem. Ustawodawca totewski

% Podkredli¢ nalezy, ze regulacja ta obejmuje réwniez przepisy o kredycie konsumenckim.

# Oficjalne ttumaczenie totewskiego kodeksu cywilnego dostepne jest na stronie interneto-
wej: http://unpan].un.org/intradoc/groups/public/ddocuments/UNTC/UNPAN018388.pdf (dostep dnia
1 pazdziernika 2016 r.). Tre$¢ totewskich przepiséw bedzie cytowana za tym thumaczeniem.

10 Ze wzgledu na cechy obu uméw przewidziane w kodeksie okreslenie lease w ttumaczeniu
na jezyk angielski oznacza odpowiednik polskiej umowy dzierzawy, a okreslenie rent w ttumacze-
niu na jezyk angielski oznacza odpowiednik polskiej umowy najmu. Art. 2112 k.c. fotewskiego sta-
nowi 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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nie oddziela w sposéb wyrazny przepiséw dotyczacych dzierzawy od przepisow
dotyczacych najmu, omawiajac je wspdlnie zaréwno w zakresie praw i obowigz-
kéw stron, jak i w zakresie sposobu zakoriczenia takiego stosunku prawnego. Je-
dynie w art. 2157-2164 k.c. totewskiego oméwione s3 szczegélowo zagadnienia
zwiazane z prawami i obowiazkami stron umowy dzierzawy, ktérej przedmiotem
jest gospodarstwo rolne.

Prawo fotewskie przewiduje réwniez specjalne przepisy dotyczace najmu lo-
kali mieszkalnych unormowane w ustawie o najmie lokali mieszkalnych (w ofi-
cjalnym ttumaczeniu jako Law On Rental of Residential Premises).

3.11. Litwa

Na Litwie umowa najmu rzeczy uregulowana jest w rozdziale 27 k.c. litew-
skiego (art. 6.477 i nast. k.c. litewskiego)"”!. Umowa ta dzieli sie na kilka podroz-
dzialéw regulujacych podtypy umowy najmu.

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

W podrozdziale piatym w art. 6.512 i nast. k.c. litewskiego unormowana jest
umowa najmu $rodkéw transportu z zapewnieniem ustug polegajacych na kiero-
waniu nimi oraz ich obstugi technicznej (w ttumaczeniu: lease of means of transport
with granting of services relating to driving and technical maintenance), natomiast w pod-
rozdziale sz6stym w art. 6.522 i nast. k.c. litewskiego unormowana jest umowa
najmu Srodkéw transportu bez zapewnienia takich ustug (w ttumaczeniu: lease of
means of transport without granting services relating to driving and technical maintenan-
ce). W pierwszej z tych uméw wynajmujacy zobowiazuje sie udostepni¢ najemcy
okreslone w umowie srodki transportu (np. autobus, dZwig etc.), zapewniajac mu
jednoczesnie ustugi polegajace na kierowaniu nimi oraz ich obstuge techniczna, za

1 Oficjalne ttumaczenie kodeksu cywilnego litewskiego jest dostepne na stronie internetowej:
http://www3.Irs 1t/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=245495 (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.).
Tres$¢ litewskich przepiséw bedzie cytowana za tym tlumaczeniem.

1% Przepis ten w oficjalnym ttumaczeniu 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 acti-
vity, while the lessee shall be obliged to pay the payment of lease under a contract of consumer lease.
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zaplata czynszu. Podobny charakter, jednak z wytaczeniem obowiazku kierowania
pojazdem oraz jego obstugi technicznej, ma druga z wyzej wymienionych uméw.

W podrozdziale si6dmym litewski kodeks cywilny przewiduje umowe najmu
budynkéw, struktur i instalacji (art. 6.5301 nast. k.c. litewskiego). Na podstawie ta-
kiej umowy wynajmujacy zobowiazuije sie przenie$¢ na najemce posiadanie budyn-
ku, budowli lub instalacji w czasowe posiadanie i korzystanie albo w czasowe ko-
rzystanie, a najemca zobowiazuje sie placi¢ czynsz (art. 6.530 ust. 1 k.c. litewskiego).

W podrozdziale 6smym litewski kodeks cywilny przewiduje natomiast umo-
we najmu przedsiebiorstwa (art. 6.536 i nast. k.c. litewskiego). Cecha charaktery-
styczna tej umowy jest to, ze obejmuje ona nie tylko przedsiebiorstwo, jako kom-
pleks majatkowy przeznaczony do prowadzenia dziatalnodci 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. litew-
skiego'®). Nie obejmuje jednak licencji zwigzanych z dziatalnoscia przedsiebiorcy
(art. 6.536 ust. 2 k.c. litewskiego'™).

Prawo litewskie jako odrebne umowy przewiduje ponadto:

- w rozdziale 29 dzierzawe nieruchomosci (w oficjalnym ttumaczeniu lease of
land - art. 6.545 1 nast. k.c. litewskiego),

- w rozdziale 30 leasing (w oficjalnym ttumaczeniu financial lease)"®,

- w rozdziale 31 najem lokali mieszkalnych.

W rozdziale 32 litewski kodeks cywilny reguluje natomiast umowe uzycze-
nia'®. Umowa ta polega na nieodplatnym przekazaniu przez jedna osobe innej rze-
czy niezuzywalnej do czasowego posiadania i korzystania z niej. Osoba korzysta-
jaca z rzeczy 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,
ktéry zostat uzgodniony w umowie (art. 6.629 k.c. litewskiego'”).

165 Przepis w niezwykle szczegétowy sposdb wymienia to, co jest objete umowa. 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, stru-
ctures or installations, likewise any other property rights connected with the enterprise, the rights to the pro-
duct 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 |[...].

104 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 enter-
prise, 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 perti-
nent authorisation (licence) shall not relieve the lessor from the relevant obligations to the creditors.

165 Umowa ta zostanie oméwiona w rozdziale 4.11 tej czesci ksiazki.

1% Umowa ta w oficjalnym tlumaczeniu okreslona jest jako uncompensated use of a thing (loan
for use).

17 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
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3.12. Stowenia

W prawie stoweriskim umowa o korzystanie z rzeczy [w oficjalnym ttuma-
czeniu jako lease (rental) contract] jest uregulowana w art. 587-618 stoweniskiego
kodeksu zobowiazan z dnia 3 pazdziernika 2001 r.!”® Umowa ta zawiera elemen-
ty zaréwno najmu, jak i dzierzawy. Zgodnie bowiem z art. 587 ust. 2 stoweniskie-
go k.z. korzystanie z rzeczy obejmuje réwniez prawo do pobierania z niej pozyt-
kéw (w tym mozliwos¢ ich zebrania z rzeczy), chyba ze odmienna reguta wynika
z umowy lub ze zwyczaju'®.

Regulacja dotyczaca tej umowy obejmuje podrozdzialy dotyczace zasad ogol-
nych (podrozdziat I - art. 579 stoweniskiego k.z.) oraz obowiazkéw wynajmujacego
i najemcy (podrozdziaty II-III - art. 580-604 k.z. stoweriskiego), jak rowniez szcze-
gbtowe podrozdziaty dotyczace: podnajmu (podrozdziat IV - art. 605-609 stoweti-
skiego k.z.) oraz zbycia rzeczy najetej (podrozdziat V - art. 610-613 stoweniskiego k.z.).

W art. 579 i nast. stowenski k.z. przewiduje réwniez umowe uzyczenia (w ofi-
cjalnym ttumaczeniu loan for use contract). Umowa ta polega na nieodptatnym udo-
stepnieniu posiadania rzeczy przez uzyczajacego korzystajacemu, ktéry zobowia-
zany jest nastepnie do jej zwrotu (art. 579 stowenskiego k.z.).

3.13. Anglia

W Anglii, jako kraju systemu common law, nie wystepuje specjalna regulacja
odnoszaca sie do najmu rzeczy. Podobnie orzecznictwo w tym zakresie nie jest
zbyt szerokie'. W doktrynie wyréznia sie kontrakt nazywany bailment (co moz-
na przetlumaczy¢ jako umowe o korzystanie z rzeczy), ktéry oznacza wyodreb-
nienie z istniejacego prawa jednego podmiotu wezszego prawa do korzystania na
rzecz drugiego podmiotu i przekazanie temu podmiotowi faktycznego posiadania
rzeczy''. W umowie takiej dajacy rzecz do korzystania (okreslany jako bailor) ma
okre$lone prawa wzgledem osoby bioracej rzecz do korzystania (okreslanej jako
bailee). Umowa taka obejmuje wszystkie kontrakty dotyczace korzystania z rzeczy,

party (loan recipient) while the loan recipient takes an obligation to return this thing in the same state in which
he was received taking into account normal wear and tear, or in a state stipulated in the contract.

1% Oficjalne thumaczenie jest dostepne na stronie internetowej: http://www.uil-sipo.si/fileadmin/
upload_folder/zakonodaja/povezano/Obligations-Code_Slovenia_2001.pdf (dostep dnia 1 pazdzier-
nika 2016 1.). Tre$¢ stowenskich przepisow bedzie cytowana za tym ttumaczeniem.

¥ Przepis ten w oficjalnym ttumaczeniu na jezyk angielski brzmi: The use shall comprise usufruct
of the thing (collection of fruits), unless otherwise agreed or unless the custom is otherwise.

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

11 Okreélane 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, Lon-
don 2009, nr 1-001 i 1-002, s. 1-3.
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ale nie jest jedynie do nich ograniczona'. Przykladowo osoba, ktéra z wlasnej woli
objeta w posiadanie przedmioty nalezace do innej osoby, jest zobowiazana wobec
niej co najmniej do dochowania podstawowych obowiazkéw w postaci zwrotu rze-
czy, zakazu jej przetwarzania na inna lub dbania o nia z nalezyta starannoscia'?.
Z kolei dajacy rzecz do korzystania jest zobowiazany do niewkraczania w prawa
korzystajacego przez okres okreslony w umowie.

Umowy o korzystanie z rzeczy sa takze cze$ciowo przedmiotem regulacji na-
stepujacych aktéw prawnych:

— The Supply of Goods and Services Act 1982,
— The Unfair Contract Terms Act 1977,
— The Consumer Credit Act 1974.

Naktadaja one okreslone obowiazki na przekazujacych rzecz do korzystania
w tych relacjach kontraktowych, ktére tacza sie z dokonywaniem czynnoéci praw-
nych z konsumentami. Dla przyktadu Consumer Credit Act 1974 w art. 15 ust. 1 prze-
widuje konstrukcje konsumenckiej umowy najmu (consumer hire agreement), ktéra po-
lega na udostepnieniu przez przedsiebiorce jakichkolwiek débr osobie fizycznej, na
podstawie umowy niebedacej sprzedaza na raty, na okres dtuzszy niz trzy miesiace.
Ustawodawca angielski w umowie takiej naktada na dajacego rzecz do korzystania
okre$lone obowiazki 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 wyréznia sie takze umowe zblizo-
na do polskiej sprzedazy ratalnej (hire-purchase), ktéra moze by¢ zakwalifikowana
jako umowa o korzystanie z rzeczy (bailment), jezeli taczy sie z mozliwoscia zwrotu
rzeczy, z ktdrej sie korzysta, w okreslonym czasie przed jej nabyciem na wtasnosc.
Umowa ta taczy sie czesto z réznymi formami udzielenia i zabezpieczenia pozyczki.

Podstawowe regulacje dotyczace tej umowy sa unormowane w:

— The Hire Purchase Act 1964,
— The Supply of Goods (Implied Terms) Act 1973,
— The Consumer Credit Act 1974.

W doktrynie wyréznia 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 Is-
landii) brak w kodeksach odrebnych norm dotyczacych uméw o korzystanie z rze-

12 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.

13 Principles of European Law..., s. 103.

4 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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czy. Dotyczy to przede wszystkim najmu. Reguly dotyczace umowy najmu wy-
wodzone sa z ogélnych zasad zawierania uméw oraz z zasad odnoszacych sie do
innych kontraktéw nazwanych, najbardziej w danej sytuacji zblizonych do naj-
mu'®. Kazdy z tych krajow przewiduje jednak odrebne regulacje dotyczace najmu
nieruchomosci budynkowych oraz lokali mieszkalnych. Niektére z nich przewiduja
ponadto szczegdlne regulacje co do najmu nieruchomosci (zaréwno przeznaczo-
nych pod gospodarstwa rolne, jak i budowe budynkéw mieszkalnych)'®. Zakres
mozliwosci konstruowania na podstawie tych szczegélnych regut ogélnych zasad
odnoszacych sie do kazdego najmu rzeczy, podobnie jak ewentualne zastosowa-
nie do takich uméw zasad dotyczacych umowy sprzedazy sa w tych systemach
prawnych sporne'”’. Powoduje to, Ze w niniejszym opracowaniu nie beda one sze-
rzej omawiane.

3.15. Regulacje prawa Unii Europejskiej

Ustawodawstwo Unii Europejskiej generalnie nie przewiduje rozwigzat nor-
matywnych dotyczacych uméw o korzystanie z rzeczy. Ewentualna ochrona jed-
nej ze stron takiego stosunku prawnego jest objeta zasadami ogélnymi — przede
wszystkim dotyczacymi kredytu konsumenckiego (dyrektywa Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady 2008/48/WE!®) oraz niedozwolonych postanowiei umownych
(dyrektywa 93/13/EWG™).

3.16. Europejskie prawo umoéw

W projektach europejskiego prawa uméw umowa najmu rzeczy (lease of goods)
jest unormowana w rozdziale IV, tytule B (art. IV.B. -1:101 do IV.B. -7:103 DCFR)*%.
Ma ona zastosowanie jedynie do uméw, w ktdrych strony umawiaja sie co do cza-
sowego korzystania z ruchomosci lub nieruchomosci za wynagrodzeniem (a tem-
porary right of use of goods in exchange for rent — por. art. IV.B. -1:101 ust. 2 DCFR).

15 Principles of European Law..., s. 103-104.

16 Tbidem, s. 104.

7 bidem.

'8 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w spra-
wie uméw o kredyt konsumencki oraz uchylajaca dyrektywe Rady 87/102/EWG (Dz. Urz. UE L 133
22008 1., 5. 66).

9 Dyrektywa Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw
w umowach konsumenckich (Dz. Urz. WEL 95z 1993 r., s. 29).

20 Projekt ten inkorporuje w sobie zdecydowana wigkszos¢ wynikéw prac grupy roboczej
(tzw. ,Bergen Working Team”) opublikowanych w Principles of European Law..., s. 107 i nast.
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Wynagrodzenie moze by¢ okre§lone w pienigdzu lub innym przedmiocie (money
or other value). Pojecie rzeczy rozumiane jest szeroko, obejmujac wszystkie przed-
mioty materialne, w tym statki, samoloty, obiekty kosmiczne, zwierzeta, wyodreb-
nione ptyny i gazy itd." Nie znajduje natomiast zastosowania do uméw, w kté-
rych wlasnos¢ jest przenoszona na nabywce po uptywie okreslonego terminu do
korzystania z rzeczy'®.

Jako umowy o korzystanie z rzeczy zostaty takze w projekcie zakwalifikowane
umowy, w ktérych wynajmujacy moze by¢ kwalifikowany jako podmiot finansuja-
cy druga strone, a najemca ma mozliwos¢ nabycia przedmiotu najmu na wlasno$¢
po zaptaceniu w formie rat czynszu okreslonej kwoty'®. W Projekcie Wspélnych
Ram Odniesienia tego typu umowa kwalifikowana jest jako podtyp umowy naj-
mu rzeczy (art. IV.B.-1:101 ust. 4 DCER).

Regulacja dotyczaca najmu rzeczy zostala podzielona na siedem rozdziatéw:

- rozdzial pierwszy definiuje umowe najmu rzeczy i zakres zastosowania prze-
piséw jej dotyczacych do poszczegdlnych relacji kontraktowych. Definiuje
i reguluje réwniez najem z udzialem konsumentéw (art. IV.B.-1:101 do 1:104
DCEFR);

- rozdzial drugi zawiera postanowienia dotyczace czasu trwania umowy
(art. IV.B.—2:101 do 2:103 DCER);

- rozdzialy trzeci i czwarty definiuja obowiazki wynajmujacego oraz srodki
prawne, ktore przystuguja najemcy w razie niewykonywania lub niewtasci-
wego wykonywania umowy przez wynajmujacego (art. IV.B.-3:101 do 4:104
DCEFR);

- rozdzialy piaty i sz6sty definiuja obowiazki najemcy oraz Srodki prawne, ja-
kie przystuguja wynajmujacemu w razie niewykonywania lub niewtasciwego
wykonywania umowy przez najemce (art. IV.B.-5:101 do 6:102 DCFR);

- rozdziat si6dmy dotyczy wstapienia nowych podmiotéw w stosunek naj-
mu oraz zakresu mozliwosci i skutkéw zawierania umowy podnajmu
(art. IV.B.-7:101 do 7:103 DCER).

21 W komentarzu do pdzniejszego art. IV.B. -1:101 ust. 2 DCER wskazuje sie, ze: Goods are de-
fined [....] 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 rozwiazania Principles, Defi-
nitions and Model Rules (DCER)..., s. 1427.

12 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.

13 Przepis ustepu czwartego art. IV.B. -1:101 DCFR stanowi w oryginale: The application of this
Part of Book 1V 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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Rozdzial 4
Umowy o najem finansowy (leasing)

4.1. Wprowadzenie

W ramach uméw o korzystanie z rzeczy jednym z najbardziej spornych zagad-
nien jest wyréznianie odrebnej podkategorii najmu okreslanej jako najem finansowy
lub leasing finansowy'. W takiej umowie o korzystanie z rzeczy wynajmujacy jest
podmiotem finansujacym druga strone w tym znaczeniu, ze przekazuje mu lub naby-
wa przedmiot, ktéry druga strona mu wskaze, a najemca ptaci czynsz bedacy utam-
kowa czeScia wartosci takiego przedmiotu, a nastepnie moze mie¢ mozliwo$¢ nabycia
przedmiotu najmu na wlasno$¢ po zaptaceniu w formie rat czynszu okreslonej kwoty.

