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NAJEM



definicja najmu

* Przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, a najemca zobowigzuje sie
ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz.

zobowiazuje sie odda¢ najemcy
rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony

m

Wynajmujacy Najemca

zobowiazuje si¢ placié
Wynajmujacemu umowiony ¢zynsz




czas na jaki zawieramy

* Umowa najmu moze by¢ zawarta zaréwno
na czas oznaczony (tydzien, miesigc, rok,
piec lat), jak i nieoznaczony.

* Najem zawarty na czas dtuzszy niz lat
dziesieC poczytuje sie po uptywie tego
terminu za zawarty na czas nie
oznaczony.

* Najem zawarty miedzy
przedsiebiorcami na czas dtuzszy niz
lat trzydzieSci poczytuje sie po uptywie
tego terminu za zawarty na czas
nieoznaczony.

elementy umowy

* Umowa najmu powinna okreslaé
wysokos¢ czynszu i termin jego
zaptaty.

« Jesli termin nie zostanie ustalony — czynsz
powinien byC ptacony z gory.



czynsz

* Czynsz moze by¢ oznaczony w
pienigdzach lub w swiadczeniach innego
rodzaju.

forma

* Umowa najmu nieruchomosci lub
pomieszczenia na czas diuzszy niz rok
powinna by¢ zawarta na pismie.

» W razie niezachowania tej formy poczytuje
sie umowe za zawartg na czas nie
oznaczony.



uzywanie

* Wynajmujgcy powinien wyda¢ najemcy
rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywac jg w
takim stanie przez czas trwania najmu.

 Najemca powinien przez czas trwania
najmu uzywac rzeczy najetej w sposoéb
w umowie okreslony, a gdy umowa nie
okresla sposobu uzywania — w sposob
odpowiadajgcy wtasciwosciom i
przeznaczeniu rzeczy.

naprawa rzeczy

« Jezeli w czasie trwania najmu rzecz
wymaga napraw, ktore obcigzajg
wynajmujgcego, a bez ktoérych rzecz nie
jest przydatna do umoéwionego uzytku,
najemca moze wyznaczy¢
wynajmujgcemu odpowiedni termin do
wykonania napraw.

* Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego
terminu najemca moze dokonac
koniecznych napraw na koszt
wynajmujgcego.



wypowiedzenie

» Jesli czas trwania najmu nie jest
oznaczony, zardwno wynajmujgcy, jak i
najemca mogg wypowiedzie¢ najem z
zachowaniem terminéw okreslonych w
umowie, a jesli strony nie okreslity tych
termindw — z zachowaniem terminéw
ustawowych.

okresy wypowiedzenia

« Ustawowe terminy wypowiedzenia najmu sg
nastepujace:

» gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu
dtuzszych niz miesigc, najem mozna
wypowiedzie€ najpdzniej na trzy miesigce
naprzod na koniec kwartatu
kalendarzowego;

* gdy czynsz jest ptatny miesiecznie - na
miesigc naprzod na koniec miesigca
kalendarzowego;

» gdy czynsz jest ptatny w krotszych
odstepach czasu - na trzy dni naprzod; gdy
najem jest dzienny - na jeden dzien
naprzod.



najem lokalu

* Najem lokalu zostat uregulowany w
oddzielnym rozdziale kodeksu cywilnego
(art. 680-692).

« W kwestiach nieuregulowanych w tym
rozdziale stosuje sie zasady ogolne
dotyczgce najmu (art. 659-679 k.c.).

« Odmienne przepisy regulujgce najem
lokalu dotyczg m.in. wypowiedzenia
wysokosci czynszu i wypowiedzenia
najmul.

* Przepisy o najmie lokalu z kodeksu
cywilnego majg zastosowanie gtdéwnie do
najmu lokali tzw. uzytkowych.

najem lokali — drobne naktady

* Do drobnych naktaddw, ktére obcigzajg
najemce lokalu, nalezg w szczegolnosci:
drobne naprawy podtog, drzwi i okien,
malowanie Scian, podtog oraz
wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak
rowniez drobne naprawy instalacji i
urzgdzen technicznych, zapewniajgcych
korzystanie ze swiatta, ogrzewania lokalu,
doptywu i odptywu wody.



najem lokali — urzadzenia

* Najemca moze zatozy¢ w najetym lokalu
oswietlenie elektryczne, gaz, telefon, radio
i inne podobne urzgdzenia, chyba ze
sSposob ich zatozenia sprzeciwia sie
obowigzujgcym przepisom albo zagraza
bezpieczenstwu nieruchomosci.

