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(art 31 i 32 k. z_), co nie musiało mieć miejsca, a w każdym ra­
zie jest bardzo trudne do udowodnienia. Prawo żądahia unie­
ważnienia w myśl art. 369 ma tylko przedstawiciel ustawowy
ubezwłasnowolnionego, skoro więc sądowe dochodzenie unie­
ważnienia musi nastąpić przed upływem dwóch lat od wykona­
nia darowizny, wynika stąd, że ubezwłasnowolnienie musi na­
stąpić jeszcze wcześniej.
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T Y T U Ł VIII.

NAJEM I DZIERŻAWA.

Uwaga wstępna..

Według k, z" podobnie jak według dotychczasowego usta­
wodawstwa obowiązującego w Polsce, zarówno najem jak
dzierżawa są umowami wzajemnymi, umożliwiającymi korzy­
stanie z cudzej rzeczy lub z cudzych praw przez pewien czas
za wynagrodzeniem w postaci czynszu (por, art 1709 k, N_,
1090 k, c. a_,  S 535 i 581 k_ c_ n., art 1691 T, X cz, 1), Odróż­
nienie pomiędzy najmem a dzierżawą, nie znane Tomowi X
cz_ 1, występuje w k, N., k. c_ a, i k_ c_ n, Jako znamię odróż­
niające najem od dzierżawy podaje k, N, i k, c_ a_ rodzaj przed­
miotu (art 1711 k, N, i   1091 k, c, a,), jest to jednak nieścisłe,
gdyż niejednokrotnie te same rzeczy mogą być przedmiotem
najmu lub dzierżawy, zależnie od tego, czy użyt k z nich ma
polegać głównie na używaniu, czy także na prowadzeniu na nich
produkcji i przywłaszczaniu sobie owoców, Np_»gród może być
przedmiotem najmu, jeżeli najemca ma go uży}Vać jako dodatlru
do mieszkania, do wypoczynku, przechadzki itp_, chociażby
nawet przy tym pobierał drobne pożytki (owoce, jarzyny) lub
przedmiotem dzierżawy, jeżeli dzierżawca ma na nim prowa­
dzić przedsiębiorstwo ogrodnicze, Dlatego k_ z" podobnie jak
k, c_ n_, upatruje znamię odróżniające najem od dzierżawy
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przede wszystkim w sposobie wykorzystania przedmiotu, a mia­
nowicie w tym, czy chodzi o używanie przedmiotu (usus), czy
też o jego użytkowanie (ususfructus), a różnicę co do przed­
miotów uważa za drugorzędną konsekwencję tego zasadnicze­
go ujęcia natury obu kontraktów, To, co może być używane
tylko jako środek produkcji, może być oczywiście tylko przed­
miotem dzierżawy (przedsiębiorstwo przemysłowe), to zaś, co
nie może służyć do produkcji (dom mieszkalny, samochód), mo­
że być tylko przedmiotem najmu, to zaś, co może służyć bądź
do produkcji, bądź do innego używania (np, grunt), może być
przedmiotem zarówno dzierżawy, jak najmu,

W języku polskim nie ma i nie potrzeba wyrazu, który
obejmowałby i najem i dzierżawę, podobnie jak francuski
"louage łł al/bo "bair ł (des maisons, art. 1714 i des biens IruraUX 9
bail ił. ferme) lub niemiecki "Bestandvertrag". Poza postano­
wieniami, które wspólne są obydwu rodzajom (bail des maisons
i bail a ferme, art 1714 - 1751 k, N,), istnieje tyle różnic mię­
dzy nimi, że można je uważać za odrębne typy umowne, Różnią
się one nie tylko rodzajem używania, ale w ogóle swoim prze­
znaczeniem gospodarczym i nie dadzą się podciągnąć pod jedną
definicję, Złączenie ich w k, N, i k, c, a. wytłumaczyć można
tylko tradycją prawa rzymskiego, w którym jedno i drugie było
locatio conductio, a termin ten obejmował nawet umowy pracy,
jako locatio conductio operarum i operis, Umowy pracy już
zdołały się oswobodzić ze związku z najmem i dzierżawą rzeczy,
W nowszych kodeksach, jak niemieckim i szwajcarskim, oba
stosunki najmu i dzierżawy również są traktowane odrębnie,
N a tym samym stanowisku stoi też k, z,