Tak jak byta mowa wczesniej, umowy tego typu kwalifikowane sa w prawie po-
réwnawczym 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 estoniskie, prawo litew-
skie). Rézne jest tez ich umiejscowienie w ramach poszczegdlnych kodekséw. W dal-
szych rozwazaniach w sposéb bardziej szczegétowy zostana oméwione te systemy
prawne, ktére przewiduja ustawowa regulacje tej umowy, oraz konwencja UNIDROIT
o miedzynarodowym leasingu finansowym. Jedynie w zarysie zostang omowione te
systemy prawne, w ktérych umowa leasingu jest jedynie wytworem praktyki.

4.2. Konwencja UNIDROIT
o miedzynarodowym leasingu finansowym

Podstawowym Zrédlem regulacji umowy najmu finansowego (leasingu) jest
Konwencja UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finansowym podpisana

12 W prawie polskim zagadnienie to zostalo oméwione szeroko na tle por6wnawczym przez
J. Poczobuta, Umown leasingu w prawie krajowym i migdzynarodowym, Warszawa 1995, s. 85 i nast. Wiek-
sz0$¢ rozwazan autora zachowata swoja aktualnos¢ takze w chwili obecne;.
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w Ottawie w 1988 1., ktéra weszla w zycie dnia 1 maja 1995 r.!* (dalej jako ,Kon-
wengcja”). Do chwili obecnej Konwencje ratyfikowato 10 paristw (Biatorus, Francja,
Wegry, Wlochy, Lotwa, Nigeria, Panama, Rosja, Ukraina i Uzbekistan)'. Ponad-
to kilka panstw podpisato konwencje, lecz jej nie ratyfikowato (np. USA, Belgia,
Czechy, Stowacja, Finlandjia).

W preambule do Konwencji wskazano, ze jej postanowienia przyjeto w prze-
$wiadczeniu, ze przepisy prawa regulujace tradycyjna umowe najmu wymagaja
dostosowania do specyficznego ,stosunku tréjkatnego”, ktéry wynika z transak-
cji leasingu finansowego'.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 Konwencji znajduje ona zastosowanie do umowy, w kté-
rej jedna strona (finansujacy) zawiera wedtug wskazéwek drugiej strony (korzysta-
jacego) z osoba trzecig (dostawca) umowe, przez ktéra finansujacy nabywa dobra
inwestycyjne, maszyny, urzadzenia lub inne wyposazenie na warunkach zatwier-
dzonych przez korzystajacego i w zakresie okreslonym przez jego interes oraz za-
wiera z nim umowe przyznajaca mu prawo uzywania tych przedmiotéw w za-
mian za zaplate czynszu.

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

- po pierwsze, korzystajacy okresla przedmiot umowy i wybiera dostawce, nie
opierajac sie w tym zakresie na wiedzy i ocenie finansujacego;

- po drugie, finansujacy nabywa przedmiot w zwigzku z umowa leasingu, ktéra
zostata lub ma by¢ zawarta miedzy finansujacym a korzystajacym za wiedza
dostawcy;

- po trzecie, czynsz ptacony na podstawie umowy leasingu oblicza sie w sposéb
uwzgledniajacy amortyzacje calosci lub znacznej czesci kosztu nabycia przed-
miotu umowy.

Konwencje stosuje sie niezaleznie od tego, czy korzystajacy ma prawo do
zakupu przedmiotu leasingu albo do przediuzenia leasingu oraz tego, czy na-
stapi to za symboliczna cene lub czynsz (art. 1 ust. 3 Konwencji). Obojetne jest
réwniez to, czy takie prawo do zakupu przedmiotu umowy przystuguje korzy-
stajgcemu od momentu zawarcia umowy, czy tez zostaje dla niego zastrzezone
w terminie péZniejszym. Konwencje stosuje sie takze niezaleznie od tego, jaki
mialby by¢ przedmiot umowy, chyba ze ma by¢ on uzywany gtéwnie w celu oso-
bistym, rodzinnym lub w gospodarstwie domowym korzystajacego (art. 1 ust. 4
Konwencji). Konwencja znajduje réwniez zastosowanie do uméw podleasingu
(art. 2 Konwengji).

1% 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.).

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

127 Co do oméwienia gléwnych zatozen Konwencji por. w literaturze polskiej J. Poczobut, Unio-
wa leasingu, Warszawa 2002, s. 21-23.
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Rozdziat I Konwengiji (art. 7-14) reguluje prawa i obowiazki stron umowy.
Szczegdtowe omawianie ich w tym miejscu nie byloby wskazane, gdyz wiele z jej
rozwiazan znajduje wprost swoje odzwierciedlenie w prawie polskim, mimo ze
Polska nie jest strona Konwencji. Wskazac nalezy jednak podstawowe cechy lea-
singu w rozumieniu Konwengji.

Przede wszystkim Konwencja chroni finansujacego w stosunku do wierzy-
cieli korzystajacego, np. syndyka masy upadtosci (art. 7 Konwencji), oraz w sto-
sunku do korzystajacego z tytutu odpowiedzialnosci deliktowej za wady rze-
czy'®. To ostatnie wytaczenie odnosi sie réwniez do 0séb trzecich (art. 8 ust. 1
lit. b Konwencji).

Zgodnie z Konwencja obowiazki dostawcy wzgledem finansujacego rozcia-
gaja sie réwniez na korzystajacego (art. 10 Konwencji), a finansujacy gwarantuje
korzystajacemu ochrone wzgledem roszczen oséb trzecich (art. 8 ust. 2 Konwen-
cji). Na leasingobiorcy spoczywa natomiast obowiazek naprawy rzeczy (w tym tak-
ze napraw przekraczajacych zakres napraw koniecznych) i zwrot rzeczy w takim
stanie, w jakim rzecz zostata mu przekazana, przy uwzglednieniu normalnego jej
zuzycia (art. 9 Konwencji). Wzajemne roszczenia stron w razie niewykonania lub
wadliwego wykonania umowy okreslaja art. 12-13 Konwengji.

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 III (Les services), rozdziale pierwszym (Les opérations de bangque,
les services de paiement et I'émission et la gestion de monnaie électronique), podrozdzia-
le III (Crédits), sekcji drugiej (Catégories de crédits et opérations assimilées), podsekcji
pierwszej (Crédit-bail) w art. L-313-7 do art. L-313-11. Zgodnie z definicja tej umowy
polega ona na przekazaniu przez finansujacego, bedacego przedsiebiorca, korzysta-
jacemu przedmiotu leasingu nabytego specjalnie do realizacji celu danej umowy,
z prawem tego ostatniego do korzystania z rzeczy oraz nabycia przedmiotu leasin-
gu na wlasno$¢ po zakonczeniu umowy (przy czym cena ta moze by¢ pomniejszo-
na o zaplacone raty czynszu)'®. Regulacja tej umowy w kodeksie prawa waluto-

13 Wyjatkiem w tym zakresie jest jedynie sytuacja okreslona w art. 8 ust. 1 lit. a Konwencji.

1% Tekst ustawy dostepny jest na stronie internetowej: https://www.legifrance.gouv.fr/affich-
Code.dojjsessionid =5137B84BCA48DC087E2829DCEA0500F9.tpdila20v_1?cidTexte=LEGITEXT000
006072026&dateTexte=20160211 (dostep dnia 1 pazdziernika 2016 r.).

130 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 pro-
priétaires, 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,
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wego i finansowego dotyczy przede wszystkim jej aspektéw publicznoprawnych
(przede wszystkim podatkowych), co wynika zreszta wprost z jej usytuowania.
Niemniej jednak sprawia, ze taka umowa moze by¢ okreélana jako umowa nazwa-
na®®. W doktrynie okredla sie ja jako odpowiednik angielskiej umowy leasingu'.

W prawie francuskim wyrdznia sie rtéwniez inne kontrakty dtugoterminowe,
w ktérych finansujacy zobowiazany jest do nabycia przedmiotu umowy (okres-
lonego przez druga jej strone) na zadanie korzystajacego, jednak w ktérych ko-
rzystajacy nie ma uprawnienia do nabycia wtasnosci rzeczy po zakonczeniu umo-
wy'™®. Umowa taka jest okreslana jako najem finansowy (fr. location financiere)**.
Oznacza to, 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 atypo-
wa umowa najmu rzeczy (niem. atypischer Mietvertrag)'*. Cecha szczegdlna tej umo-
wy jest to, ze leasingobiorca okresla przedmiot leasingu oraz ponosi pelng amor-
tyzacje kosztéw jego nabycia ponoszonych przez leasingodawce poprzez zaptate
czynszu najmu badz innych $wiadczen okreslonych przez strony'. Od najmu od-
réznia tez te umowe regulacja ryzyka zwigzanego z jej przedmiotem oraz odpowie-

L. Aynes, P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux, Paris 2014, nb. 812-814, s. 466-467 oraz J. Huet, G. De-
cocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 2300023002, s. 967-969.

B! ], Huet, G. Decocgq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 23002,
s. 968-969.

132 Ph. Malaurie, L. Aynes, P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 811, s. 465.

135 Jbidem, nb. 823 (jak sie wydaje z wadliwym oznaczeniem tego numeru brzegowego w sa-
mej ksigzce, gdyz powinien by¢ 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.

13 Ph. Malaurie, L. Aynes, P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 823 (j.w.), s. 472-473.

135 Ibidem, nb. 823 (j.w.), s. 473 oraz ]. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger,
Traité de droit civil..., nb. 23002, s. 968-969.

13 Zob. za wielu J. Koch, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schul-
drecht: Besonderer Teil I, W. Krtiger, H.P. Westermann (red.), Miinchen 2012, Finanzierungsleasing,
nb. 26, s. 996-997 oraz M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit
Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse. Leasing (Leasingsrecht), D. Ka-
iser (red.), Berlin 2014, nb. 71, s. 48-49. Co do réznych rodzajéw leasingu por. W. Heintzmann, [w:]
Soergel Kommentar. .., wprowadzenie przed § 535, nb. 4447, s. 13-14 oraz ]. Koch, [w:] Miinchener Kom-
mentar..., Finanzierungsleasing, nb. 4-13, s. 985-990.

157 W, Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar ..., wprowadzenie przed § 535, nb. 39, s. 12; ]. Koch, [w]
Miinchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 1, s. 983-984 oraz M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers
Kommentar..., nb. 9-15, s. 20-22.
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dzialnoé¢ za jego wady**®. Na podstawie umowy roszczenia z tytutu ewentualnych
wad rzeczy przenoszone s3 zazwyczaj na korzystajacego (niem. Abtretungskonstru-
ction), lecz spoczywa na nim jednoczesnie ryzyko przypadkowej utraty lub uszko-
dzenia rzeczy i nie ma on roszczen zwiazanych z jej wadliwoécia w stosunku do
finansujacego™. Jednoczes$nie roszczenia korzystajacego w stosunku do dostawcy
przedmiotu sa ograniczone jedynie do tych, ktére zostaty na niego przeniesione
przez finansujacego w drodze umowy przelewu'®’. Podkreéla 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 podobienistwa do pozyczki czy zlecenia'*

4.5. Austria

W prawie austriackim nie ma specjalnej regulacji dotyczacej umowy leasin-
gu. Umowa okreslana jako Finanzieriungsleasing jest jednym z podtypéw umowy
najmu rzeczy, cho¢ bywa tez wyrézniania jako odrebna umowa uksztattowana
w obrocie gospodarczym'. Jej cechami sa: oznaczenie przedmiotu najmu przez
korzystajacego; spoczywajace na nim ryzyko przepadku rzeczy, ktére zblizone jest
konstrukcyijnie do tego, ktére spoczywa na nabywcy rzeczy przy umowie sprzeda-
zy; trwalo$¢ stosunku zobowigzaniowego oraz specjalne zasady odpowiedzialno-
$ci za niezgodnos¢ przedmiotu dostarczonego przez dostawce z umowa™‘. Moz-

138 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.

1% Zob. szeroko W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 58-59,
s. 18; J. Koch, [w:] Miinchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 33 i nast., s. 1000 i nast. oraz
M. Stoffels, [w:] ]. von Staudingers Kommentar..., nb. 188 i nast., s. 99 i nast.

10 Zob. szeroko W. Heintzmann, [w:] Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 69-71,
s.22-23; ]. Koch, [w:] Miinchener Kommentar ..., Finanzierungsleasing, nb. 1001 nast., s. 1035 i nast. oraz
M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., nb. 213 1 nast., s. 112 nast.

11 Koch, [w:] Miinchener Kommentar..., Finanzierungsleasing, nb. 158, s. 1065.

2 M. Stoffels, [w:] J. von Staudingers Kommentar...,nb.74-78, 5.49-52. Zob. tez W. Heintzmann, [w:]
Soergel Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 41, 5. 19. W literaturze polskiej omawia poglady li-
teratury niemieckiej szerzej J. Poczobut, Umowa leasingu w prawie krajowym..., s. 152-153 oraz 285 i nast.

5 Umowe taka kwalifikuje sie tez czesto jako umowe mieszang zawierajaca w sobie elementy
sprzedazy i najmu — por. R. Welser, B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts, Band II, Schul-
drecht Allgemeiner Teil, Schuldrecht Besonderer Teil, Erbrecht, Wien 2015, nb. 57, s. 14 oraz H. Wiirth, [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 Runimel Kommentar...).

4 Zob. R. Welser, B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1075-1076, s. 282-283;
H. Wirth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1090, nb. 25, s. 2400 oraz R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommen-
tar..., § 1090, nb. 81, s. 24-25. Por. tez szeroko co do zasad odpowiedzialnosci za niezgodnos¢ przed-
miotu dostarczonego przez dostawce z umowa oraz ryzyka przepadku rzeczy: R. Welser, B. Zochling-
-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts. .., nb. 1072, s. 281 oraz R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar...,
§ 1090, nb. 80-81, s. 24-25.
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liwe jest takze uksztaltowanie takiej umowy jako umowy sprzedazy z odroczong
w czasie chwilg nabycia rzeczy na wlasnosc przez korzystajacego'®. Na podstawie
praktyki obrotu w doktrynie wyréznia sie kilka rodzajow takiego najmu (finan-
SOWYy, operacyjny, zwrotny)"e.

4.6. Szwajcaria

W Szwajcarii umowa leasingu jest traktowana jako wyksztalcona w obrocie
handlowym nienazwana umowa mieszana'¥’, majaca cechy zaréwno najmu, jak
i umowy sprzedazy'*. Wyréznia sie kilka empirycznie uksztattowanych form tej
umowy w zalezno$ci od tego, czego dotyczy jej przedmiot, oraz tego, czyja jest on
wlasnoscig (czy leasing jest ,bezposredni” czy ,posredni”)'¥. Do tej pory nie ma
jednoznacznej definicji tej umowy, w doktrynie jednak podkresla sie, ze cechami
pozwalajacymi na odréznienie jej od innych uméw powinny by¢: wybér przed-
miotu umowy przez korzystajacego, przeniesienie ryzyka wadliwosci rzeczy na
leasingobiorce oraz zaplata przez niego jako wynagrodzenia sumy pienieznej od-
powiadajacej swojej wartoéci cenie nabycia rzeczy przez leasingodawce™".

4.7. Holandia

W prawie holenderskim leasing zostat uksztattowany jako podtyp umo-
wy sprzedazy - a dokladniej tego jej rodzaju, jaka jest sprzedaz na raty
(por. art. 7A.1576h-7A.1576x k.c. holenderskiego'™). Leasingodawca zobowigza-

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

146 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.

47 Por. P Engel, Contrats de droit suisse, Berne 2000, s. 811; P. Tercier, PG. 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. 253-265 OR), P. Gauch (red.),
Zirich 1994, wprowadzenie przed art. 253-274g, nb. 195, s. 51.

8 P, Higi, [w:] Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch..., nb. 188, s. 48-49. Zob. szeroko
co do pogladéw wyrazanych w literaturze szwajcarskiej P Tercier, PG. 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.

14 P Engel, Contrats..., s. 816-819; P. Tercier, PG. Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux...,
nb. 7803-7805, s. 1169 oraz P. Higi, [w:] Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch..., wprowa-
dzenie przed art. 253-274g, nb. 182-184, s. 47-48.

150 Zob. szerzej P Engel, Contrats..., s. 805 i nast.; P. Tercier, PG. 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.

51 W oficjalnym ttumaczeniu umowa ta zostata okreslona jako contract hire-purchase.
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ny jest bowiem przekazac leasingobiorcy przedmiot leasingu, a nastepnie umoz-
liwi¢ mu jego nabycie wowczas, gdy sptaci on wszystkie swoje zobowiazania'.
Umowa ta wymaga zachowania szczegdlnej formy (art. 7A.1576i k.c. holender-
skiego), a takze okreslenia pelnej kwoty oraz termindéw uiszczania rat leasin-
gowych (art. 7A.1576j k.c. holenderskiego). Po wydaniu rzeczy na korzystajace-
go przechodzi ryzyko jej przypadkowego zniszczenia (art. 7A.1576m ust. 4 k.c.
holenderskiego), jednak moze pobiera¢ z niej pozytki (art. 7A.1576n k.c. holen-
derskiego). Do takiej umowy znajduja zastosowanie postanowienia kodeksu
odnoszace sie do umowy sprzedazy ratalnej (art. 7A.1576-7A.1576g k.c. holen-
derskiego).