» Jezeli do zatozenia urzgdzenh potrzebne
jest wspotdziatanie wynajmujgcego,
najemca moze domagac sie tego
wspotdziatania za zwrotem wyniktych stad
kosztow.

najem lokali — wypowiedzenie

» Jezeli najemca lokalu wykracza w sposéb
razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu
albo przez swoje niewtasciwe zachowanie
czyni korzystanie z innych lokali w
budynku ucigzliwym, wynajmujgcy moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia.

« Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest
oznaczony, a czynsz jest ptatny
miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢
najpodzniej na trzy miesigce naprzod na
koniec miesigca kalendarzowego.



najem lokali mieszkalnych

* Najem lokali mieszkalnych i pracowni
tworcow uregulowany jest w odrebnej
ustawie — o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego.

* Na mocy tej ustawy lokatorzy objeci sg
szczegolng ochrong, chyba ze zostanie
zawarta umowa tzw. najmu okazjonalnego
— dotyczy to utrudnien w zakresie eksmisji
najemcy, ktoremu zostat wypowiedziany
najem.

najem okazjonalny

» forma najmu mieszkania, w ktore;
wiasciciel mieszkania lub domu
(wynajmujgcy) jest skuteczniej chroniony
przed dziataniami najemcy, niz ma to
miejsce w przypadku standardowej umowy



najem okazjonalny

w formie aktu notarialnego musi by¢ ztozone oswiadczenie o
dobrowolnym poddaniu sie przez najemce egzekucji oraz o
zobowigzaniu sie do oproznienia i wydania lokalu w terminie

najemca musi wskazac inne mieszkanie, gdzie zamierza
przebywac po opuszczeniu wynajmowanego okazjonalnie
lokalu, ktore to miejsce jest poswiadczone przez jego
wiasciciela lub osobe majgcg prawo do dysponowania nim
(skutkuje to brakiem ochrony przed eksmisjg)

umowa moze by¢ podpisana na okres nie dtuzszy niz 10 lat

umowa musi byC zgtoszona w urzedzie skarbowym przez
wynajmujgcego lokal wkasciciela nie pozniej niz 14 dni od
podpisania jej

niedochowanie powyzszych wymogow powoduje, ze umowa
traktowana jest jak zwykta umowa najmu lokalu z zaostrzong
ochrong najemcy

DZIERZAWA



definicja dzierzawy

* Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy
zobowigzuje sie oddac¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkow przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a
dzierzawca zobowigzuje sie pfacic
wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz.

zobowigzuje si¢ oddac najemcy 1zecz
do uzywania 1 pobierania pozytkow
przez czas oznaczony lub

nieoznaczony
Wydzierzawiajacy Dzierzawca

zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz




okres na jaki zawieramy

Umowa moze zosta¢ zawarta na czas
oznaczony lub nieoznaczony.

Dzierzawe zawartg na czas dtuzszy niz lat
trzydziesci poczytuje sie po uptywie tego
terminu za zawartg na czas nie
oznaczony.

wykonywanie dzierzawy

» Dzierzawca powinien wykonywac

dzierzawe zgodnie z wymaganiami
prawidiowej gospodarki.

Nie ma on prawa zmieniaC przeznaczenia
przedmiotu dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajgcego.