K. z, nazywa strony w umowie najmu: wynajmującym i na­
Jemcą, w umowie dzierżawy: wydzierżawiającym i dzierżawcą,
Nasuwał się także wyraz "wypuszczający w najem" lub "w
dzierżawę", jako nie dający już żadnego powodu do wątpliwo­
ści, czy w danym wypadku chodzi o jedną czy drugą stronę, jed­
nak wyrazy "wynajmujący" i "wydzierżawiający", jako określe­
nie krótsze, wydawały się odpowiedniejszymi, tym bardziej, że
w nowszej literaturze prawniczej polskiej coraz więcej wcho­
dzą w użycie,
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Przepisy k, z, o najmie i dzierżawie pozostawiają nietknię­
tymi obowiązujące w Polsce ustawy o ochronie lokatorów i o
ochronie drobnych dzierżawców, jako ustawy szczególne, po­
dyktowane wyjątkowymi i przejściowymi stosunkami gospo­
darczymL Do k, z, przejęto jednak niektóre myśli, zawarte w
tych ustawach a nie związane z ich charakterem wyjątkowynl
i przejściowym, jak np, instytucję przejścia praw i obowiązków
z umowy najmu na bliskich krewnych zmarłego najemcy, z nim
razem mieszkających, niezależnie od przepisów prawa spadko­
wego

DZIAŁ I

Najem..

R o z d z i a ł I

Przepisy ogólne..

Do art.. 370..

K  N  mówi o najmie we właściwym znaczeniu w odniesie­
niu do domów i ruchomości a o dzierżawie w odniesieniu do
nieruchomości ziemskich (art  1711), poza tym jednak stanowi
wart, 1713, że najmować (w obszerniejszym znaczeniu) można
wszelkie dobra ruchome lub nieruchome, nie kładzie więc żad­
nej tamy ustawowej i pozostawia rozstrzygnięcie praktyce.
T, X cz, 1 mówi ogólnie o najmie dóbr, a ponieważ nie odróż­
nia najmu od dzierżawy, nie zawiera też odróżnienia ich możli­
wych przedmiotów, Jeżeli się jednak przeprowatlza różnice
w unormowaniu najmu i dzierżawy, uzasadnione odmiennym
sposobem korzystania z przedmioŁu, pożądane i'7st tak określić
ich przedmioty, aby temu sposobowi korzystania odpowiadały.
Ponieważ normalnie odstępuje się drugiemu do używania tylko
rzeczy zmysłowe a do użytkowania bądź rzeczy zmysłowe bądź
prawa majątkowe, jak np. prawo polowania lub przedsiębior­
stwo, stanowiące kompleks rzeczy i praw, przeto k, z. mówi
o rzeczach, jako o przedmiocie najmu a o rzeczach lub prawach
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majątkowych, jako o przedmiocie dzierżawy. Przedmiotem
najmu mogą być jednak prawa wówczas, gdy stanowią część
składową nieruchomości, odstąpionej drugiemu do używania,
jak np. służebność przechodu, wynajęta razem z nieruchomością
panującą. W ten sam sposób wyraża się k. z. szwajc. wart. 253
i 275 a także w istocie rzeczy k. c. n" który w S 535 mówi o rze­
czy a w S 581 o przedmiocie,

Z przepisu art. 394, że po zakończeniu najmu najemca po­
winien zwrócić rzecz najętą, a więc tę samą, w stanie nie !pogor­
szonym, wynika, że w zasadzie przedmiotelm najmu mogą być
tylko rzeczy niezużywalne. Jednak k. z. tego wyraźnie nie wy­
powiada, ponieważ wyjątkowo także rzecz zużywalna może
być przedmiotem najmu, jeżeli celem najmu jest inny jej użytek.
niż ten, do którego jest przeznaczona, a nie powodujący jej zni­

.szczenla.
Przedmiotem najmu mogą być także części składowe rze­

czy, jak np. ściana na plakaty lub ścieżka do przejścia, albo­
wiem k. z. nie wymaga, aby używanie, dane najemcy, rozciągało
się zawsze na całą rzecz.