4.8. Wlochy

Wrtochy sa strong Konwencji UNIDROIT o miedzynarodowym leasingu finan-
sowym. Wioski kodeks cywilny nie przewiduje jednak wprost takiej umowy, cho¢
jest ona wyrézniana w obrocie gospodarczym na tle art. 1571 k.c. whoskiego jako
podtyp umowy najmu (wh. il leasing)'. Przyjmuje sie, Ze jej celem jest sfinansowanie
ze Srodkéw obcych mozliwosci uzywania rzeczy przez korzystajacego'>. We wio-
skiej doktrynie wyréznia sie kilka rodzajow leasingu, m.in. finansowy (wt. leasing
finanziario), operacyjny (wk. leasing operativo) i zwrotny (okreslany jako lease back)'™.
Sporne sa skutki zawarcia kazdej z uméw tego typu, jednakze najczesciej wska-
zuje sie ze finansujacy zobowiazuje sie oddac korzystajacemu rzecz do uzywania
przez okres jej gospodarczej uzywalnosci, a po zakonczeniu umowy przedtuzy¢
ja lub sprzedaé rzecz korzystajacemu za niska optata, a ten zobowiazuje sie ptaci¢
raty czynszu odpowiadajace minimalnej wysoko$ci warto$ci nabytej rzeczy oraz
ponosic ryzyko jej przypadkowej utraty.

132 W oficjalnym ttumaczeniu 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.

155 Por. P Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571, nr IIL.1,
s. 1560.

13 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.

1% P Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571, nr I11.2-7, s. 1560.

1% Por. szerzej P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571,
nr1IL.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.
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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 obowiazek utrzyma-
nia go w nalezytym stanie i jego naprawy oraz to, ze ponosi on ryzyko jego znisz-
czenia lub uszkodzenia'®. Instytucja finansujaca nie jest odpowiedzialna za wady
rzeczy, jednakze zobowiazana jest do przeniesienia na leasingobiorce roszczen
z tytutu dochodzenia takich wad przystugujacych jej na mocy umowy z dostawca
rzeczy. W chwili uptywu terminu, na jaki umowa zostata zawarta, leasingobior-
ca ma uprawnienie do nabycia rzeczy na wlasnos¢ lub przedtuzenia umowy lea-
singu'®. Regulacja grecka przewiduje réwniez mozliwos¢ zawarcia tzw. leasingu
zwrotnego'®'.

4.10. Estonia

W prawie estoiiskim umowa leasingu jest uregulowana w rozdziale 17
w § 361-367 estofiskiego prawa zobowiazan (est. liisinguleping). Umowa taka moze
by¢ zawierana zaréwno miedzy przedsiebiorcami, jak i miedzy przedsiebiorca
i konsumentem (por. np. § 362 ust. 3 estoniskiego prawa zobowiazan). Zgodnie
z nig finansujacy zobowiazuje sie naby¢ okreslony obiekt (przedmiot leasingu)
od sprzedawcy wskazanego przez przyszlego korzystajacego i przekaza¢ mu ten
przedmiot do uzywania za wynagrodzeniem (§ 361 estoniskiego prawa zobo-
wiazan). Jednoczes$nie sam przedmiot umowy okreslany jest zazwyczaj przez
przysztego korzystajacego (por. a contrario § 362 ust. 3 pkt. 2 estofiskiego prawa
zobowigzan).

Korzystajacy ponosi sam odpowiedzialno$¢ za wady rzeczy przekazanej mu
do uzywania, chyba ze przedmiot ten lub jego sprzedawca zostali wybrani przez
finansujgcego (§ 362 ust. 3 pkt. 1 estoriskiego prawa zobowiazaf) lub korzystajga-
cy jest osoba fizyczna, a jego szkoda wynikla z uzasadnionego zaufania do pro-
fesjonalizmu finansujacego zajmujacego sie zawodowo leasingiem przedmiotéw

57 Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1439-1440.

1% Zgodnie z regulacja grecka leasingodawca moze by¢ jedynie przedsigbiorca profesjonalnie
zajmujacy sie taka dziatalnoscia i posiadajacy pozwolenie Narodowego Banku Grecji (za J. Brol, Umo-
wa leasingu, Warszawa 2010, s. 27).

199 Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1440.

190 Thidem.

161 Za . Brol, Umowa leasingu..., s. 29.
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tego rodzaju (§ 362 ust. 3 pkt. 2 estoriskiego prawa zobowiazan). Z chwilag wydania
rzeczy korzystajacemu przechodzi na niego ryzyko przypadkowej jej utraty (§ 364
estonskiego prawa zobowiazar). Moze on tez kierowa¢ bezposrednio wzgledem
sprzedawcy rzeczy roszczenia kontraktowe z tytutu jej wad, jednak nie przystu-
guje mu samodzielne prawo odstapienia od umowy sprzedazy, na ktérego wy-
konanie potrzebuje zgody finansujacego (§ 365 estofiskiego prawa zobowiazar).
W wypadku przedwczesnego wypowiedzenia umowy zobowiazany jest rozliczy¢
sie z finansujacym, m.in. zwracajac mu catos¢ kosztéw nabycia rzeczy (por. § 367
w zw. z § 366 estoniskiego prawa zobowiazar).

4.11. Litwa

Prawo litewskie przewiduje umowe leasingu jako odrebna umowe nazwana.
Regulacja dotyczaca tej umowy jest usytuowana w rozdziale 30 k.c. litewskiego
(art. 6.567-6.574 k.c. litewskiego). Zgodnie z definicja tej umowy finansujacy zo-
bowiazuje sie naby¢ okreslony obiekt (przedmiot leasingu) od sprzedawcy okres-
lonego przez korzystajacego i przekazaé mu ten przedmiot w posiadanie za wyna-
grodzeniem (art. 6.567 ust. 1k.c. litewskiego)'®2. Po zakoficzeniu umowy wiasnosé
przedmiotu leasingu przechodzi na korzystajacego (art. 6.567 ust. 1 k.c. litewskie-
g0). Prawo litewskie nakazuje stosowac te reguly odpowiednio w sytuacji, gdy fi-
nansujacy jest wlascicielem rzeczy przekazywanej korzystajacemu (art. 6.567 ust. 1
zd. 2 k.c. litewskiego).

Leasingodawca moze by¢ jedynie bank lub przedsiebiorca profesjonalnie zaj-
mujacy sie taka dziatalnoscia (art. 6.567 ust. 3 k.c. litewskiego). Przedmiotem za$
umowy rzecz niezuzywalna lub nieruchomoé¢, z wytaczeniem gospodarstw rol-
nych (art. 6.568 ust. 1 k.c. litewskiego).

Finansujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady przedmiotu przekazane-
go korzystajacemu do uzywania, chyba ze umowa stanowi inaczej lub korzystaja-
cy dziatal w zaufaniu do wiedzy i do§wiadczenia finansujacego albo tez finansu-
jacy brat udzial w wyborze przedmiotu leasingu lub jego sprzedawcy (art. 6.573
ust. 3 k.c. litewskiego).

Na korzystajacego przechodza: ryzyko przypadkowej utraty przedmiotu lea-
singu (art. 6.571 ust. 1 k.c. litewskiego) oraz wszelkie prawa finansujacego wzgle-
dem sprzedawcy rzeczy (w tym roszczenia z tytulu jej wad), jednak bez zgody
finansujgcego nie moze on od umowy odstapic (art. 6.573 ust. 1 k.c. litewskie-

182 W oficjalnym ttumaczeniu 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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g0). Zobowiazany jest tez utrzymywac rzecz w nalezytym stanie na wiasny koszt
(por. art. 6.571 ust. 2i 4 k.c. litewskiego).

W wypadku przedwczesnego wypowiedzenia przez finansujacego umowy
z korzystajacym z jego winy korzystajacy zobowiazany jest rozliczy¢ sie z finansu-
jacym oraz naprawi¢ powstata w jego majatku szkode poprzez przywrdécenie jego
sytuacji majatkowej do takiej pozycji, w jakiej finansujacy by sie znajdowat, gdyby
korzystajacy prawidlowo wykonat umowe leasingu (por. 6.574 k.c. litewskiego)™.

4.12. Anglia

W prawie angielskim umowa leasingu (okre$lana jako bailment for hire) klasyfi-
kowana jest jako rodzaj najmu rzeczy, lecz ze swej istoty traktowana jest jednoczes-
nie jako dtugoterminowa umowa finansowa. Umowa ta jest zawierana wéwczas,
gdy leasingobiorca okresla przedmiot leasingu, ktéry ma by¢ mu dostarczony przez
okre$lonego producenta lub dostawce, a leasingodawca przeznacza na to wlasne
$rodki finansowe, nabywa tytut do rzeczy i zezwala leasingobiorcy na korzystanie
z rzeczy przez caly przewidywany czas uzytecznodci tego przedmiotu (lub czesé
tego czasu)'®. Ryzyko zaréwno przypadkowej utraty rzeczy, jak i korzysci, ktére
wiaza sie z faktem bycia wlascicielem rzeczy, sa przenoszone na korzystajacego.
W pierwszej fazie trwania umowy wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy (czynsz
leasingu) jest obliczane w taki sposéb, aby zamortyzowac inwestycyjne i finansowe
wydatki leasingodawcy. W drugiej fazie trwania umowy leasingobiorca moze wy-
bra¢ badz dalsze trwanie umowy leasingu i ptatno$¢ wynagrodzenia za korzysta-
nie z rzeczy w wysokosci nominalnej, badz tez jej sprzedaz za kwote jej wartosci
rynkowej (z czego cze$¢ z kwoty sprzedazy zostanie przekazana leasingobiorcy)'®®.
Zamieszczenie w umowie klauzuli o przejsciu wlasnosci na korzystajacego po za-
koficzeniu umowy zbliza taka umowe do warunkowej sprzedazy.

4.13. Europejskie prawo umow

W Projekcie Wspélnych Ram Odniesienia umowa leasingu jest unormowa-
na w rozdziale IV, tytule B, jako podtyp umowy najmu rzeczy (art. IV.B.-1:101

168 W oficjalnym tlumaczeniu 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 re-
turned 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.

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

16 E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts, vol. II, Specific Contracts, H.G. Beale (red.), Lon-
don 2015, nr 33-081, s. 273.
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ust. 4 DCER)!. Do cech charakterystycznych tego rodzaju najmu nalezy fakt,
Ze wynajmujacy jest podmiotem finansujacym druga strone umowy, a najem-
ca ma mozliwo$¢ nabycia przedmiotu najmu na wlasnoé¢ po zaptaceniu w for-
mie rat czynszu okreslonej kwoty'”. Projekt Wspélnych Ram Odniesienia za-
wiera jedynie kilka szczeg6towych postanowieri odnoszacych sie do tej umowy
(por. np. art. IV.B. -5:104 ust. 2 DCER)"*®,

1% 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.

17 Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1431.

18 Co do powodéw takiego rozwiazania por. Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)...,
s. 1432.
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Rozdzial 5
Umowy o korzystanie z rzeczy - podstawowe
problemy na tle por6wnawczym

5.1. Wprowadzenie

W niniejszym rozdziale oméwione zostana podstawowe rozwiazania
materialnoprawne, ktére przewidziane sa w zagranicznych systemach prawnych.
Rozwazania te skupiac sie beda na omoéwieniu tych zagadnief, ktére okazaly sie naj-
bardziej sporne w orzecznictwie w toku przeprowadzonego w Instytucie Wymiaru
Sprawiedliwosci badania aktowego. Analiza prawnoporéwnawcza dotyczyc bedzie
przede wszystkim umowy najmu (jako wystepujacej we wszystkich systemach praw-
nych podstawowej formy korzystania z rzeczy i zarazem wzorcowej umowy, do kt6-
rej regulacji odsylaja zazwyczaj inne umowy o korzystanie z rzeczy) z odwotaniami
do umowy dzierzawy, w tych systemach prawnych, ktdre taka umowe przewiduja.

5.2. Obligacyjny charakter umowy
a jej skutecznos¢ erga omnes

W wiekszosci krajéw systemu prawnego civil law umowy o korzystanie z rze-
czy maja jedynie charakter obligacyjny, co wynika zazwyczaj wprost z brzmienia
odpowiednich przepisow kodekséw (por. np. w odniesieniu do najmu: art. 1709 k.c.
francuskiego', § 535 BGB', art. 253 OR', art. 574 k.c. greckiego; wniosek taki

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

70 Co do obligacyjnego skutku umowy najmu zob. szerzej w literaturze niemieckiej: M. Hauble-
in, [w:] Miinchener Kommentar...,§ 535,nb. 1, s. 1253; V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar...,
wprowadzenie przed § 535, nb. 17, s. 8.

71 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. Obliga-
tionenrecht I (Art. 1-529), H. Honsell, N.P. Vogt, W. Wiegand (red.), Basel 2015, wprowadzenie przed
art. 253-273¢, nb. 3, s. 1338.
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mozna réwniez wyprowadzié a contrario z § 1091 ABGBY%; por. tez np. w odnie-
sieniu do umowy dzierzawy: § 585 ust. 1 BGB czy art. 275 OR) lub z ich wykfadni
przyjmowanej w orzecznictwie i literaturze (por. np. prawo hiszpanskie, w ktorym
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 réwniez, czy dajacy rzecz do korzystania jest, czy nie jest jej
wiadcicielem. Poglad taki w niektérych systemach prawnych ma swoja 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 wloskim!'?®).

W okreslonych sytuacjach osobie korzystajacej z rzeczy moga jednak przystu-
giwac skargi rzeczowe takie, jakie przystuguja wlascicielowi rzeczy (tak np. prze-
widuje prawo austriackie!”). Skuteczno$¢ prawa najemcy wzgledem oséb trzecich
zalezy jednak od jego wpisu do wlasciwego rejestru. Uprawnionemu do korzy-

72 Co do obligacyjnego skutku umowy najmu zob. szerzej w literaturze austriackie;j:
H. Wiirth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1092-1094, nb. 1-2, s. 2409.

173 Za: Principles of European Law..., s. 114.

74 Zob. np. w prawie francuskim Ph. Malaurie, L. Aynes, P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux...,
nb. 653, s. 361. Odréznia 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). Niektére
systemy prawne ksztattuja je jednak jako umowe konsensualna (por. np. § 598 BGB, art. 305 OR). Co
do konsensualnego charakteru tej umowy i powodéw przyjecia takiego rozwiazania por. w prawie
niemieckim D. Reuter, [w:] ]. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsge-
setz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse §§ 581-606 (Pacht, Landpacht, Leihe), D. Reu-
ter (red.), Berlin 2013, wprowadzenie przed § 598 i nast., nb. 6-7, 5. 612-613; w prawie szwajcarskim
por. P Tercier, PG. Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb. 2957-2958, s. 434; H. Schérer, B. Mau-
renbrecher, [w:] Basler Kommentar. Obligationenrecht I (Art. 1-529), H. Honsell, N.P. Vogt, W. Wiegand
(red.), Basel 2015, wprowadzenie przed art. 305-308, nb 4., s. 1696-1697.

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

176 Zob. w doktrynie niemieckiej za wielu M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., § 535,
nb. 40, s. 1224 oraz § 535, nb. 64, 5. 1232 oraz V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 535,
nb. 4, s. 63.

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

178 Zob. w doktrynie wloskiej za wielu . Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1571,
nrIL.2, s. 1563.

17 Podstawa roszczen najemcy jest tu § 1095 ABGB, ktéry wéweczas statuuje ochrone najmu jak
prawa rzeczowego (niem. dingliches Recht). Co do rozumienia tego pojecia w literaturze austriackiej
por. R. Welser, B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1066, s. 279; H. Wiirth, [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, Gliicksvertrige, Konsumen-
tenschutzrecht, H. Schwimann, G. Kodek (red.), Wien 2012, § 1095, nb. 11, s. 105.
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stania z rzeczy przystuguja réwniez $rodki ochronne zwigzane z faktem, ze jest
on jej posiadaczem™.

W systemie prawnym common law to, czy umowa najmu rzeczy rodzi jakiekol-
wiek skutki rzeczowe, jest sporne. Podkresla sie, ze ochrona rzeczowa korzystaja-
cego z rzeczy moze istnie¢ ze wzgledu na fakt posiadania przez niego rzeczy, co
moze mu dawac ochrone rzeczowa wzgledem osoby trzeciej®'. Problem ten nigdy
nie byl jednak rozwazany szerzej wprost przez sady w Wielkiej Brytanii'®.

5.3. Zakres uprawnien korzystajacego z rzeczy

W wiekszosci europejskich systeméw prawnych to, czy rzecz oddana do ko-
rzystania przynosi pozytki, oraz to, czy istnieje prawo korzystajacego do ich po-
bierania, nie maja wptywu na kwalifikacje umowy. Kwalifikowana jest ona jed-
nakowo jako umowa najmu rzeczy'®. Niekiedy dana regulacja ustawowa wprost
przewiduje, ze umowa najmu ,inkorporuje w sobie” umowe dzierzawy i obejmuje
prawo do pobierania pozytkéw z rzeczy (tak art. 7:202 k.c. holenderskiego, art. 587
ust. 2 stoweniskiego k.z. oraz art. 6.488 k.c. litewskiego). Zazwyczaj jednak umozli-
wia sie stronom przyjecie odmiennego rozwigzania w tym zakresie albo zezwala
na to, aby odmienna zasada wynikata ze zwyczaju'®.

Podobna wykladnia przyjmowana jest w systemie comnion law w orzecznic-
twie'™ oraz podzielana w doktrynie'®. Zostalo to tez przyjete w Projekcie Wspdl-
nych Ram Odniesienia w art. IV.B. -1:101'%".