Zgody takiej wymaga rowniez
poddzierzawienie przedmiotu dzierzawy
lub oddanie go osobie trzeciej do
bezptatnego uzywania.



naprawy konieczne

» Dzierzawca ma rowniez obowigzek
dokonywania tzw. napraw koniecznych,
czyli napraw niezbednych do zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie
niepogorszonym.

czynsz

» Czynsz zastrzezony z tytutu dzierzawy
(tzw. czynsz dzierzawny) moze by¢
ptacony w pienigdzach lub
swiadczeniach innego rodzaju.



termin ptatnosci

» Jezeli termin ptatnosci czynszu nie jest w
umowie oznaczony, czynsz jest ptatny z
dotu w terminie zwyczajowo przyjetym, a w
braku takiego zwyczaju - pétrocznie z dotu.

mozliwos¢ wypowiedzenia

« Dzierzawca, ktory zwleka z zaptatg
czynszu co najmniej za dwa petne okresy
ptatnosci lub ponad 3 miesigce — w
przypadku czynszu ptatnego rocznie, musi
liczyC sie z mozliwoscig wypowiedzenia
mu dzierzawy bez zachowania terminu
wypowiedzenia.



Uzytkowanie bezczynszowe

* Przepisy kodeksu cywilnego, dotyczgce
dzierzawy, stosuje sie takze do tzw.
uzytkowania bezczynszowego.

» Dotyczy to sytuaciji, w ktérej osoba biorgca
nieruchomosc rolng do uzywania i
pobierania pozytkow nie jest zobowigzana
do uiszczania czynszu, lecz tylko do
ponoszenia podatkdw i innych ciezarow
zwigzanych z wiasnoscig lub z
posiadaniem gruntu.

LEASING



definicja leasingu

» Przez umowe leasingu finansujgcy
zobowigzuje sie, w zakresie dziatalnosci
swego przedsiebiorstwa, nabyc¢ rzecz od
oznaczonego zbywcy na warunkach
okreslonych w tej umowie i oddac te rzecz
korzystajgcemu do uzywania albo
uzywania i pobierania pozytkow przez
czas oznaczony, a korzystajgcy
zobowigzuje sie zapfacic finansujgcemu w
uzgodnionych ratach wynagrodzenie
pieniezne, rowne co najmniej cenie lub
wynagrodzeniu z tytutu nabycia rzeczy
przez finansujgcego.

ZBYWCA

oddanie rzeczy do

uzywania i
pobierania
pozytkéw przez
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zaptata w uzgodnionych ratach
wynagrodzenia pieniezne, rownego co

najmnie] cenie lub wynagrodzeniu z tytutu

nabyciarzeczy przez finansujacego



zawarcie umowy — forma

niewaznosci

« wymagana forma pisemna pod rygorem

obowigzki stron
finansujacy — korzystajacy

nabycie rzeczy od
zbywcy i oddanie jej
korzystajgcemu do
uzywania z
mozliwoscig
pobierania pozytkéw
wydanie rzeczy
korzystajgcemu w
takim stanie, w jakim
zostata nabyta od
zbywcy

finansujgcy nie ponosi
odpowiedzialnosci za
to, ze dana rzecz ze
swej istoty nie nadaje
sie do celu, do ktérego
chce jej uzy¢
korzystajgcy

korzystanie z rzeczy i
pobieranie jej
pozytkow
niedokonywanie
zmian w rzeczy, chyba
ze wynikajg one z
przeznaczenia rzeczy



obowiazki stron
finansujacy — korzystajacy

wydanie
korzystajgcemu
odpisu umowy ze
zbywcg i innych
dokumentéw dot. tejze
(w szczegolnosci
gwaranciji)

zapfata finansujgcemu
w uzgodnionych
ratach wynagrodzenia

w przypadku zgdania
finansujgcego
natychmiastowa
zapfata pozostatych
do sptacenia rat, jesli
ten wypowiedziat
umowe na skutek
okolicznosci za ktore
korzystajgcy ponosi
odpowiedzialnos¢

obowigzki stron
finansujacy — korzystajacy

odpowiedzialnosc¢ za
wady rzeczy, chyba ze
powstaty one w
okolicznosciach, ktére
wykluczajg te
odpowiedzialnos¢
(norma
semiimperatywna dla
finansujgcego)
koniecznos¢
natychmiastowego
powiadomienia
korzystajgcego o
zbyciu rzeczy

powiadomienie
finansujgcego o
utracie rzeczy
ponoszenie kosztow
ubezpieczenia rzeczy,
jesli umowa tak
stanowi

utrzymywanie rzeczy
w nalezytym stanie —
art. 7097

zakaz oddania rzeczy
do uzywania osobie
trzeciej bez zgody
finansujgcego