Nie jest konieczne, aby wynajmujący był właścicielem
rzeczy wynajętej, nie ma bowiem wątplliwoś1ci, że i UŻy1tkowni­
kowi służy plrawo "\tvynajmo\wania. Zresztą gdyfby tak było,
wszelki podnajem, chociażby dozwolo/ny, musiałby być nieważ­
ny. Nie je/st Iteż pożądane dawać wyraźnych postanowień na
przypadek, gidy właściciel w nieświad mości o swej własności
najmie rzecz własną. Tu bowiem rozstrzygają postanowienia
o wpływie błędu na umowę, nie zaś prze(pisy o najlmie. Zresztą
przypadek taki jest tak rzadki, że postanowień osobnych nie
w)llmaga.

Stosunek najmu zostaje zawsze zawiązany na pewien czas,
bądź oznaczony, bądź nie oznaczony, ale w każdym razie ogra­
niczony, w przeciwstawieniu do umów o definitywne przenie­
sienie własności rzeczy. W braku umownego ograniczenia wy­
stępuje to ograniczenie w ustawie w formie możności wypowie­
dzenia,

Istotne jest też znamię płatności. Tym różni się najem od
użyczenia i nabiera charakteru umowy wzajemnej, co uspra­
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wiedliwia odpowiedzialność z tytułu rękojmi i inne umowom
synallagmatycznym właściwe znamiona,

Natomiast nie jest istotne, choć zwyczajnie ma miejsce,
uiszczanie czynszu periodycznie, gdyż najmem jest także stosu­
nek, w którym czynsz zostaje od razu uiszczony za cały umó­
wiony czas,

Nie jest też istotne, aby czynsz, jak w prawie rzymskim
uiszczany był w pieniądzach. Lege non distinguente rozumiało­
by się to samo przez się, Gdy jednakże w judykaturze, szczegól­
nie austriackiej, pojawiały się pod tym względem wątpliwości
(oparte na   1092: "Der Miet - und Pachtzins wird.... wie das
Kaufgeld entrichtet" (zob. Glaser-Unger, orz, nr 15832), nie za­
szkodzi tego nadmienić wyraźnie. Z kwestią tą łączy się jeszcze
kwestia następująca, Ponieważ możliwe jest takie ukształto­
wanie się umowy o pracę, że pracodawca dostarcza pracowni..
kowi mieszkania, przeto może powstać w praktyce wąipliwość 1
czy w danym wypadku chodzi o umowę o pracę, w której wy­
nagrodzenie pracownika polega na dostarczeniu mieszkania,
czy też o umowę najmu, w której czynsz polega na usługach na­
jemcy, W tym przypadku k, z, pozostawia rozstrzygnięcie sę­
dziemu, który uwzględniając gospodarcze przeznaczenie umo­
wy (causa) rozstrzygnie, czy w danym wypadku chodziło o uzy­
skanie mieszkania za wynagrodzeniem w formie usług, czy też
o uzyskanie usług za wynagrodzeniem w formie mieszkania. To
samo stosować się będzie do przypadku, gdy po jednej lub dru­
giej stronie obok świadczenia usług lub dostarczenia mieszka­
nia występuje dodatkowo świadczenie pieniężne. Rozstrzygnie
tu również natura gospodarcza całego stosunku, co tylko zdoła
sędzia ocenić, uwzględniając wszystkie towarzyszące okolicz­

, , Inosc1. /
Oznaczenie czynszu jest istotnym wymogiem istnienia

najmu, chyba że wysokość czynszu ustala ustawa (np. o ochro­
;/

nie lokaltorów, O, S, p, 1924, nr 488).

Do art.. 371 i 372..

Przepisy te zawierają ograniczenie swobody stron co do
ustalania czasu trwania najmu nieruchomości i pomieszczeń,
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z uwagi na to, że strony, zawierając umowę, często nie liczą się
z możliwą zmianą stosunków, skutkiem której najem tal-rich
przedmiotów, zwłaszcza zaś pomieszczeń, zawarty na dłuższy
przeciąg czasu, może być dla nich ciężarem. Ograniczenia idą
w dwóch kierunkach, mianowicie pod względem formy w ce­
lach dowodowych i pod względem dopuszczalności związania
się nawet przy zachowaniu formy ponad pewien okres czasu. Od
tej ostatniej zasady istnieje jedyny wyjątek przy najmach za..
wieranych na czas życia jednej lub drugiej strony (art. 389   3),
gdyż te najmy mają swe źródło w szczególnych stosunkach oso­
bistych zwłaszcza rodzinnych i spełniają często funkcję zaopa­
trzenia.