Jak byto wskazywane powyzej, niektdre europejskie systemy prawne odréz-
niaja umowe najmu rzeczy od umowy dzierzawy (polegajacej na korzystaniu z rze-

180 Zob. za wielu H. Brox, W.-D. Walker, Besonderes Schuldrecht, Miinchen 2011, s. 172-173; V. Em-
merich, [w:] . von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 18, s. 8.

181 Zob. szerzej N. Palmer, [w:] English Private Law..., nr 16-25 do 16-26, 5. 896-897; idem, Palmer on
Bailment..., nr 1-106 i nast.; E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts, vol. II, Specific Contracts, H.G. Be-
ale (red.), London 2012, nr 33-005, s. 218-219.

18 Zob. tez W. Swalding, [w:] English Private Law, A. Burrows (red.), Oxford 2013, nr 4-1901 nast.,
s. 224-225.

'8 Tak np. przyjmuje si¢ w prawie francuskim na tle art. 1712 k.c. francuskiego (por. J. Huet,
G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. 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 hiszpariskim
(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).

18 Przyktadowo art. 587 ust. 2 stoweriskiego k.z. stanowi w oficjalnym thumaczeniu: The use shall
comprise usufruct of the thing (collection of fruits), unless otherwise agreed or unless the custom is otherwise.

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

1% E.G. McKendrick, [w:] Chitty on contracts..., (2015), nr 33-064, s. 263.

18 Co do uzasadnienia tego rozwiazania por. Principles of European Law..., s. 108.
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czy, ktéra przynosi pozytki i charakteryzujacej sie catodciowym lub czesciowym
prawem korzystajacego do ich pobierania). Dla przyktadu czynia tak:

a) prawo niemieckie w § 5351581 BGB (Mietvertrag i Pachtvertrag); wyznacznikiem
tego podziatu jest mozliwos¢ uzywania przez korzystajacego wydzierzawio-
nego przedmiotu i pobierania z niego pozytkéw, o ile wedlug zasad prawid-
towej gospodarki mozna uwazac je za przychdd z rzeczy'®;

b) prawo austriackie w § 1091 ABGB (Miete i Pacht); wyznacznikiem podziatu jest
to, czy z rzeczy mozna korzystaé jedynie ,w sposéb staranny oraz poprzez pra-
ce” (Fleiff und Miihe), co rodzi mozliwos¢ pobierania z niej pozytkow™’;

c) prawo szwajcarskie w art. 253 OR (Miete i Pacht); wyznacznikiem podziatu
jest przedmiot umowy i zwiazana z tym mozliwo$¢ pobierania pozytkéw
z rzeczy";

d) prawo wloskie w art. 1571 w zw. z art. 1615 k.c. wloskiego (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 rtéwniez prawu greckiemu’®?, prawu estofiskiemu' oraz prawu fotew-
skiemu'™.

18 Co do odréznienia 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:] Miinchener Kom-
mentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 2-9, s. 1179-1180; V. Emmerich, [w:] ]. von Staudingers Kom-
mentar..., wprowadzenie przed § 535, nb. 30-32, s. 12-13; R. Schaub, [w:] ]. von Staudingers Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhil-
tnisse §§ 581-606 (Pacht, Landpacht, Leihe), D. Reuter (red.), Berlin 2013, wprowadzenie przed § 581,
nb. 34-37, 5. 26-31.

¥ Co do odréznienia najmu i dzierzawy w doktrynie austriackiej zob. za wielu R. Welser,
B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 983, s. 254 oraz R. Pesek, [w:] ABGB Praxi-
skommentar..., § 1091, nb. 14, s. 46-47. Co do zakresu obowiazkéw dzierzawcy korzystania z rzeczy
W sposob staranny oraz poprzez prace” zob. szerzej R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar ..., § 1091,
nb. 17-24, 5. 53-55.

™ Co do odréznienia najmu i dzierzawy w doktrynie szwajcarskiej zob. za wielu P. Tercier,
PG. Favre, H. Bugnon, Les contrats spéciaux..., nb. 2811, s. 413; H. Giger, Berner Kommentar..., art. 253,
nb. 158, 5. 276-277; R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., wprowadzenie przed art. 253-274c, nb. 4, . 1338.
Co do pojecia rzeczy lub prawa przynoszacego pozytki zob. P. Tercier, PG. Favre, H. Bugnon, Les
contrats spéciaux..., nb. 2803, s. 412-413.

¥ Por. co do réznic migdzy najmem i dzierzawa w doktrynie wloskiej P Belloni-Peressutti, [w:]
Commentario breve..., wprowadzenie przed art. 1571, nr IL1-4, s. 1559.

12 Zob. art. 574, 619 oraz 638 k.c. greckiego. Umowa dzierzawy dotyczy przede wszystkim go-
spodarstwa rolnego (a przez art. 638 k.c. greckiego takze innych rzeczy lub praw), jezeli celem umo-
wy jest udostepnienie go do korzystania z mozliwoscig pobierania z niego pozytkéw zgodnie z za-
sadami prawidtowej gospodarki.

1% § 339 estoniskiego prawa zobowigzan wskazuje, ze wyznacznikiem wyréznienia umowy
dzierzawy handlowej (okreslonej w oficjalnym ttumaczeniu jako commercial lease contract) jest moz-
liwos¢ korzystania przez dzierzawce z rzeczy przynoszacej pozytki i pobierania ich z niej zgodnie
z zasadami prawidlowego zarzadu.

1 Zob. szerzej art. 2112 k.c. fotewskiego.
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5.4. Odplatnos¢ umowy jako sposob odréznienia najmu
oraz dzierzawy od uzyczenia

W wiekszoéci nowoczesnych systeméw prawnych odréznienie korzystania
zrzeczy na podstawie najmu, dzierzawy albo leasingu od uzyczenia nastepuje na
podstawie tego, czy umowa taka jest odptatna. Najem zawsze traktuje sie jako umo-
we odplatng, co zazwyczaj przewiduja wprost odpowiednie przepisy ustawowe
(por. art. 1709 k.c. francuskiego', art. 1709 k.c. belgijskiego, § 535 ust. 2 BGB, § 1090
11092 ABGB, art. 253 OR, art. 7:201 ust. 1 k.c. holenderskiego, art. 1571 k.c. wloskie-
g0, art. 1543 k.c. hiszpaniskiego, art. 574 k.c. greckiego, § 271 estonskiego prawa
zobowiazan, art. 2112 k.c. totewskiego, art. 6.477 ust. 1 k.c. litewskiego, art. 587 sto-
weniskiego k.z.). Tak tez przyjmuje sie w systemie prawnym common law'”, gdzie
poglad ten zostat potwierdzony w orzecznictwie®®. Podobnie dzierzawa jest za-
wsze odplatna (por. np. § 581 BGB, § 1103 ABGB oraz art. 275 OR). Natomiast uzy-
czenie ma charakter umowy nieodptatnej (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 $wiadczenie korzystajacego z rze-
czy musi przybraé charakter pieniezny, czy tez moze mie¢ ono charakter niepieniez-
ny, a nawet przejawiac sie w innym zachowaniu korzystajacego, np. w $wiadczeniu
pracy, ustug, naprawy okreslonego przedmiotu'”, a nawet $wiadczeniu na rzecz
dajacego rzecz do korzystania okreslonej ilosci rzeczy gatunkowo oznaczonych.

W wiekszoéci europejskich systeméw prawnych przyjmuje sie, ze przedmio-
tem czynszu nie musza by¢ pieniadze. Takie stanowisko przewaza w prawach:

— francuskim?®,
— niemieckim?”,
— austriackim?®,

1% Zob. szerzej co do obligatoryjnosci odplatnego charakteru najmu w doktrynie francuskiej
A. Bénabent, Droit civil..., nb. 519, 5. 233; . Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger,
Traité de droit civil..., nb. 21106, s. 610-611.

1% Zob. szerzej co do obligatoryjnosci odplatnego charakteru najmu w doktrynie wioskiej
P, Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1571, nr 1.2, s. 1562.

7 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.

1% Wskazuje sie tu wyrok McCarthy v. British Oak Insurance Co Ltd [1938] 3 AL E.R. 1.

% Przy czym moze by¢ to zaréwno przedmiot, kt6ry korzystajacy otrzymat do korzystania na
podstawie umowy, jak i inny przedmiot dajacego rzecz do korzystania lub osoby trzeciej.

20 Zob. za wielu A. Bénabent, Droit civil..., nb. 519, s. 233.

21 Zob. za wielu V. Emmerich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 535, nb. 84, s. 111.

2 Poglad taki jest wyrazany zaréwno w doktrynie (por. za wielu M. Binder, R. Pesek, [w:]
ABGB Praxiskommentar...,§ 1092, nb. 56-58, 5. 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 Uberlussung des Gebrau-
ches von unverbrauchbaren Sachen muf nicht unbedingt in Geld bestehen, er kann auch in der regelmifigen
Durchfiihrung von vornherein bestimmten Arbeiten bestehen. Niemniej jednak w orzecznictwie austriackim
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- szwajcarskim?® czy
— wloskim?*,

Dotyczy to zaréwno umowy najmu, jak i umowy dzierzawy>®.

W systemie prawnym common law na mozliwo$¢ dowolnego okreslenia wy-
nagrodzenia za korzystanie z rzeczy zezwala art. 6 ust. 3 Supply of Goods and Servi-
ces Act z 1982 r.* Takie rozwigzanie nie ulega tez watpliwosci w orzecznictwie®”.

Rozwigzania niektérych porzadkéw prawnych przewiduja daleko idaca swo-
bode stron w okreslaniu przedmiotu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Przy-
ktadowo w prawie greckim przyjmuje sie (mimo Ze generalnie czynsz powinien
by¢ ptacony w pienigdzach), ze moze on obejmowac réwniez inne przedmioty za-
mienne, a nawet Swiadczenie pracy lub ustug?®. W prawie hiszpanskim przyjmuje
sie z kolei w doktrynie, ze czynsz moze by¢ ptacony w czesci za pomoca ustug lub
napraw przedmiotu najmu?®®. Przeciwne rozwigzanie przewiduje prawo totewskie,
zgodnie z ktérym czynsz powinien by¢ okreslony w pieniadzach lub innych rze-
czach oznaczonych co do gatunku (por. art. 2119 k.c. lotewskiego).

W wypadku dzierzawy swoboda stron okreslenia przedmiotu §wiadczenia
dzierzawcy jest jeszcze dalej idaca. Mozliwe jest bowiem okreslenie, Ze czynsz
stanowié bedzie utamkowa czes$¢ ptodéw uzyskanych przez dzierzawce z rzeczy.
Mozliwos¢ taka dopuszczaja wprost prawo austriackie* oraz prawo greckie®!,
a w prawie niemieckim?? oraz szwajcarskim® jest bezsporna w doktrynie.

podkresla sie, ze Swiadczenie korzystajacego z rzeczy musi mie¢ charakter majatkowy (por. wyrok
OGH z dnia 27 maja 1959 1., 50b250/59, z teza: Besteht der Mietzins in Naturalleistungen oder in Dienst-
verrichtungen, muf in jedem Falle der Geldwert der Leistung entweder vereinbart oder zumindest ihr Umfang
so umgrenzt sein, daf der Geldwert bestimmbar ist).

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

M Zob. za wielu P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1571, nr VIL1-4, s. 1564.

%5 Takie rozwigzanie przyjeto réwniez w art. IV.B. -1:101 ust. 2 zd. 2 DCFR, ktéry dopuszcza
okreglenie czynszu najmu w pienigdzu lub innym przedmiocie (money or other value).

%6 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.

27 Za sztandarowy uznaje sie tu australijski wyrok Derbyshire Building Co Pty Ltd v. Becker
(1962) 107 CLR 633.

28 Principles of European Law..., s. 117.

2 Ibidem.

20 Niemniej regulujacy to zagadnienie § 1103 ABGB nakazuje stosowa¢ w takiej sytuacji prze-
pisy ABGB o umowie spétki. W doktrynie zob. szerzej M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommen-
tar...,§ 1103, nb. 3, s. 225. Por. tez w prawie francuskim art. 1818 i nast. k.c. francuskiego, ktore trak-
tuja zblizona umowe korzystania ze zwierzat jako rodzaj spétki.

21 Por. art. 641-647 k.c. greckiego.

2 Por. w doktrynie niemieckiej za wielu R. Schaub, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 581,
nb. 243, 5. 170. W takim wypadku mozliwa jest tez kwalifikacja takiej umowy jako spéki (zob. szerzej
R. Schaub, [w:] . von Staudingers Kommentar..., wprowadzenie przed § 581, nb. 50, s. 38-39).

23 Por. w doktrynie szwajcarskiej na tle art. 275 OR za wielu M.J. Kessler, [w:] Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe
(Art. 184-318), M. Miiller-Chen, C. Huguenin, D. Girsberger (red.), Ziirich 2012, art. 275, nb. 2, s. 488
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5.5. Przedmiot umowy

W zasadzie przedmiotem uméw o korzystanie z rzeczy per se moze by¢ kazda
rzecz*. Jednakze analiza pordwnawcza wskazuije, ze istnieja w tym zakresie liczne
rozwiazania szczegdlne — zwiazane czesto z istnieniem w danym systemie praw-
nym réznych typéw umoéw o korzystanie z rzeczy (zwlaszcza najmu i dzierzawy).

Niektére systemy prawne przewiduja przykladowo, ze przedmiotem najmu
moga by¢ nie tylko rzeczy materialne, lecz rowniez rzeczy niematerialne lub pra-
wa (por. § 1092 ABGB*5, art. 7:201 ust. 2 k.c. holenderskiego, art. 638 k.c. greckie-
go, art. 2113 ust. 1 k.c. fotewskiego?”). Niekiedy taka wykladnie wyprowadza sie
zbrzmienia przepiséw odnoszacych sie do najmu (tak np. w prawie francuskim?*®
oraz prawie wloskim?"). W tych systemach prawnych, ktére przewidujg istnie-
nie odrebnej umowy dzierzawy, wskazane przedmioty generalnie wykluczone s3
z mozliwosci objecia ich umowa najmu®.

Niekiedy z mocy wyraZnego brzmienia przepiséw wyltaczona jest mozli-
wos¢ oddania do korzystania rzeczy zuzywalnych (co dotyczy przede wszystkim
najmu)?*.. Wéwczas przyjmuje sie, ze zawarta umowa, choc nie jest niewazna, nie
moze by¢ kwalifikowana jako umowa najmu (przykladowo na tle art. 1545 k.c.
hiszpanskiego poglad taki przewaza w doktrynie hiszpainiskiej???). W prawie

oraz B. Studer, P. Koller, [w:] Basler Kommentar. Obligationenrecht I (Art. 1-529), H. Honsell, N.P. Vogt,
W. Wiegand (red.), Basel 2015, art. 275, nb. 8, s. 1636.

24 Zob. np. w prawie niemieckim uwagi, ktére czyni na tle najmu M. Haublein, [w:] Miin-
chener Kommentar..., § 535, nb. 62-64, s. 1232; w prawie austriackim zob. R. Welser, B. Zochling-Jud,
Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 981, s. 253. Szeroko pojecie rzeczy rozumie sie rowniez na tle
art. IVB. -1:101 ust. 2 DCER.

25 Wynika to z zawartego w § 1092 ABGB odwotania do przedmiotu umowy sprzedazy. Prze-
pis ten stanowi bowiem, ze: Miet- und Pachtvertrige kinnen iiber die nimlichen Gegenstinde und auf die
nimliche Art, als der Kaufvertrag geschlossen werden.

216 W ttumaczeniu na jezyk angielski valuable rights.

27 Regulacja ta przewiduje, ze przedmiotem najmu moga by¢ wszystkie dobra materialne, kt6re
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. lotewskiego przewiduje, ze: Real servitudes may be leased
only together with the dominant immovable property.

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

29 Zob. uwagi, ktére czyni na tle brzmienia art. 1571 k.c. wloskiego P. Belloni-Peressutti, [w:]
Commentario breve..., art. 1571, nr IV.7, s. 1663.

0 Tak przyjmuje si¢ 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 austriackiej
przedmioty, ktére moga by¢ oddane w dzierzawe, szeroko opisuje R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskom-
mentar...,§ 1091, nb. 6-8, s. 48-49.

#! Ograniczenie przedmiotu najmu do rzeczy niezuzywalnych przewiduja m.in. § 1090 ABGB,
art. 1545 k.c. hiszpanskiego oraz art. 6.477 ust. 2 k.c. litewskiego.

22 Principles of European Law..., s. 116.
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francuskim i prawie wloskim kwestia mozliwosci oddania w najem rzeczy zu-
zywalnych moze by¢ uznana za sporna (mimo przewazajacej opinii orzecznic-
twa i doktryny, ze przedmiotem najmu moga by¢ jedynie rzeczy niezuzywalne??).
W doktrynie wskazuje sie jednak w tym zakresie na wyjatki od zasady**.

Wiekszos¢ europejskich systeméw prawnych przewiduje zasade, ze przed-
miotem najmu moga by¢ takze rzeczy zuzywalne, co wynika wprost z przepi-
su (por. art. 7:224 k.c. holenderskiego) lub jest niekwestionowane w literaturze
(np. w prawie niemieckim na tle § 535 BGB**). Na skutek zawarcia takiej umo-
wy najemce obcigza generalnie obowiazek zwrotu takiej samej rzeczy (jezeli
np. przedmiotem najmu byly rzeczy zuzywalne, ale miaty by¢ one przeznaczo-
ne jedynie do dekoracji?®®) albo rzeczy tego samego gatunku (por. art. 7:224 k.c.
holenderskiego).