Ograniczenia, zawarte w tych artyl{ułach, znane są także
innym nowszym ustawodawstwom (por, np.    566 i 567 k.
c. n., art. 153 i 154 kod. sowieckiego, art.. 6014 kod. jap.). We­
dług projektu, przyjętego przez Kolegium Uchwalające Komisji
Kodyfikacyjnej, wymóg formy piśmiennej odnosił się tylko do
najmu pomieszczeń. W toku obrad komisji międzyministeriai­
nej rozszerzono go jednak, za wzorem   566 k. c. n., na najmy
nieruchomości, wychodząc z założenia, że szczególna ważność
związania się przez czas dłuższy występuje także przy nieru­
chomościach, nie podpadających pod pojęcie pomieszczenia. Za­
razem jednak ograniczono wymóg formy piśmiennej do najmów,
zawartych na czas dłuższy niż rok (podczas gdy projekt Kon1i­
sji stosował go już przy najmach, zawieranych na rok), uważa­
jąc, że przy najmach, zawieranych tylko na rok, potrzeba do­
wodu piśmiennego nie jest dostatecznie uzasadniona.

Sankcją niezachowania formy, wymaganej wart. 371, jest
tylko to, że w braku dowodu piśmiennego na umówiony czas
trwania najmu sąd nie może uznać najmu za zawarty na czas
oznaczony, dłuższy niż rok (art. 110 k. z.), z czego wynika, że
z reguły przyjmie, iż najem był zawarty na czas nie oznaczony.
K. c. n. w   566 dodaje jeszcze, że jakkolwiek najem uważa się
w braku formy za zawarty na czas nie oznaczony, wypowiedze­
nie nie jest dopuszczalne wcześniej niż na koniec pierwszego
roku (gdyż na rok mógłby być najem zawarty i bez pisma).
W k. z. tego dodatku nie umieszczono, gdyż oznaczenie czasu

123



najmu np_ na trzy lata może być dla jednej lub drugiej strony
tak istotne, że w razie niemożliwości powoływania się na tak
długi okres najmu, powinna mieć ona możność rozwiązania
umowy przez wypowiedzenie nawet przed upływem roku, Nie
przeszkadza to jednak temu, by sąd, na podstawie interpretacji
konkretnej umowy, nie mógł uznać, że w danym przypadku
strony chciały się związać w każdym razie co najmniej na rok,
a zatem, że umowa zawarta jest na rok_

R o z d z i a ł II,

Obowiązki wynajmującego.

Do a t_ 373_

Pierwszym obowiązkiem wynajmującego jest wprowadzić
najemcę w taki stosunek do rzeczy, aby tenże prawo używania
jej mógł wykonywać, a więc oddać mu rzecz w czasie umówio­
nym i w stanie do umówionego użytku zdatnym. Rozumie się
to nie tylko o rzeczy samej ale także o jej przynależnościach,
Zwrócić należy uwagę na to, że użytek umówiony nie jest poję­
ciem identycznym z użytkiem zwyczajnym, że owszem pojęcia
te mogą się zasadniczo różnić, I tak naprzykład ten, kto najmu­
je sobie samochód do dalekiej podróży, będzie miał co do przy­
miotów jego i przynależności inne wymagania, niż ten, kto naj­
muje go do przejazdu z jednej części miasta do drugiej, tak samo
ten, kto najmuje mieszkanie w celu pomieszczenia rodziny Inne,
aniżeli ten, kto je najmuje w celu wykonywania przemysłu, np,
kuźni lub drukarni- Gdyby umowa co do tych okoliczności nie
zawierała żadnych wskazówek, domniemanie przemawiałoby
za używaniem zwyczajnym, a co do rozciągłości używania roz­
strzygałby zwyczaj miejscowy.

Obowiązek wynajmującego nie kończy się z oddaniem
rzeczy. Wynajmując rzecz na czas obejmuje on zarazem obo­
wiązek ujemny nieprzedsiębrania niczego, coby najemcy w uży­
waniu mogło przeszkadzać, np. tamowanie dostępu, przebudo­
wanie domu mieszkalnego, Obowiązek ten wynika z ogólnego
postanJowienia art. 370 k. z., że wynajmujący zobowiązuje się
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dać Ilajemcy używanie rzeczy przez czas najmu. Dlatego zbęd..
ne było osobne podkJreślanie tego oborwią ku za w orem 1{. N.
tart, 1719 p, 3). Nie ma wątpliwości, że lokator musi się pod­
dać pewnym ograniczeniom, jeśli ich wymaga konieczność albo
zarządzenie władzy, bo najmując mieszkanie liczyć się musi
z tym, że dom będzie z czasem wymagał odnowiel1ia, ale
z owym ujemnym obowiązkiem łączy się także dodatni: zarzą­
dzeń takich, któreby były zdolne uchronić lokatora od niedo­
godności z tym połączonych, Gdyby lokator tych niedogodno­
ści znosić nie chciał, może korzystać z prawa rozwiązania umo­
wy, zastrzeżonego mu na ten wypadek wart 383   2. Obowią­
zek dozwolenia przy1stępu,  p, używania schodów, ganków itp.,
wynika już z obowiązku dania używania rzeczy przez czas naj­
mu i z ogólnej zasady art. 60 k. z., wobec czego Kolegium
Uchwalające KJomisji Kodyfikacyjnej skreśliło ogólne postano­
wienie o tym, zawarte wart 90 projektu wstępnego.

Zgodnie z dotychczasowym prawem (art 1719 p. 2 k. N.,
1096 k. c, a.,   536 k, c. n.), k. z. nakłada na wynajmującego
obowiązek utrzymywania rzeczy w stanie do umówionego użyt­
ku zdatnym przez cały czas trwania najmu, z czego wynika obo­
wiązel{ uskuteczniania wszelkich napraw, jakie się w tym celu
okażą potrzebne.

W tym względzie jednak k, z. przyjmuje za wzorem innych
kodeksów ograniczenia w dwóch kierunkach:

1. Pewne naprawy drobniejsze nakłada na najemcę (por.
art. 1720 i 1754 lr. N., art 263 ust. 2 k, z, szwajc., art. 161 ko­
deksu sowieckiego).

2. Uwalnia wynajmującego od obowiązku odbudowania
1 zeczy zniszczonej przez przypadek. Zasada ta uznana jest w
w nauce prawa niemieckiego i szwajcarskiego (por, Staudinger,
do   536, IV, Oser, do art. 254), w kodeksie austriackim (   1112
i 1104) i w kodeksie Napoleona (art. 1722).

Do 8lrt.. 374..

Skutki niedopełnienia obowiązku utrzymania rzeczy w na­
leżytym stanie przez wynajmującego powinny być oceniane
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w zasadzie według ogólnych przepisów_ Ze względu jednak na
szczególne właściwości umowy najmu, wskazane są modyfil{a­
cje tych postanowień w dwóch kierunkach:

1, Według ogólnych przepisów prawo wykonania zastęp­
czego zależne jest od uprzedniego uzyskania upoważnienia są­
dowego, co przy umowie najmu byłoby zbyt uciążliwe, gdyż
przypadl{i napraw są częste a koszt poszczególnych napraw
często jest niewielki- Dlatego k, z, zwalnia najemcę od obo­
wiązku starania się o uprzednie upoważnienie sądov/e­