Z mozliwosci bycia przedmiotem uméw o korzystanie z rzeczy (zwlaszcza
najmu) nie sa zazwyczaj wylaczone nawet takie przedmioty jak statki, samoloty
lub maszyny rolnicze. Odrebne regulacje odnoszace sie do najmu statkow prze-
widuja m.in. prawo niemieckie?” i prawo estofiskie?®. Czesto zasady najmu stat-
kéw i innych pojazdéw morskich reguluja szczegdlne przepisy dotyczace prawa
morskiego (np. kodeksy morskie we Wioszech i w Grecji*). Nie jest tez wylaczona
mozliwo$¢ odpowiedniego stosowania ogélnych przepiséw o najmie do umowy
o korzystanie ze statku®?.

3 Zob. orzeczenie 3 Izby francuskiego Cour de Cass. z dnia 25 pazdziernika 1983 ., nr 81-14375.
Zob. tezw doktrynie francuskiej A. Bénabent, Droit civil..., nb. 515, s. 228; ]. Huet, G. Decocq, C. Grimal-
di, H. Lécuyer, ]. 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 (,1l ne peut y avoir contrat de louage lorsque
le preneur consomme la substance méme de la chose, objet du contrat”).

2+ W prawie francuskim zagadnienie to omawia szeroko A. Bénabent, Droit civil..., nb. 515,
s. 228-229, podkreslajac istniejgce w omawianej sytuacji réznice pomiedzy umowa najmu a umowa
sprzedazy i wskazujac m.in. na fakt, Ze nie jest mozliwe oddanie w najem flakonu perfum czy bu-
telki wina. W prawie wloskim P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed
art. 1571, nr IV.3, s. 1563, dopuszcza najem rzeczy zuzywalnych w celach pokazowych (ad pompam vel
ostentationem). Rozwigzanie to ma pierwowzér w prawie rzymskim. Réwniez bowiem w rzymskim
kontrakcie commodatum rzeczy zuzywalne mogty by¢ przedmiotem uzyczenia tylko wéwczas, gdy
miaty by¢ uzyte w celach wystawowych (,na pokaz”).

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

26 M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar...,§ 535, nb. 63, s. 1232, ktéry takze dopuszcza w tym
zakresie najem w celach pokazowych.

Z7 Zob. § 578a BGB. Co do przedmiotu tej regulacji zob. szerzej w doktrynie M. Artz, [w:] Miin-
chener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer Teil I, W. Kriiger, H.P. We-
stermann (red.), Miinchen 2012, § 578a, nb. 2, s. 1863.

8 Zob. § 299 i 312 estofiskiego prawa zobowigzan.

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

=0 Tak np. przyjmuje sie w prawie hiszpaniskim (za Principles of European Law..., s. 116).
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5.6. Ramy czasowe trwania umowy

5.6.1. Poczatek trwania umowy

W europejskich porzadkach prawnych réznorodnie okresla sie poczatkowy
moment, w ktérym dajacy rzecz do korzystania powinien udostepnic ja korzysta-
jacemu. Zazwyczaj w tym zakresie odsyta sie do porozumienia stron, co niekiedy
wynika wprost z przepisu®'; w jego braku jest jednak bezsporne w doktrynie (tak
przykladowo przyjmuje sie w prawie francuskim®? oraz prawie hiszpariskim?®).
W razie braku porozumienia stron w tym zakresie zastosowanie moga znaleZ¢ za-
sady og6lne dotyczace wezwania przez wierzyciela dtuznika do spetnienia $wiad-
czenia (por. np. § 271 ust. 1 BGB**, § 904 ust. 1 ABGB, art. 1183 k.c. wloskiego,
art. 323 k.c. greckiego, § 82 ust. 3 estoriskiego prawa zobowigzan).

Szczegblne rozwigzanie statuuje w tym zakresie art. IV.B. -2:101 ust. 1-2 DCER,
ktéry przewiduje m.in., ze w braku okreélenia tego w samej umowie okres najmu
moze rozpocza¢ sie na zadanie jednej ze stron w rozsadnym terminie po jej za-
warciu albo nawet wczesniej, o ile najemca uzyska wéwczas kontrole nad rzecza
oddanga mu w najem.

5.6.2. ZakreSlenie czasu trwania umowy

W wigkszosci analizowanych porzadkéw prawnych kazda umowa o korzy-
stanie z rzeczy moze by¢ zawarta zaréwno na czas okreslony, jak i na czas nie-
okreslony. Nie ma tez przeciwwskazar, aby termin trwania umowy byt okreslony
opisowo™. Jezeli za$ strony zawarty umowe na czas okreslony, stosunek praw-
ny ulega zakonczeniu z chwilg uptywu terminu, na jaki umowa zostata zawar-
ta (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. ho-
lenderskiego, art. 608 ust. 1 k.c. greckiego, § 309 ust. 1 estoriskiego prawa zobowig-
zan, art. 2165 k.c. fotewskiego, art. 6.479 oraz 6.496 k.c. litewskiego, art. 614 ust. 1 k.c.
stoweniskiego; art. IV.B. -2:102 ust. 1 DCFR). Istnieja jednak systemy prawne, w kto-

51 Por. § 276 ust. 2 estoriskiego prawa zobowigzan.

%2 W doktrynie por. ]. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit
civil..., nb. 21161, s. 670-671 oraz Ph. Malaurie, L. Aynes, P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 680,
s. 380-381.

=3 Principles of European Law..., s. 134.

4 Ze wzgledu na tres¢ § 271 ust. 1 BGB oraz § 535 ust. 1 zd. 1 BGB w prawie niemieckim, w ra-
zie watpliwosci, przyjmuje sie, ze obowigzek oddania rzeczy korzystajacemu istnieje od pierwszego
dnia trwania umowy — zob. w odniesieniu do najmu za wielu M. Haublein, [w:] Miinchener Kommen-
tar..., § 535, nb. 66, s. 1233.

* Tak np. w prawie austriackim H. Wiirth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1090, nb. 4, s. 2389.
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rych umowa najmu musi zosta¢ zawarta na czas okreslony (por. art. 1571 k.c. wlo-
skiego oraz art. 1543 k.c. hiszparnskiego), jednakze strony moga termin ten okregli¢
w zasadzie dowolnie (por. art. 1574 k.c. wloskiego)*¢ oraz dowolnie przedtuzaé go
w drodze umowy.

To, czy umowa zostala zawarta na czas okreslony, czy tez nieokreslony, moze
by¢ réwniez zalezne od zachowania szczegdlnej 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 mozliwos¢ jego wypo-
wiedzenia w odniesieniu do lokali mieszkalnych istnieje najwczesniej po roku od
chwili zawarcia umowy?”.

W $wietle badan prawnoporéwnawczych podzieli¢ nalezy poglad, ze za umo-
we zawarta na czas okreslony mozna uzna¢ umowe, ktéra ma zakonczy¢ sie z na-
dejsciem okreslonego terminu (zdarzeniem przysztym i pewnym) — niekoniecz-
nie oznaczonego Scista data (tak np. prawo francuskie?®, prawo niemieckie® czy
prawo szwajcarskie®!?). Niekiedy sam ustawodawca zezwala na to wprost w prze-
pisie, okreslajac moment zakoriczenia umowy poprzez realizacje celu wskazane-
go w jej tresci®*.

Umowy zawarte pod warunkiem rozwiazujacym takze zazwyczaj kwalifikuje
sie jako umowy zawarte na czas okreélony, zwtaszcza jezeli warunkiem ich trwa-

#6 Co do tej regulacji por. P Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., wprowadzenie przed
art. 1574, nr 1.1-3, s. 1566.

#7 Co do ratio legis tego rozwiazania por. H.-]. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirger-
lichen Gesetzbuch, Band 3. Schuldrecht: Besonderer Teil I, W. Kriiger, H.P. Westermann (red.), Miinchen
2012, § 550, nb. 1-3, s. 1412-1413 oraz V. Emmerich, [w:] ]. von Staudingers Kommentar...,§ 550, nb. 3-3a,
s. 636-637.

=8 W wyroku Cour de Cass. z dnia 18 stycznia 1995 r., nr 92-17702, okreslone zostato to jako eve-
nement certain. W doktrynie por. Ph. Malaurie, L. Aynés, P-Y. Gautier, Les contracts spéciaux..., nb. 667,
s. 366-368.

7 Zob. za wielu w doktrynie niemieckiej: Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum Biirger-
lichen Gesetzbuch mit Einfiithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 2: Recht der Schuldverhdltnisse §§ 535-555f
(Mietrecht 1 - Allgemeine Vorschriften; Wohnraummiete), Berlin 2014, § 542, nb. 137-140, s. 401-403.

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

#1 Por. art. 608 ust. 1 k.c. greckiego, ktéry umozliwia zawarcie umowy najmu na czas do chwili
zrealizowania celu umowy znanego stronom lub zajécia zdarzenia pewnego. Podobnie art. 2165 k.c.
totewskiego wyraznie wskazuje, ze umowa ulega rozwigzaniu w chwili zrealizowania celu, na ktéry
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
zakre§lenie terminu trwania umowy najmu do czasu realizacji jego celu uwazane jest za bezsporne
(por. np. w prawie niemieckim za wielu Ch. Rolfs, [w:] ]. von Staudingers Kommentar..., § 542, nb. 138,
s.402; w prawie austriackim za wielu R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar...,§ 1113, nb. 2, 5. 274). Pod-
kresli¢ nalezy, ze zbliza to umowy najmu i dzierzawy do umowy uzyczenia, ktéra to umowa — jezeli
nie okreéla 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).
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nia jest istnienie innego stosunku zobowigzaniowego miedzy stronami**albo jest
wiecej niz prawdopodobne, ze takie zdarzenie nastapi*. W innych wypadkach
umowe taka uwaza sie za zawarta na czas nieokreslony (np. w prawie niemieckim*
oraz prawie szwajcarskim?#).

Za umowe zawarta na czas okreSlony uwaza si¢ réwniez umowe zawarta na
czas zycia okreslonej osoby (np. w prawie niemieckim?¥, prawie austriackim??,
prawie szwajcarskim?®, wniosek taki mozna wyprowadzi¢ a contrario réwniez
zart. 610 k.c. greckiego oraz § 318 estoriskiego prawa zobowiazar)**.

5.6.3. Zakonczenie umowy zawartej na czas okreslony

W wypadku zawarcia umowy na czas okreslony przyjmuje sie generalnie, ze
strony nie moga jednostronnie jej wypowiedzie¢®’. Wyjatki od tego okregla usta-
wa. Zauwaza sie, Ze jest to naturalna konsekwencja uznania przez same strony, iz
umowa powinna wiaza¢ przez czas w niej okreslony*".

Niektére ustawodawstwa przewiduja w tym zakresie wyrazne regula-
cje (por. §309 ust. 2 w zw. z § 313 estoniskiego prawa zobowiazan; zob. tez
art. IV.B. -2:102 ust. 1 DCFR). W wiekszo$ci jednak systeméw prawnych zasade

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

5 Zob. w doktrynie szwajcarskiej R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 4-8,
s. 1372-1375.

# Podstawa do przyjecia takiego rozwigzania jest § 163 BGB; por. Ch. Rolfs, [w:] . von Staudin-
gers Kommentar..., § 542, nb. 173, s. 416.

# 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 zawarta 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.

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

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

8 Por. wyrok BGE z dnia 10 marca 1930 r., rocznik 56 (1930 r.), t. IL, s. 190.

# Podkresli¢ nalezy jednak, ze $mieré 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 estoriskiego prawa zobowigzar).
Niemniej niekt6re systemy prawne przewiduja rozwiazanie, zgodnie z ktérym w razie §mierci najem-
cy jego spadkobiercy lub wynajmujacy moga umowe wypowiedzie¢ - por. np. § 564 BGB 1§ 580 BGB
(dotyczace najmu) oraz § 594d BGB (dotyczacy dzierzawy), § 1116a zd. 2 ABGB (przepis ten ograni-
cza zastosowanie tej konstrukcji jedynie do najmu lokalu mieszkalnego) oraz art. 266i OR (przepis
ten umozliwia wypowiedzenie umowy spadkobiercom najemcy).

#0 Odréznia to umowe najmu i dzierzawy od umowy uzyczenia, w ktérej uzyczajacy moze
zazwyczaj wypowiedzie¢ umowe i odebrac rzecz przed uptywem terminu, na ktéry umowa zostata
zawarta, gdy rzeczy potrzebuje, a wynika to z zajécia okolicznosci, ktére nie byly przez niego prze-
widziane w chwili zawierania umowy (por. np. art. 1889 k.c. francuskiego, § 605 zd. 1 BGB).

=1 Principles of European Law..., s. 140.
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taka potwierdzito na tle istniejacych przepiséw orzecznictwo, co jest aprobowane
w doktrynie (np. w prawie francuskim??, prawie niemieckim?®, prawie szwajcar-
skim®* czy prawie wloskim?®®). Przyjmuje sie przy tym, ze jesli nawet korzystajacy
zrzeczy wypowiedzial umowe przed terminem jej ustania, to dajacy rzecz do ko-
rzystania 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 moga wprowadzi¢ do umo-
wy zawartej na czas okreslony mozliwosc jej wypowiedzenia (np. w prawie francu-
skim®’, prawie niemieckim®® czy w prawie austriackim®”). W niektérych systemach
prawnych zalezne jest to od wyrazZnego umownego okreslenia powodéw takiego
ewentualnego wypowiedzenia w tresci stosunku zobowigzaniowego (np. w pra-
wie niemieckim?®). Niektdre systemy prawne przewiduja réwniez ustawowa moz-
liwos¢ wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony z waznych przyczyn.
Regulacje taka przewiduja m.in. prawo niemieckie (§ 543 w zw. z § 314 BGB*"),
prawo austriackie (§ 1117 ABGB*?), prawo szwajcarskie (art. 266g OR*?) oraz pra-
wo estoniskie (§ 313 estonfiskiego prawa zobowigzan?*).

%2 Por. orzeczenie francuskiego Cour de Cass. z dnia 22 lutego 1968 ., JCP z 1969 ., s. 111-112.

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

»* Wniosek taki wyprowadzany jest w prawie szwajcarskim w drodze rozumowania a contrario
z art. 255 ust. 2 OR. W doktrynie szwajcarskiej omawiaja szerzej to zagadnienie: P Heinrich, [w:]
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht..., art. 255, nb. 14, s. 352 oraz R. Weber, [w:] Basler Kommen-
tar..., art. 255, nb. 2, s. 1371.

»5 QOrzeczenia te omawia P, Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1573, s. 1569.

%6 Por. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 571, s. 276.

%7 Zob. za wielu ibidem, nb. 573, s. 276.

8 Zob. 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.

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

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

%1 W takiej sytuacji przestanka wypowiedzenia jest to, aby zaistniat ,wazny powé6d” (niem. Ein
wichtiger Grund).

%2 W doktrynie podkreéla sie jednak dyspozytywno$¢ tego przepisu: zob. za wielu R. Pesek, [w:]
ABGB Praxiskommentar...,§ 1117, nb. 7, s. 310.

* W doktrynie szwajcarskiej sporne jest to, czy przepis ten ma charakter bezwzglednie obo-
wiazujacy, czy tez moze by¢ zmodyfikowany przez strony (por. R. Weber, [w:] Basler Kommentar...,
art. 266g, nb. 2, s. 1486 i tam wskazana literature).

%4 Przepis ten jako przestanke wypowiedzenia umowy ustanawia ,uzasadnione powody”, za-
razem definiujac to pojecie. W tlumaczeniu na jezyk angielski przepis ten brzmi w ustepie pierw-
szym: 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 consi-
dering the interests of both parties.
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Za wyjatek od omawianych regul moze by¢ uznane prawo angielskie,
w ktérym prawo wypowiedzenia umowy zawartej na czas okreslony moze
wynikaé wprost z ustawy, nawet jezeli nie zostalo ono przewidziane przez
same strony. Regulacje taka przewiduje art. 101 Consumer Credit Act z 1974 1.
w stosunku do umoéw, ktérych strona jest konsument. Wypowiedzenie takie
dotyczy jednak jedynie takich uméw zawieranych z konsumentem, ktére za-
wierane sg na wiecej niz 18 miesiecy, w ktérych czynsz wynosi wiecej niz 1500
funtéw szterlingéw rocznie i ktdre nie sa wynajmowane do celéw biznesowych.
Identyczne zasady dotycza uméw 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 wyrézniono cztery wystepujace w praktyce syste-
my okreslajace maksymalny czas trwania umowy o korzystanie z rzeczy*®:

1) brak jakiegokolwiek maksymalnego ustawowego terminu;

2) brak jakiegokolwiek maksymalnego ustawowego terminu potaczony z zaka-
zem zawierania umow na czas wieczysty;

3) ustawowe okreslenie maksymalnego czasu trwania terminu umowy potaczo-
ne z redukcja terminu umownego przewidujacego trwanie umowy przez czas
dtuzszy niz okre$lony w ustawie;

4) ustawowe okreélenie maksymalnego czasu trwania terminu umowy potaczo-
ne z przeksztalceniem po jego uptywie umowy zawartej na czas oznaczony
w umowe zawartg na czas nieoznaczony lub przyznanie wéwczas jej stronom
prawa do jednostronnego wypowiedzenia umowy.

Ad 1) Przedstawicielem pierwszego z tych systemow jest prawo austriackie.
Zgodnie z trescia § 1090 ABGB nie ma przeciwwskazan, aby w umowie najmu nie
okresli¢ maksymalnego terminu, na jaki umowa ta bedzie zawarta®.

Ad 2) Przedstawicielem drugiego z tych systeméw jest prawo francuskie, w kté-
rym (na tle art. 1709 k.c. francuskiego) przyjmuje sie, ze umowa najmu rzeczy nie
moze by¢ wieczysta, mimo Ze przepis ten nie wskazuje maksymalnego czasu jej
trwania®”. Podobny zakaz zawierania uméw na czas wieczysty przewiduje pra-
wo hiszpanskie®®.