2. Prawo odstąpienia z powodu niedopełnienia umowy
wzajemnej przysługuje według ogólnych zasad na wypadek, gdy
druga strol1a umowy nie dopełnia, chociaż dopełnienie jej jest
możliwe albo stało się niemożliwym z przyczyny, za którą druga
strona odpowiada. Tak postawiona kwestia dawałaby najemcy
w przypadku niedopełnienia obowiązku napra\v raz za vIielką
a raz za małą swobodę działania_ Za wielką o tyle, że przy wa­
dach usuwalnych w razie nieuskutecznienia nawet drobnych
napraw, należących jednak według art, 373 do "\vynajmującego,
najemca mógłby odstąpić od umowy, skoro one były możliwe,
za małą JO tyle, że wobec nieusuwalnych wad, które powodu­
ją zwykle przy najmach tylko częściową niemożliwość świad­
czenia, mógłby odstąpić jedynie wówczas, gdy wada powstała
z przyczyny, za którą wynajmujący odpowiada, oraz gdy speł­
nienie częściowe nie przedstawia dla najemcy interesu, Z tych
względów należało traktować tę kwestię z innego punktu wi­
dzenia, aniżeli skutków niedopełnienia umowy, a mianowicie
z punktu widzenia rękojmi za wady i braki- Dlatego projekt
sprawę tę  eguluje nie wart. 374, lecz wart. 376, dotyczącym
rękojmi­

Do alrt.. 375 i 376..

Z natury umowy o najem, jako skierowanej na odstąpienie
ttżywania rzeczy za wynagrodzeniem, wynika, że podobnie, jak
przy umowie sprzedaży, wadliwość rzec y sprowadza stan nie­
równomierności świadczeń, której strony przy zawieraniu umo­
wy nie brały w rachubę, Z tego powodu należy najemcy, tak
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samo jak kupującemu 1 dać środek usunięcia szkodliwych dlań
skutków tej nierównomierności bez względu na winę wynajmu­
jącego a to przez obniżenie wynagrodzenia, tj. czynszu 1 albo
przez odstąpienie od umOWY1 czyli nałożyć na wynajmującego
odpowiedzialność z tytułu rękojmi za wady fizyczne (o odpo­
wiedzialności za wady prawne będzie mowa niżej w uzasadnie­
niu art, 377). Taką odpowiedzialność uznawało też w całej peł­
ni prawo dotychczasowe (por, art. 1721 k, N'1 SS 1096 i 1117
k, c, a' 1 S  537 - 544 k. c. n.),

Co do sposobu uregulowania tej odpowiedzialności przy
umowie najmu konieczne są jednak pewne różnice w porówna­
niu z umową sprzedaży,

Przy umowie sprzedaży wyłączona jest rękojmia 1 gdy ku­
pujący wadę znał lub powinien był ją znać przy zawarciu urno­
WY1 gdyż powinien był wadę wiadomą uwzględnić przy ozna­
czeniu ceny. W umowie najmu najemca 1 chociaż wie o wadach
rzeczy przy jej zawarciu 1 ma prawo liczyć na t0 1 że wynajmują­
cy w myśl ciążącego na nim lobowiązku 1 wart. 373 k, z. przewi­
dzianeg0 1 wady te usunie 1 dlatego k. z. postanawia odmiennie
od k. c. n' 1 że w umowie najmu rękojmia wyłączona jest tylko
wówczas 1 gdy najemca zrzekł się jej wyraźnie lub sposobem do­
rozumianym 1 nie zaś już wtedY1 gdy przy zawarciu umowy o wa­
dzie miał wiadomość (por. S 539 k. c. n.).

W kwestii obniżenia czynszu z powodu wadliwości rzeczy
mlożliwe jest dwojakie zapatrywanie: albo jak w k. c. n. (S 537)
i w k. c. a, (S 1096)1 najemca już z samego prawa wolny jest od
opłacania odpowiedniej części czynszu 1 alb0 1 jak w k. z, szwajc.
(art, 254 i 255)1 najemca może żąda.ć stosunkowego obniżenia
czynszu 1 w którym to ostatnim wypadku interwencji sądu unik­
nąć się nie da. K. z. wychodzi z założenia 1 że w stosunkach naj­
mu należy tę interwencję ograniczyć do minimum i dać prawo
najemcy potrącenia odpowiedniej części czynszu przy zapłacie
bez pop1'"?edniej skargi sądowej o zniżenie czynszu 1 i dlatego
przychyla się do stanowislca k. c. n. i k. c. a. Ponadto uznano za
stosowne osobno unormować roszczenie o zwrot czynszu już
zapłaconeg0 1 aby zapobiec przypuszczeniom 1 że zapłata zawie­
ra 1/,/ tym wypadku dorozumiane zrzeczenie się prawa obniże­
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nia czynszu z powodu wady, Jeżeli bowiem najemca płaci
czynsz pełny mimo istnienia wady, należy raczej przypuszczać,
że liczy na jej usunięcie, tym bardziej należy mu się zwrot, gdy
płacił z góry przed ukazaniem się wady za czas, w którym ta
wada zaistniała, Natomiast można snadnie przypuszczać zrze­
czenie się zwrotu, gdyby przez czas dłuższy najemca go się nie
domagał. 1""ym się tłumaczy wprowadzenie w tym wypadku ter­
minu prekluzyjnego sześciu miesięcy_