%5 Principles of European Law..., s. 143.

%6 W doktrynie zob. za wielu H. Wiirth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1090, nb. 4, s. 2389.

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

%8 Principles of European Law..., s. 143.
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Zakaz zawierania uméw wieczystych znany jest réwniez (na tle art. 2i 27 OR)
w prawie szwajcarskim®®. Za umowe wieczysta uznaje sie przy tym umowe, kté-
ra zawarta jest na czas nieoznaczony i nie ma podstaw do wczeséniejszego jej wy-
powiedzenia®®. W takich sytuacjach umowa jest cze$ciowo niewazna, a sad moze
konstytutywnym orzeczeniem zredukowac czas jej trwania do ,wlasciwego okre-
su”, ktéry uzna za stosowny*’".

Do wskazanej grupy moze zostaé zaliczone réwniez prawo holenderskie, ktd-
re mimo Ze nie przewiduje maksymalnego ustawowego czasu trwania umowy
i zakazu zawierania uméw wieczystych, na podstawie art. 6:258 k.c. holender-
skiego daje stronom umowy mozliwos¢ zwrdcenia sie do sadu, aby zredukowat
czas trwania umowy lub ja rozwigzat (co traktowane jest jako wypadek klauzuli
rebus sic stantibus).

Ad 3) Do trzeciego z prezentowanych systeméw moga by¢ zaliczone prawo
wiloskie i prawo litewskie. Zgodnie z art. 1573 k.c. wloskiego umowa najmu rze-
czy nie moze by¢ zawarta na okres dtuzszy niz 30 lat. W razie zawarcia umowy
na czas dluzszy podlega ona automatycznemu skréceniu do 30 lat. Nie mozna tez
z gory przewidzie¢ obowiazku przedtuzenia takiej umowy w chwili jej zawiera-
nia, jezeli tylko czas jej obowiazywania mialby przekraczaé 30 lat*2. Z kolei w pra-
wie litewskim umowa najmu nie moze by¢ zawarta na czas dtuzszy niz 100 lat
(art. 6.479 k.c. litewskiego). Umowy zawarte na czas dtuzszy moga by¢ wiec uzna-
ne za czeéciowo niewazne.

Ad 4) Za przedstawiciela czwartego systemu moze by¢ uznane prawo nie-
mieckie. Zgodnie z § 544 BGB kazda ze stron umowy ma prawo zakoniczy¢ najem
w drodze wypowiedzenia po uptywie okresu 30 lat od chwili zawarcia umowy?>.
Wyjatkiem jest jedynie umowa zawierana na czas zycia wynajmujacego lub na-
jemcy**. Zblizone zasady - poza inaczej okreslonymi terminami wypowiedzenia
— dotycza umowy dzierzawy (por. § 594b BGB).

Podobnie w prawie estofiskim kazda ze stron moze zakoniczy¢ umowe najmu
po 30 latach, jezeli umowa zostata zawarta na okres dtuzszy*>. Zblizong regulacje
przewiduje prawo greckie, w ktérym umowa zawarta na czas dtuzszy niz 30 lat

%9 Zagadnienie to omawiaja szerzej (w zwiazku z regulacja art. 255 ust. 2 OR) P Heinrich, [w:]
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht... art. 255, nb. 13, s. 352 oraz R. Weber, [w:] Basler Kommen-
tar..., art. 255, nb. 8, s. 1375.

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

1 P Heinrich, [w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht..., art. 255, nb. 13, s. 352 oraz R. We-
ber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255, nb. 8, s. 1375.

2 P Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1573, no. L.3., s. 1566.

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

74 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 estoriskiego pra-
wa zobowiazan.
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po uptywie tego okresu moze by¢ rozwiazana w taki sam sposéb jak umowa za-
warta na czas nieokre$lony*”.

5.6.5. Wypowiedzenie jako sposob zakoniczenia umowy

Prawo wypowiedzenia umowy o korzystanie z rzeczy zawartej na czas nie-
oznaczony podlega zazwyczaj przepisom ogdlnym o wypowiedzeniu albo prze-
widziane 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. holenderskie-
go, art. 608 ust. 2 k.c. greckiego, § 311 estofiskiego prawa zobowiazan, art. 2166 k.c.
totewskiego, art. 6.480 k.c. litewskiego, art. 616 ust. 1 stoweniskiego k.z.).

Terminy wypowiedzenia okreslone w umowie maja réznorodny charakter —
dla przyktadu, w zaleznosci od sytuacji, moze by to:

— termin szeSciomiesieczny (por. § 1116 ABGB*?),

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

- termin miesieczny (por. np. art. 7:228 ust. 2 k.c. holenderskiego®™ albo
art. 6.480 k.c. litewskiego),

- termin oémiu 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 dlugo$¢ terminu wypowiedzenia moze by¢ zalezna od okresu trwa-
nia umowy (przyktadowo w prawie szwajcarskim art. 266k OR przewiduje termin
wypowiedzenia wynoszacy 30 dni, jezeli tylko w stosunkach konsumenckich umo-
wa zostata zawarta na przynajmniej 30 dni; zob. tez tres¢ art. 1736 k.c. francuskiego)
lub terminéw, w jakich ptacony jest czynsz najmu (por. np. § 580a BGB, art. 609 k.c.
greckiego). Niekiedy ustawodawca taczy koniec terminu wypowiedzenia z uply-
wem roku dzierzawnego (por. § 584 i § 594a BGB).

76 Identyczne zasady dotycza zawarcia umowy na czas do korica zycia danej osoby. Wowczas
po 30 latach kazda ze stron moze ja wypowiedzie¢ (por. art. 610 k.c. greckiego).

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

8 Zob. szerzej co do tej regulacji: Ch. Rolfs, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 542, nb. 4
inast., s. 3551 nast.

9 Zob. szerzej co do tej regulacji: R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 266g, nb. 1-5,
s. 1478-1482.

#0 Termin ten dotyczy umowy dzierzawy.

#1 Podkresli¢ nalezy przy tym, ze termin ten moze by¢ wydtuzony.

2 Termin ten obowiazuje, jezeli tylko odmiennie nie przewiduje tego sama umowa lub lokal-
ny Zzwyczaj.

# Termin ten dotyczy umowy najmu ruchomosci.

#4 Termin ten dotyczy umowy najmu ruchomosci.
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5.6.6. Milczace przedluzenie umowy

W wiekszosci europejskich systeméw prawnych przyjmuje sie, Ze umowa
o korzystanie z rzeczy ulega, po uptywie okresu, na jaki zostata zawarta, doro-
zumianemu przedtuzeniu lub odnowieniu na nowy okres. Dotyczy to sytuacji,
w ktérych najemca po uptywie terminu obowiazywania umowy korzysta z rze-
czy 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.
wloskiego, 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 zobo-
wiazan, art. 6:481 k.c. litewskiego, art. 615 stoweniskiego k.z.). Takze jednak w wy-
padku dokonania przez jedna ze stron wypowiedzenia najmu zawartego na czas
nieoznaczony mozliwe jest jego dorozumiane przedtuzenie po uptywie terminu
wypowiedzenia®’.

Zastosowanie omawianego rozwiazania niekiedy obwarowane jest wskaza-
niem terminu, w ciagu ktérego wynajmujacy moze ztozy¢ obiekcje w stosunku do
dorozumianego przedtuzenia umowy*?, albo uptywem terminu po zakonczeniu
umowy, w ciagu ktérego strony nie zlozyty zastrzezen do dalszego korzystania
zrzeczy przez najemce (por. art. 1566 k.c. hiszpaniskiego, art. 6.481 k.c. litewskiego).
W niektérych systemach prawnych milczace przedtuzenie umowy dotyczy jedy-
nie ruchomoéci (por. art. 1738 k.c. belgijskiego; zagadnienie to jest sporne w pra-
wie francuskim?®).

Dla uzasadnienia takiego rozwiazania zazwyczaj przyjmuje sie konstrukcje
dorozumianej wyktadni woli stron (tak np. prawo francuskie®”, prawo austriackie®!

# 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.

# Jest to bezsporne w doktrynie — zob. za wielu R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 255,
nb. 5, s. 1373.

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

# Przykladowo § 545 BGB przewiduje termin dwdch tygodni dla kazdej ze stron (por. H. Brox,
W-D. Walker, Besonderes Schuldrecht, s. 179-180), natomiast § 310 estofiskiego prawa zobowiazan prze-
widuje termin dwdch tygodni dla wynajmujacego.

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

0 Por. art. 1738 k.c. francuskiego, tzw. facite reconduction.

#1 Por. § 1114 ABGB, tzw. stillschweigende Erneuerung. Co do tej regulacji por. szerzej R. Welser,
B. Zochling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts. .., nb. 1038, s. 271. Zagadnienie konstrukcji prawnej
tego artykutu jest jednak w doktrynie austriackiej sporne — por. R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommen-
tar..., § 1114, nb. 1-2, s. 278-279 oraz podane tam poglady literatury i orzecznictwa.
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czy prawo wioskie*?). W prawie niemieckim na tle § 545 BGB przyjmuje sie, Ze jest
to skutek ustawowy niezalezny od woli stron, co np. wylacza mozliwosé¢ powoly-
wania sie w takiej sytuacji na btad*>.

Przedluzenie nastepuje na czas nieoznaczony®*, ewentualnie na taki sam
okres, na jaki umowa zostata zawarta (por. tre$¢ § 1115 ABGB, ktéry jednak prze-
widuje od tej zasady wyjatki®*®).

Po przedtuzeniu umowy jej warunki pozostaja bez zmian (tak np. § 1115 ABGB,
art. 7:230 k.c. holenderskiego, art. 615 stowenskiego k.z.; zob. tez jednak
art. IV.B. -2:103 w zw. z art. IIL.-1.111 DCFR). Okre$lone prawem zabezpieczenia
(,gwarancje”) udzielone przez osoby trzecie moga jednak po tym terminie wy-
gasna¢, co wynika wprost z przepisu (por. art. 1740 k.c. francuskiego, art. 1598 k.c.
wloskiego, 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 pozosta-
je sporna w braku rozstrzygajacych wypowiedzi orzecznictwa®”. Dotyczy to
kazdego najmu a wiec odnoszacego sie zaréwno do ruchomosci, jak i do nie-
ruchomosci®®.

5.7. Obowiazki stron umowy

Obowiazki dajacego rzecz do korzystania oraz bioracego rzecz do korzystania
mozna generalnie sprowadzi¢ do obowiazku udostepnienia rzeczy do korzystania
(dajacy do korzystania) oraz zaplaty czynszu (bioracy do korzystania). Lacza sie
z nimi obowiazki o bardziej szczegétowym charakterze.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze w odniesieniu do umowy najmu obowiazek
wynajmujacego polega nie tylko na udostepnieniu rzeczy do korzystania najem-
cy, ale takze zapewnieniu mu spokojnego jej posiadania i tego, ze osoby trzecie
nie beda ingerowaty w jego wladztwo nad rzecza (por. np. w odniesieniu do naj-

#2 Por. art. 1596 k.c. wioskiego. W doktrynie por. szerzej P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario
breve..., art. 1596-1597, nr I11.1-2, s. 1588.

2% Zob. za wielu D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht I1..., nb. 477, s. 169 oraz V. Emmerich, [w:]
J. von Staudingers Kommentar..., § 545, nb. 2, s. 488.

#4 Por. np. art. 266 ust. 2 OR, ktdry stanowi, ze: Setzen die Parteien das Mietverhiltnis stillschwei-
gend fort, so gilt es als unbefristetes Mietverhltnis.

#5 Zob. co do tej regulacji za wielu H. Wiirth, [w:] Rummel Kommentar...,§ 1115,nb. 1, s. 2468-2469.

#6 Tak m.in. V. Emmerich, [w:] ]. von Staudingers Kommentar..., § 545, nb. 16, s. 493. Odmiennie
jednak H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar..., § 545, nb. 10, s. 1377.

»7 Por. szeroko Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1475-1476.

28 Tbidem, s. 1475.
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mu art. 1719 i nast. k.c. francuskiego®’, § 535 ust. 1 zd. 1 BGB*, § 1096 ABGB*",
art. 256 OR™?, art. 15751 art. 1585 k.c. wloskiego, art. 574 k.c. greckiego, § 276 ust. 1
estoniskiego prawa zobowiazan, art. 6.493 ust. 1 k.c. litewskiego, tak tez przyjmu-
je sie w systemie common law*®; zob. tez art. IV.B. -3:101 ust. 31 IV.B. -3.104 ust. 1
DCEFR).

To, jakie wymagania ma spetniaé rzecz oddawana do korzystania, zazwyczaj wia-
ze sie z celem, w ktérym ma korzystaé z rzeczy najemca, i to ten cel wyznacza to, czy
wydana rzecz spelnia kryteria okreslone w umowie®*. Niekiedy ustawa przesadza
wprost, Ze jakos¢ rzeczy powinna miec charakter uzgodniony lub zwyczajowo przyje-
ty (por. np. art. 592 stoweniskiego 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 obej-
muje ,przynaleznoéci” przedmiotu dzierzawy®® i jego wydzierzawienie wymaga
sporzadzenia dokladnego inwentarza polaczonego z jego wycena (tak art. 277 OR;
podobnie § 585b BGB; por. jednak § 340 i § 342 estoniskiego prawa zobowiazan).

W umowie najmu obowiazek najemcy polega na korzystaniu z rzeczy z wtas-
ciwa starannoscig 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. holen-

9 Zob. szerzej co do obowiazkéw wynajmujacego, ktére wynikaja z tych przepisow: A. Béna-
bent, Droit civil..., nb. 540 i nast., s. 249 i nast.; Ph. Malaurie, L. Aynes, P-Y. Gautier, Les contracts spé-
ciaux..., nb. 680-685, s. 379-388 oraz ]. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger,
Traité de droit civil..., nb. 21160 i nast., s. 669 i nast.

30 Zob. szerzej co do poszczegdlnych obowiazkéw wynajmujacego za wielu M. Haublein, [w:]
Miinchener Kommentar..., § 535, nb. 65 i nast., s. 1233 i nast.

301 Zob. szerzej co do obowiazkéw wynajmujacego za wielu R. Welser, B. Zochling-Jud, Grun-
driss des biirgerlichen Rechts..., nb. 998, s. 259-260.

32 Zob. szerzej co do obowiazkéw wynajmujacego za wielu P. Tercier, PG. Favre, H. Bugnon,
Les contrats spéciaux..., nb. 2047 i nast., s. 303 i nast.

35 Por. N. Palmer, [w:] English Private Law..., nr 16-63, s. 913-914.

3% Stad tez literalna tres¢ przepiséw, okreslajacych obowiazki wynajmujacego w tym zakresie,
rézni sie do$¢ znacznie miedzy soba — 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. wloskiego, art. 575 k.c. greckiego. W odniesieniu do umowy dzierzawy por. np. § 586
ust. 1 BGB. Wskaza¢ nalezy, ze réwniez w systemie prawnym common law kwestia ustawowego do-
okreglenia jakosci rzeczy oddawanych w najem bywa sporna — por. uwagi, ktére czyni E.G. McKen-
drick, [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.

% Przykladowo w prawie szwajcarskim dotyczy to maszyn, inwentarza zywego (niem. Viel)
oraz przedmiotéw wchodzacych w sktad zaopatrzenia (niem. Vorriite) - por. art. 277 OR.

% Dostrzec mozna w tym zakresie podobiefistwa do regulacji dotyczacych umowy uzyczenia,
ktére przewiduja 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 w zw. z § 157 BGB).

%7 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 con-
vention. Jak wskazuje si¢ w doktrynie francuskiej, prawidlowe korzystanie z rzeczy zawiera w sobie
dwa podstawowe elementy: zachowanie kontraktowego przeznaczenia rzeczy oraz jej substancji
(por. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 548, s. 256-257).
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derskiego, art. 1587 pkt. 1 k.c. wloskiego, art. 1555 k.c. hiszpanskiego, art. 2150 k.c.
totewskiego, art. 600 stoweniskiego k.z.; tak tez przyjmuje sie w doktrynie nie-
mieckiej*®® 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 obowiazkéw najemca ponosi odpo-
wiedzialnoé¢ odszkodowawcza®”. Jezeli najemca przekazat rzecz osobie trzeciej,
wynajmujacy moze kierowac po ustaniu najmu kontraktowe roszczenie o jej zwrot
réwniez do niej (por. np. § 546 ust. 2 BGB*" oraz § 334 ust. 5 estoriskiego prawa
zobowiazan).

W umowie dzierzawy dzierzawce obcigza zazwyczaj obowiazek prawidlowe-
go gospodarowania rzecza (tak np. art. 283 OR, art. 1615 k.c. wloskiego®?; por. tez
odpowiednio art. 1766 k.c. francuskiego). Potaczony jest z nim zakaz dokonywania
zmiany przeznaczenia rzeczy bez zgody wydzierzawiajacego (por. np. § 590 BGB,
art. 289a OR, art. 623 ust. 2 k.c. greckiego, § 349 ust. 1 estoriskiego prawa
zobowiazan).

Podstawowym obowiazkiem najemcy jest zaplata czynszu. Termin zaplaty
czynszu powinien wynikaé wprost z umowy®" lub ze zwyczaju®*. W razie bra-
ku okreslenia go w umowie niektdre systemy prawne przewiduja zaptate czyn-
szu na koniec terminu, za jaki czynsz byt przewidziany, ewentualnie na termin
konica umowy (a wiec ,z dotu” por. np. § 579 BGB, § 1100 ABGB, art. 595 k.c. gre-
ckiego, § 294 estoniskiego prawa zobowiazan, art. 2142 k.c. fotewskiego; zob. tez
art. IV.B. -5:102 DCFR). Rozwigzania przyjmowane w zagranicznych systemach
prawnych sa tu ré6znorodne — dla przyktadu mozliwe jest w takich sytuacjach
uznanie, ze czynsz platny jest z dotu na koniec kazdego miesiaca trwania umowy
(por. art. 257c OR) lub z géry za sze$¢ pierwszych miesiecy trwania umowy, gdy
kontrakt jest zawierany na okres dtuzszy niz rok (art. 2142 ust. 2 k.c. totewskiego).

%8 Zob. co do ,prawa” (a nie ,0bowiazku”) najemcy do korzystania z rzeczy oraz zwigzanych
z faktem posiadania cudzej rzeczy obowiazkéw ubocznych za wielu M. Haublein, [w:] Miinchener
Kommentar..., § 535, nb. 166-170, s. 1271-1274.

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

310 Podkresli¢ nalezy przy tym, ze roszczenia odszkodowawcze z tytutu zwrotu rzeczy w niena-
lezytym stanie podlegaja zazwyczaj krétszym terminom przedawnienia (np. zgodnie z§ 1111 ABGB
jest to rok od chwili zwrotu rzeczy).

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

12 Przepis ten przewiduje m.in., ze najemca rzeczy przynoszacej pozytki powinien zarzadzac
nig zgodnie z jej ,ekonomicznym przeznaczeniem”.

B Stad tez np. ustawodawca francuski w art. 1728 ust. 2 k.c. francuskiego nie okresla termi-
néw platnosci czynszu, ktére znalaztyby zastosowanie w wypadku ich nieokredlenia przez strony,
zaktadajac, ze kazdorazowo bedzie to przedmiotem umownej regulacji samych stron tego stosunku
(por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21177,
s. 695, ktérzy podsumowuja swoje rozwazania krétkim stwierdzeniem: Tout dépend du contrat).

4 Odwotania do zwyczaju zawieraja m.in. § 1100 ABGB, art. 257c OR oraz art. 7:212 k.c. ho-
lenderskiego.
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Najemca nie jest przy tym zwolniony z zaptaty czynszu, jezeli nie moze korzystaé
z rzeczy z powodoéw, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ (por. np. a contrario § 537
ust. 1 BGB, § 1107 ABGB).

W wypadku umowy dzierzawy platnosé 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 zywiolowej 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. lotewskiego).

Jednym z najwazniejszych zagadnien, ktére powinien normatywnie ustali¢
ustawodawca, jest okreslenie obowiazkéw stron umowy odnoszacych sie do utrzy-
mania rzeczy w nalezytym stanie. W odniesieniu do najmu istnieja w tym zakre-
sie dwa podstawowe systemy.

Zgodnie z pierwszym systemem catoé¢ kosztéw utrzymania rzeczy w na-
lezytym stanie przez czas trwania umowy (w tym dokonywania niezbednych
jej napraw) spoczywa na wynajmujacym (por. co do najmu art. 1719 pkt 2 oraz
art. 1720 k.c. francuskiego®s; § 535 ust. 1 zd. 2 BGB™, § 1096 ust. 1 ABGB®", art. 1575
ust. 2w zw. z art. 1576 k.c. wloskiego, art. 1554 ust. 2 k.c. hiszpanskiego, art. 575 k.c.
greckiego, art. 589 ust. 1 stoweniskiego k.z.; tak tez przyjmuje si¢ generalnie w syste-
mie prawnym common law*® oraz Projekcie Wspélnych Ram Odniesienia®”?). Ponosi
on tez zazwyczaj oplaty i uiszcza podatki zwiazane z rzecza (por. np. art. 256b OR*
oraz art. 590 k.c. greckiego). Wynajmujacy jest jednak zwolniony z obowiazku ot-
worzenia 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*).

35 W doktrynie francuskiej nie ulega jednak watpliwosci, ze najemca moze przyjac na siebie
ponoszenie tych kosztow — por. szerzej za wielu J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-
-Maroger, Traité de droit civil..., nb. 21162, s. 672.

316 W doktrynie niemieckiej nie ulega jednak watpliwosci, Ze najemca moze przyjac na siebie
ponoszenie tych kosztéw — por. szerzej za wielu M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., § 535,
nb. 108-113, s. 1247-1249.

7 Obowiazek ten moze by¢ jednak w odmienny sposéb uregulowany przez strony w umowie
por. H. Wiirth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1096, nb. 5-6, s. 2424-2425.

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

3 Por. art. IVB.~3:104 DCFR.

0 W doktrynie szwajcarskiej przewaza zdecydowanie poglad, ze przepis ten ma charakter dys-
pozytywny (por. R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 256b, nb. 4, s. 1384 oraz tam podani autorzy;
odmiennie — odwotujac si¢ do wykladni historycznej — P. Heinrich, [w:] Handkommentar zum Schwei-
zer Privatrecht..., art. 256b, nb. 1, s. 334).

%21 Por. szerzej co do takich wypadkéw w doktrynie francuskiej A. Bénabent, Droit civil...,
nb. 543, s. 251 oraz J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit ci-
vil..., nb. 21155, s. 661-663.

32 Por. za wielu M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar..., § 535, nb. 104, s. 1246.
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Zgodnie z drugim systemem wiekszo$¢ kosztéw utrzymania rzeczy w na-
lezytym stanie spoczywa na wynajmujacym, jednakze wszystkie konieczne na-
prawy (zwlaszcza o mniejszym znaczeniu), ktdre nie sa okreslone wprost przez
strony, spoczywaja na najemcy (por. np. art. 259 OR, art. 7:217 k.c. holenderskie-
g0, § 280 estonriskiego prawa zobowiazan, art. 6.493 ust. 1 k.c. litewskiego; zob. tez
art. IV.B.-5:105 DCER).

W obu sytuacjach na najemce moze by¢ natozony obowiazek dokonywania
drobnych napraw (por. art. 259 OR*#; art. 7:217 k.c. holenderskiego, art. 1576 k.c.
wloskiego, § 280 estoriskiego prawa zobowiazan, art. 589 ust. 1 stoweniskiego
k.z.; tak tez przyjmuje si¢ generalnie w systemie prawnym common law®*), kt6-
ry moze ulegaé rozszerzeniu w zaleznosci od przedmiotu najmu (por. np. od-
noszacy sie generalnie do lokali art. 1754 k.c. francuskiego). Obowiazkiem
najemcy jest réwniez informowanie wynajmujacego o koniecznosci istotnej
naprawy rzeczy lub zagrozeniu jej zniszczenia (por. np. art. 1726 k.c. francu-
skiego, § 536c BGB, § 1097 zd. 1 ABGB, art. 257g OR, art. 7:222 k.c. holender-
skiego, art. 589 k.c. greckiego).

W obu sytuacjach na najemcy spoczywa tez zazwyczaj obowiazek znosze-
nia niedogodnosci zwiazanych z naprawami rzeczy, ktére czyni wynajmuja-
cy (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. wloskiego, art. 6.492 k.c. litew-
skiego; zob. tez art. IV.B. -5:108 DCFR). Zazwyczaj jednak najemca moze zadac ob-
nizenia czynszu przez czas trwania przeszkody w korzystaniu z rzeczy z powodu
naprawy (por. np. § 536 ust. 1 BGB, art. 1584 zd. 1 k.c. wloskiego, 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 przedtuzaja, najemca moze od umowy odstapic
(por. art. 1724 ust. 3 k.c. francuskiego, § 1117 ABGB, art. 1584 zd. 2 k.c. wloskiego,
art. 6.492 ust. 5 k.c. litewskiego).

Wyjatkiem jest w tym zakresie umowa leasingu. Wiekszos¢ porzadkow
prawnych, ktére reguluja leasing jako umowe nazwana, przyjmuje, ze obowiazki
utrzymania rzeczy w nalezytym stanie spoczywaja na korzystajacym z rzeczy
(por. np. § 363 ust. 2 estoniskiego prawa zobowigzan oraz art. 6:571 k.c. litewskie-
g0; zob. tez art. IV.B. -5:104 ust. 2 DCFR)**.

Podkresli¢ nalezy réwniez rézne rozwigzania kwestii nieprzewidzianych
w umowie nakladéw na rzecz dokonanych przez korzystajacego z niej. W odnie-

3 Przepis ten stanowi w oryginale: Der Mieter muss Mingel, die durch kleine, fiir den gewdhnli-
chen Unterhalt erforderliche Reinigungen oder Ausbesserungen behoben werden kinnen, nach Ortsgebrauch
auf eigene Kosten beseitigen.

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

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

3% Zob. szerzej w tym zakresie uwagi zawarte w rozdziale 4.
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sieniu do najmu spotykane sa w tym zakresie w prawie poréwnawczym trzy spo-
soby uregulowania tego zagadnienia:

- po pierwsze, najemce traktuje sie jako osobe, ktéra dziatala 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 mozliwos¢ zadania zwrotu jedynie tych naktadéw
na rzecz, na ktére wynajmujacy sie zgodzit (por. np. art. 260a ust. 3 OR, § 286
ust. 1 estofiskiego prawa zobowiazan, art. 6.501 ust. 1 k.c. litewskiego; podob-
nie reguluja to zagadnienie art. 1592-1593 k.c. wloskiego);

- po trzecie, najemca ma mozliwo$¢ zwrotu naktadéw na podstawie przepiséw
0 bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 7:216 ust. 3 k.c. holenderskiego) lub za-
sad zblizonych do tych, ktdre reguluja rozliczenia miedzy wtascicielem rze-
czy a jej posiadaczem dokonujacym na nig naktadéw (por. art. 604 ust. 5 sto-
werniskiego k.z.%%; zob. tez art. 2140 k.c. fotewskiego).

Zazwyczaj prawo dochodzenia przez najemce roszcze z tytulu naktadow
poniesionych w celu ulepszenia rzeczy ograniczone jest krétkim terminem zawi-
tym (np. szeSciomiesiecznym — por. § 1097 ABGB).

Odmiennie obowiazki utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, w tym jej na-
praw zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z rzeczy, okredlone sa zazwyczaj
w umowie dzierzawy. Obowiazki te obciazaja dzierzawce (por. np. § 586 ust. 1 BGB,
§ 1096 ust. 2 ABGB, art. 284 ust. 2 OR; art. 1621 k.c. wloskiego, art. 621 k.c. greckie-
g0, § 345 estonskiego prawa zobowigzan). Obowiazek innych napraw moze spo-
czywac na wydzierzawiajacym, np. odbudowy zniszczonego budynku gospodar-
czego na przedmiocie dzierzawy (zob. art. 278 OR w zw. z wyktadanymi a contrario
art. 286 ust. 11iart. 287 ust. 1 OR).

Po ustaniu umowy dzierzawca zobowiazany jest rzecz zwréci¢ wydzierzawia-
jacemu w stanie wynikajacym z prawidtowego jej gospodarowania, np. dostoso-
wanym do aktualnej pory roku (por. np. § 596 BGB, § 1109 ABGB, art. 631 k.c. gre-
ckiego; zob. tez jednak art. 299 ust. 1 OR). Specjalne zasady zwrotu moga jednak
dotyczy¢ inwentarza zywego (por. np. art. 1826 w zw. z art. 1821 k.c. francuskiego,
art. 299 OR, art. 1645 k.c. wloskiego).

%7 Jednakze w wypadku wadliwosci rzeczy zwrot innych wydatkéw poczynionych przez na-
jemce na nia 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 I1..., nb. 463, s. 165;
M. Héublein, [w:] Miinchener Kommentar..., § 536a, nb. 25-26, s. 1309 oraz V. Emmerich, [w:] ]. von
Staudingers Kommentar..., art. 536a, nb. 35-40, s. 239-242.

8 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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5.8. Srodki prawne przyslugujace stronom
W razie naruszenia umowy

Srodki prawne przystugujace wynajmujacemu oraz najemcy w wypadku wad-
liwego wykonywania umowy przez druga strone w tym miejscu zostang oméwio-
ne jedynie w zarysie. Nie wydaje sie konieczne ich szczegélowe omawianie, gdyz
w zdecydowanej wiekszo$ci wypadkow beda sie one wigzac z ogdlnymi skutka-
mi niewykonania umowy, ktére przewiduje dany system prawny (co obejmuje
réwniez $rodki prawne przystugujace w relacji miedzy konsumentami a przed-
siebiorcami), tzn.:

- skutkami niemozliwosci nastepczej §wiadczenia,

- obowigzkami zawiadomienia przez jedna ze stron drugiej o wadliwosci
rzeczy,

- mozliwoéci powstrzymania sie od $wiadczenia wzajemnego,

- zmniejszenia §wiadczenia jednej ze stron z powodu niewykonywania lub wad-
liwego wykonywania $wiadczenia przez druga strone,

- mozliwo$ci wypowiedzenia umowy z powodéw obciazajacych jedna ze stron

(zwlaszcza braku $§wiadczenia wzajemnego),

- zakresu szkody podlegajacej kompensacji oraz wysokosci odszkodowania,
ktére mozliwe jest do zadania od drugiej strony umowy.

Nie bytoby wiec mozliwe zadowalajace oméwienie takich srodkéw prawnych
w oderwaniu od poglebionego oméwienia przepiséw szczegélnych, co w tym miej-
scu — ze wzgledu na cel badania — nie wydaje sie wskazane.

Najczestszym w praktyce srodkiem 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. 172211726 k.c. francuskiego, art. 1584 k.c. wloskiego, art. 576-578 i art. 583 k.c.
greckiego, § 296 estoniskiego prawa zobowiazan, art. 2136 k.c. fotewskiego; zob. tez
art.IV.B. -4:102 DCFR). Obnizenie takie nastepuije 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. wloskiego, art. 576 k.c. greckiego) lub wymaga interwen-
cji sadu (por. art. 7:207 ust. 1 k.c. holenderskiego). Wiaze sie ono z odpowiedzial-
noscig odszkodowawcza dajacego rzecz do korzystania (por. np. wyrazne brzmie-
nie art. 1721 ust. 2 k.c. francuskiego, § 536a ust. 1 BGB, art. 25% OR, art. 7:208 k.c.
holenderskiego, art. 2135 k.c. totewskiego lub art. 597 ust. 4 stoweniskiego k.z,;
zob. tez art. IV.B. -4:101 DCER).

Drugim uprawnieniem przyznawanym korzystajagcemu z rzeczy jest prawo
do wypowiedzenia umowy. Zazwyczaj jest ono mozliwe wéwczas, gdy wadliwos¢

% Przepis ten dotyczy sytuacji, w ktérej wynajmujacy nie jest w stanie zapewni¢ najemcy ko-
rzystania z rzeczy na skutek jej posiadania przez osobe trzecig.
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rzeczy uniemozliwia korzystanie z niej (por. § 543 ust. 2 pkt 1 BGB, § 1117 ABGB;
por. tez art. 6:265 k.c. holenderskiego, art. 597 stowenskiego k.z.)**. Wypowiedze-
nie umowy nie uniemozliwia korzystajagcemu zadania odszkodowania na zasa-
dach ogélnych.

W kazdym wypadku wadliwosci rzeczy bioracy rzecz do korzystania jest zo-
bowiazany zawiadomi¢ dajacego rzecz do korzystania o wadliwosci przedmiotu
umowy pod rygorem utraty przystugujacych mu roszczen (por. np. art. 1727 k.c.
francuskiego, § 536c 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).

W zblizony sposob zagraniczne systemy prawne reguluja prawo dajacego rzecz
do korzystania do wypowiedzenia umowy w wypadku nieuiszczania przez ko-
rzystajacego czynszu. Zazwyczaj wypowiedzenie jest mozliwe, gdy korzystajacy
zalega z zaplata czynszu przez okreslony ustawa okres (np. dwa petne okresy ptat-
nosci — § 543 ust. 2 pkt 3 BGB). Ponadto mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy moze
by¢ uzalezniona od wcze$niejszego obligatoryjnego upomnienia korzystajacego
z rzeczy przez dajacego rzecz do korzystania (por. np. § 1118 ABGB). Ponadto da-
jacy rzecz do korzystania ma prawo wypowiedzenia umowy, wowczas gdy korzy-
stajacy wadliwie uzywa przedmiotu umowy (por. np. art. 1729 k.c. francuskiego,
§ 543 ust. 2 pkt 2 BGB, § 1118 ABGB).

Czesto spotykanym w prawie poréwnawczym rozwiazaniem jest réwniez
przyznanie dajacemu rzecz do korzystania prawa zastawu na rzeczach korzysta-
jacego (co dotyczy zazwyczaj sytuacji, gdy przedmiotem umowy jest pomieszcze-
nie albo nieruchomosg).

W odniesieniu do najmu zastaw moze dotyczy¢ wszelkich ruchomosci na-
jemcy niewylaczonych przez przepisy o egzekucji (por. np. § 562 ust. 1 BGB**,
§ 1101 ABGB, art. 268 OR, § 305 ust. 1 estofiskiego prawa zobowiazan), rzeczy
cztonkéw jego rodziny (por. § 1101 ABGB, art. 604 ust. 1 k.c. greckiego), a nawet
ruchomosci 0séb trzecich (pod warunkiem ze wynajmujacy nie wiedziat albo nie
powinien byl wiedzie¢, ze nie naleza one do najemcy — por. art. 268a ust. 1 OR oraz
§ 305 ust. 3 estoniskiego prawa zobowiazar; zob. tez art. 605 k.c. greckiego). Zastaw
ten istnieje az do wyniesienia tych rzeczy z budynku (por. np. § 562a BGB, § 306
ust. 1 estofiskiego prawa zobowiazan; zob. tez art. 606 k.c. greckiego), przy czym
Wwynajmujacy moze sprzeciwic sie ich wyniesieniu (§ 562ai§ 562b ust. 1 BGB, § 1101
ust. 1 ABGB, art. 268b OR, § 306 ust. 1 estofiskiego prawa zobowigzan), chyba ze
nastapiloby to wskutek dziatania organéw wiladzy publicznej (§ 1101 ust. 1 ABGB).
W tym ostatnim wypadku prawo zastawu moze istnie¢ w wypadku zgtoszenia go
odpowiedniej wtadzy (por. § 1101 ust. 1 ABGB).