Co do prawa odstąpienia, to pr, szwajc, nadaje je najemcy
alternatywnie z prawem żądania obniżenia czynszu, k, z., podo­
bnie jak k, c. a. w   1117 i ik. c. n. w S 542 ("odjęcie użytkUH),
ogranicza jednak prawo odstąpienia w przeciwstawieniu do obni­
żenia czynszu tylko do przypadku ukazania się takich wad i bra­
ków, które użytek rzeczy uniemożliwiają, gdyż w innych przy­
padkach prawo obniżenia czynszu w związku z prawem wyko­
nania zasitęrpczego zabezpiecza dostatecznie in!teres najemcy,
przedwczesne zaś odstąpienie od umowy byłoby środkiem zbyt
ostrym dla wynajmującego, którego wina w tym wypadku nie
wchodzi w rachubę.

Przepisy art 375 i 376 (podobnie jak i art. 373) są w zasa­
dzie natury dyspozytywnej, przy zawarciu umowy strony mogą
się umówić, że najemca godzi się na pewne wady lub braki i nie
będzie z tego powodu podnosił żadnych roszczeń, jednym sło­
wem najemca może się tych praw zrzec, Wyjątek od tej zasady
wprowadza   2 artykułu 376, podyktowany względami na higie­
nę społeczną i jako taki przyjęty w nowszych ustawodaw­
stwach (  1117 k, c, a"   544 k, c, n.), Przepis ten ponadto o tyle
rozszerza prawo odstąpienia z powodu wadliwości mieszkania
szkodliwego dla zdrowia, że w tym przypadku obojętne jest, czy
taka wadliwość w większym lub mniejszym stoppiu uniemożli­wia używanie rzeczy, /

Z ogólnych zasad wynik.a, że w przypadkach, w których
wadliwość rzeczy może być uznana za następstwo niewykona..
nia przez wynajmującego obowiązku wydania i utrzymywania7
rzeczy w należytym stanie a wynajmując-t nie wykaże, że to by­
ło następstwem okoliczności, za które nie odpowiada, najemca
oprócz powyższych roszczeń z tytułu rękojmi, ma ponadto ro­

128



szczenie o naprawienie szkody. Dlatego uznano za zbędne osobne
postanowienie o tym, w rodzaju   5318 k. c, n, lub art, 255 ust, 2
k, z, szwajc,

Do 8trt.. 377..

Zgodnie z dotychczasowym prawem (art, 1726 i 1727 k, N.
oraz Płanial - Ripert, T, X nr 524,    932 i 1117 k. c, a. oraz
Ehrenzweig, II, 1, str. 443 i Klane" do   1096, I, 4,   541 k, c, n.),
k, z. wkłada na wynajmującego także odpowiedzialność z tytułu
rękojmi za wady prawne z analogicznymi skutkami jak przy wa­
dach fizycznych, Oczywiście wady prawne (brak prawa wła­
sności po stronie wynajmującego, obciążenie wynajętego przed­
miotu służebnościami itp,) o tyle tylko mogą uzasadniać ro­
szczenia przeciw wynajmującemu, o ile wskutek tego nastąpiło
odebranie rzeczy przez osobę trzecią a zatem pozbawienie na­
jemcy użytku z rzeczy lub ograniczenie tego użytku, czyli gdy
nastąpiła pewnego rodzaju ewikcja,

Do art.. 378..