30 Szczegblne zasady dotycza przy tym zazwyczaj najmu lokalu mieszkalnego, ktérego dalsze
uzytkowanie zagrazatoby zdrowiu najemcy (por. np. § 1117 ABGB, art. 1580 k.c. wloskiego, art. 588 k.c.
greckiego).

%1 Co do zakresu zastosowania tego przepisu por. za wielu D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht
II...,nb. 491, s. 173-174.
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W umowie dzierzawy zastaw jest zazwyczaj rozszerzany w poréwnaniu z naj-
mem i moze obejmowac 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
dajacej rzecz do korzystania

Dajacy rzecz do korzystania — jako strona umowy obligacyjnej — nie jest zo-
bowigzany, aby by¢ przez caly czas trwania umowy wiascicielem rzeczy, a wiec
moze ja zby¢ w toku trwania umowy. Pomiedzy nabywca rzeczy a korzystajacym
z niej nie bedzie zazwyczaj istniat zaden stosunek obligacyjny, ktéry mégtby by¢
podstawa do ochrony korzystajacego z rzeczy wzgledem nabywcy. Natomiast nie
ogranicza to w zaden sposéb roszczer korzystajacego z rzeczy wzgledem drugiej
strony umowy, jezeli dzialania nowego nabywcy pozbawity korzystajacego posia-
dania rzeczy i mozliwoéci korzystania z niej.

W tym zakresie w systemach prawnych krajéw europejskich przewiduje sie
kilka mozliwych rozwiazan co do zwiazania nabywcy dotychczasowa umowa®2

- po pierwsze, przyjmuje sie, ze nabywca rzeczy nie jest zwiazany umowa najmu

inie staje si¢ jej strona, a wigc moze doprowadzi¢ do pozbawienia korzystaja-
cego 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 BGB). Od zasady tej
ustawa wprowadza jednak wyjatki np. w wypadku zachowania przewidzia-
nej prawem formy potwierdzajacej powstanie stosunku najmu jeszcze przed
sprzedaza danej rzeczy®*;

32 Por. Principles, Definitions and Model Rules (DCFR)..., s. 1588-1591. Rozbieznosci w europej-
skich systemach prawnych przy regulacji tego zagadnienia wywodza sie jeszcze z przyjetej w prawie
rzymskim zasady, zgodnie z ktéra ,kupno uchyla najem” (emptio tollit locatum). Zob. w tym zakre-
sie szerzej M. Kaser, R. Kniitel, Romisches Privatrecht..., s. 262 oraz P. Oestmann, [w:] Historisch-kri-
tischer Kommentar zum BGB. Band III. Schuldrecht: Besonderer Teil. 1. Teilband §§ 433 - § 656, J. Riickert,
E L. Schéfer (red.), Tibingen 2013, s. 556 i nast.

3 Przepis ten stanowi: Si le bailleur vend la chose louée, I'acquéreur ne peut expulser le fermier, le métay-
er ou le locataire qui a un bail authentique ou dont la date est certaine. 11 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, ]. Morel-Maroger, Traité
de droit civil..., nb. 21206, 5. 722-723. Podkresli¢ nalezy, ze omawiane rozwiazanie jest silnie krytykowa-
ne w doktrynie, nawet po modyfikacji przepisu w 2009 . Por. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 556, s. 263.

% Dla przykladu w prawie francuskim umowa najmu ma skutek wobec nabywcy rzeczy, jezeli
zostala zawarta na pi$mie z data pewna (por. art. 1743 k.c. francuskiego). Co do tej regulacji zob. sze-
rzej A. Bénabent, Droit civil..., nb. 559, s. 265.
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- po drugie, wiekszo$¢ europejskich systeméw prawnych przyjmuje w tym za-
kresie — cho¢ z zastrzezeniami — w odniesieniu do najmu rozwiazanie, zgod-
nie z ktérym nabywca rzeczy wstepuje ex lege w istniejacy do tej pory miedzy
wynajmujacym a najemca stosunek prawny (por. § 566 BGB**, § 1120 ABGB™,
art. 261 ust. 1 OR¥, art. 1600 k.c. wloskiego®®, art. 614 k.c. greckiego™, art. 610
stoweniskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -7:101 ust. 1 DCFR). Nabywcy moga
jednak przystugiwaé utatwione sposoby wypowiedzenia umowy najmu
(por. np. art. 261 ust. 2 pkt 2 OR).

Ponadto niektére ustawodawstwa zagraniczne przewiduja, ze w wypadku
gdy nabyweca rzeczy doprowadzi do przedwczesnego zakornczenia stosunku naj-
mu, najemcy przystuguje prawo do odszkodowania (por. np. § 1120 zd. 2 ABGB**,
art. 261 ust. 3 OR, art. 1601 k.c. wloskiego, art. 2174 k.c. fotewskiego; podobna re-
gulacje przewiduje art. 1744 k.c. francuskiego®*). Ewentualnym innym érodkiem
ochrony najemcy jest przyznanie mu wzgledem nabywcy takiej ochrony, jaka przy-

3% Zastosowanie tego przepisu jest jednak ograniczone jedynie do nieruchomoéci oraz pomiesz-
czen (por. KH. Gursky, Schuldrecht..., s. 84-85; M. Haublein, [w:] Miinchener Kommentar...,§ 566,nb. 7,
s. 1677). Zob. tez szerzej D. Medicus, S. Lorenz, Schuldrecht I1..., nb. 499-500, s. 176.

3% Poprzez odestanie do § 1095 ABGB zastosowanie tej konstrukcji uzaleznione jest od ujaw-
nienia prawa najemcy w ksiedze wieczystej (por. M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar...,
§ 1095, nb. 11, 5. 105). W innych wypadkach nabywca moze umowe wypowiedzie¢ (por. w doktrynie
R. Welser, B. Zéchling-Jud, Grundriss des biirgerlichen Rechts..., nb. 1066, s. 279; H. Wiirth, [w:] Rum-
mel Kommentar...,§ 1120, nb. 5, s. 2496 oraz M. Binder, R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommentar..., § 1120,
nb. 44-45, 5. 374-375).

%7 Zgodnie z trescig przepisu dotyczy to réwniez przejcia wlasnosci rzeczy w drodze poste-
powania upadtosciowego (Schuldbetreibungs- oder Konkursverfahren).

% Prawo wloskie w art. 1600 k.c. wloskiego przewiduje, ze nabyweca rzeczy wstepujacy w pra-
wa wynajmujacego jest zobowigzany do nieingerowania w prawa korzystajacego z rzeczy (wt. ri-
spettare), z czego moze wynikad, iz nie ma pozytywnych obowigzkéw dbania o rzecz bedaca przed-
miotem 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 jedna ze stron
(por. P. Belloni-Peressutti, [w:] Commentario breve..., art. 1600, nr 1.1-3, s. 1590-1591).

% W prawie greckim skuteczno$¢ prawa najemcy wzgledem osob trzecich zalezy od przedmiotu
najmu (nieruchomos¢) 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).

30 Przepis ten umozliwia nabywcy wypowiedzenie umowy najmu w najblizszym mozliwym
prawnie terminie. Jednocze$nie art. 261 ust. 2 pkt 1 OR przyznaje nabywcy lokalu mozliwoé¢ wypo-
wiedzenia umowy najmu jedynie wtedy, jezeli wykaze istnienie niezwlocznej potrzeby korzystania
z niego przez siebie lub czlonkéw swojej rodziny.

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

32 Zob. A. Bénabent, Droit civil..., nb. 558, s. 264-265. Przepis ten umozliwia jednak w szeroki
sposdb stronom najmu umowne unormowanie tego zagadnienia. Sytuacja istnienia takich uméw wy-
stepuje czesto w praktyce obrotu (por. J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger,
Traité de droit civil..., nb. 21206, s. 724). Ponadto art. 1750 k.c. francuskiego wylacza roszczenia najem-
cy wzgledem nabywcy nieruchomosci, jezeli umowa najmu nie byta zawarta co najmniej w formie
z datg pewna.
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stuguje posiadaczowi rzeczy (np. taka zasade wyprowadza sie w systemie praw-
nym common law w orzecznictwie®?) lub prawa wypowiedzenia umowy najmu
(por. art. 613 stowenskiego k.z.).

Innym $rodkiem ochrony najemcy jest ustawowe uznanie, ze cho¢ nabywca
rzeczy wstepuje z mocy prawa w dotychczasowy stosunek najmu, to jednak zbyw-
ca (poprzedni wynajmujacy) pozostaje facznie z nim wzgledem najemcy dtuzni-
kiem solidarnym (por. art. 610 ust. 3 stoweniskiego k.z.; zob. tez art. IV.B. -7:101
ust. 1 zd. 2 DCFR).

5.9.2. Zmiany podmiotowe po stronie osoby
korzystajacej z rzeczy

W europejskich systemach prawnych mozna spotkaé dwa rozwiazania do-
tyczace wstapienia przez nowego najemce w stosunek najmu z wynajmujacym.

Zgodnie z pierwszym rozwigzaniem umowa taka nie wymaga zgody wy-
najmujacego i wejscie najemcy w stosunek najmu nastepuje na zasadach ogol-
nych (por. art. 1717 k.c. francuskiego®, art. 1717 k.c. belgijskiego, art. 593 k.c. gre-
ckiego; wyktadnia taka przyjmowana jest réwniez w prawie austriackim na tle
§ 1098 ABGB, chyba ze prawo do korzystania z rzeczy przez najemce ma ,charak-
ter osobisty”3*). Przy czym przyjmuje sie, ze poprzedni najemca jest zwolniony
z zobowigzania od chwili, gdy wynajmujacy przyjmie zaptate od nowego najemcy
(art. 1717 k.c. francuskiego®®, art. 1717 k.c. belgijskiego).

Zgodnie z drugim rozwiazaniem umowa polegajaca na wstapieniu nowego
najemcy w prawa dotychczasowego najemcy wymaga zgody wynajmujacego (tak
np. § 540 BGB, art. 263 ust. 1 OR*7, art. 1594 ust. 1 k.c. wloskiego, § 290 estoniskiego
prawa zobowiazan, art. 2115 k.c. totewskiego, art. 6.491 k.c. litewskiego). W braku
zgody umowa ulega rozwiagzaniu lub wynajmujacy ma prawo natychmiast ja wy-
powiedzie¢ (por. np. § 540 BGB).

Nabywca (nowy najemca) i zbywca (poprzedni najemca) moga tez by¢ solidar-
nie odpowiedzialni za zaptate czynszu wynajmujacemu (takie rozwiazanie prze-
widuje np. § 290 estoriskiego prawa zobowiazan).

* Por. w tym zakresie wyrok Port Line Ltd. v. Ben Line Steamers Ltd. [1958] 2 QB 146.

3 Zob. w doktrynie A. Bénabent, Droit civil..., nb. 561, s. 267.

# Co do tego, kiedy prawo do korzystania z rzeczy przez najemce ma ,charakter osobisty” -
por. H. Wiirth, [w:] Rummel Kommentar..., § 1098, nb. 15, s. 2441-2442.

6 Zob. szerzej ]. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit ci-
vil..., nb. 21803, s. 833-834.

7 Regulacja ta dotyczy najemcy pomieszczen mieszkalnych. Zarazem wynajmujacy moze od-
mowic zgody na wstapienie nowego najemcy w prawa dotychczasowego jedynie z waznego powo-
du (art. 263 ust. 2 OR).
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5.9.3. Dopuszczalnos¢ dalszego oddania rzeczy osobie trzeciej
do korzystania

Wsréd europejskich systeméw prawnych mozna wyrézni¢ dwie metody re-
gulacji zagadnienia, czy osoba korzystajaca z rzeczy moze oddac ja osobie trzeciej
do dalszego korzystania. W zakresie umowy najmu rzeczy wyrdznia sie dwa pod-
stawowe rozwigzania.

Zgodnie z pierwszym z nich mozliwe jest oddanie przedmiotu najmu w pod-
najem bez zgody wynajmujacego, chyba ze umowa najmu stanowi inaczej (tak
art. 1717 k.c. francuskiego®®, art. 1717 k.c. belgijskiego, § 1098 ABGB**, art. 1550 k.c.
hiszpafiskiego, art. 593 k.c. greckiego, art. 605 stoweniskiego k.z.). Interesujace
w tym zakresie jest rozwigzanie prawa holenderskiego, ktére przewiduje, ze na-
jemca moze oddac rzecz w podnajem, chyba ze najemca ma uzasadnione przy-
puszczenie, iz wynajmujacy miatby uzasadnione powody, aby sie temu sprzeciwié
(art. 7:221 k.c. holenderskiego)®>.

Zgodnie z drugim rozwigzaniem oddanie rzeczy w podnajem wymaga kazdo-
razowo zgody wynajmujacego (tak np. § 540 ust. 1 BGB*", art. 262 OR*?, art. 1594
ust. 2 k.c. wloskiego, § 288 estoniskiego prawa zobowiazan, art. 6.490 ust. 1 k.c. li-
tewskiego, 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
najemca moze wypowiedzie¢ umowe, jezeli wynajmujacy odmawia bez uzasadnio-
nego powodu zgody na oddanie rzeczy w podnajem (por. § 540 BGB, § 288 eston-
skiego prawa zobowiazaf, art. 6.490 ust. 2 k.c. litewskiego, art. 607 stoweriskiego
k.z.; zob. tez art. IV.B. -7:103 ust. 2 DCFR).

Powszechnie przyjmowane jest takze, ze to gtdwny najemca odpowiada w ta-
kich sytuacjach za zaptate czynszu najmu (por. § 540 ust. 2 BGB**, art. 1595 k.c. wto-

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

39 Zob. szerzej co do oméwienia wyjatkéw od tej regulacji: R. Pesek, [w:] ABGB Praxiskommen-
tar...,§ 1098, nb. 99, s. 194.

%0 Przepis ten stanowi w oficjalnym ttumaczeniu: 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 obje-
ctions against granting such a right of use to this third person.

#1 Co do ratio legis tego rozwiazania, uzasadnionego osobistym charakterem relacji miedzy wy-
najmujacym a najemcy, por. H.-J. Bieber, [w:] Miinchener Kommentar...,§ 540,nb. 1,s.1337 oraz V. Em-
merich, [w:] J. von Staudingers Kommentar..., § 540, nb. 1, s. 312.

2 Niemniej jednak jedynie w okreslonych w ustepie drugim tego przepisu wypadkach wy-
najmujacy moze odmoéwi¢ wyrazenia zgody — zob. D. Lachat, [w:] Commentaire Romand..., art. 262,
nb. 3, s.1776-1777 oraz R. Weber, [w:] Basler Kommentar..., art. 262, nb. 5-8, s. 1460-1462. W doktrynie
szwajcarskiej wskazuje si¢ 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.

3 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.

%t Przy czym dotyczy to zaréwno oddania rzeczy w podnajem za zgoda wynajmujacego, jak
tez oczywiscie sytuacji oddania rzeczy w podnajem bez takiej zgody (por. H.-]. Bieber, [w:] Miinche-
ner Kommentar..., § 540, nb. 25, s. 1343).
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Czes¢ 1. Umowy o korzystanie z rzeczy (perspektywa prawnopordwnawcza)

skiego, art. 593 k.c. greckiego, § 288 ust. 5 estoniskiego prawa zobowiazan, art. 6.490
ust. 6 k.c. litewskiego, art. 605 ust. 2 stoweriskiego k.z.; w prawie francuskim taki
jest tez niekwestionowany poglad doktryny®s; zob. tez art. IV.B. -7:103 ust. 3 DCER).
Dany system prawny moze réwniez umozliwia¢ wynajmujacemu bezposrednie Z3-
danie 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 wlasciwie uzywat
przedmiotu najmu (art. 262 ust. 3 OR; zob. tez art. 605 ust. 2 stoweniskiego k.z.*).
Mozliwe jest tez jednak podnoszenie przez podnajemce roszczer, ktére najemca
miatby wobec wynajmujacego (por. art. 6.490 ust. 7 k.c. litewskiego).

W wypadku umowy dzierzawy powszechnie przyjmowana jest konstrukcja,
zgodnie z ktéra oddanie rzeczy lub jej czesci w poddzierzawe wymaga zgody wy-
dzierzawiajacego (por. np. art. 291 ust. 1 OR%’, art. 1624 k.c. wloskiego)®®.

%5 Zob. za wielu J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, ]. Morel-Maroger, Traité de droit
civil..., nb. 21136, s. 641-642.

%6 Zgodnie z tym przepisem to najemca gwarantuje wynajmujacemu, ze podnajmujacy bedzie
we wlasciwy sposob korzystat z rzeczy.

%7 Niemniej jednak jedynie w okreslonych w ustepie drugim tego przepisu wypadkach wynaj-
mujacy moze odméwié¢ wyrazenia zgody.

% W tym kontekscie wskazac tez nalezy, ze zakaz oddawania rzeczy osobie trzeciej do korzy-
stania przez bioraca do uzywania bez zgody uzyczajacego przewiduje tez umowa uzyczenia, co wy-
nika z jej grzeczno$ciowego charakteru (por. np. § 603 zd. 2 BGB oraz odpowiednio § 978 ABGB).
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