Przepis ten jest konsekwentnym przeprowadzeniem przy
najmie tej zasady, którą przyjęto wart, 314 dla sprzedaży, Po­
dobny obowiązek zawiadomienia wynajmującego przewidują
art 1727 k, N"   545 k, c. n, i   931 k, c, a, Sarnkcja niezawiado­
mienia, przewidziana wart 378 k, z" jest jednak ostrzejsza, niż
przewidziana wart. 314, albowiem jest nią obowiązek napra­
wienia szkody, wyrządzonej niezawiadomieniem, co obejmuje
nie tylko zwolnienie wynajmującego od roszczeń z tytułu ręJ{oj­
mi, którym mógłby zapobiec przez swój udział w procesie, lecz
także prawo do naprawienia szkody, jaką sam jako właściciel
poniósł przez niekorzystny wynik procesu trzeciego z najemcą.
Skoro bowiem najemca dzierży rzecz w imieniu wynajmujące­
go, powinien przestrzegać także jego interesu,

K, z, nie wspomina o następstwach procesowych prawi­
dłowego zawiadomienia, uważając za wystarczające przepisy
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art, 80 k. p, c, Najemca może też, zamiast zawiadomienia z art,
378 k. z. lub niezależnie od niego, wnieść pismo do sądu 1 zawiera­
jące wskazanie poprzednika w myś1 art 81 k, p_ c, Doręczenie
tego pisma wynajmującemu w myśl art 82 zastępuje w każdym
razie zawiadomienie, wymagane art)1lkułem 378 k, z,

Do art.. 379..

Przepis ten, którego nie było w projekcie wstępnym,
przyjęto podczas obrad pierwszego czytania na wniosek L, Do­
mańskiego, jako odpowiadający artykułowi 1725 k, N, Przy­
jęcie tego przepisu uzasadnione było tym, że w czasie ukła­
dania k, z, nie było jeszcze ujednostajnione prawo rzeczowe,
które właściwie powołane jest do unormowania ochrony wszel­
kich posiadaczy, a więc i najemców, jako posiadaczy praw

.
najmu,

R o z d z i a ł III,

Obowiązki najemcy..

Do art.. 380..

Z art 370 S 1 k, z, wynika, że używanie rzeczy jest pra­
wenl najemcY1 a zatem, że w zasadzie najemca może z tego pra­
wa korzystać w całości, w części lub nawet nie korzystać, za­
leżnie od swej woli, Ze względu jednak na ciążący na najemcy
obowiązek zwrotu rzeczy po ustaniu najmu w stapie nie pogor­
szonym (art 394) należy nałożyć na niego pewnę/ obowiązki już
w czasie trwania najmu co do sposobu używahia rzeczy tak,

J

ażeby zwrot rzeczy w stanie nie pogorszonynY był zapewniony
w każdej chwili, gdyż najem może skończyć ,  ię wcześl1iej, niż
przy zawarciu umowy przewidywano, Podstawę tych obowiąz­
ków stanowi to, że najemca, otrzymawszy rzecz z reguły cudzą
tylko do używania, ma w stosunku do,nlej stanowisko przecho­
wawcy, Jako obowiązki, wynikające z tego charakteru najemcy,
wymienia k, z, wart 380 (obok obowiązku dokonywania drob­
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nych napraw, wyrażonego już wart 373   3) obowiązek uży­
wania rzeczy z należytą starannością oraz niezwłocztlego za­
wiadamiania wynajmującego o potrzebie napraw, obciążają­
cych wynajmującego. Pierwszy z tych obowiązków wyrażony
był w dotychczasowym prawie tylko w k, N, (wart, 1728 p, 1),
jednak wyprowadzano go także na tle k, c, a. i k. c. n. z obo­
wiązku zwrotu w stanie nie zmiellionym oraz z ogólnych prze­
pisów o wykonywaniu zobowiązań zgodnie z zasadami dobrej
wiary (por. Ehrenzweig, II, 1,   371, IV, Enneccerus-Kipp- Wollł,
I, 2,   351,1). Wyraźne postanowienie o obowiązku używania
rzeczy z należytą starannością uznano w k. z. za wskazane
z tego powoau, aby zaznaczyć, zgodnie z zasadą art. 240, że
chodzi tu, ze względu na podobieństwo do przechowania, nie
tylko o zwykłą staranność, wymaganą w obrocie, lecz o sta­
ranność szczególną, wymaganą od tych, którzy używają rzeczy
cudzych, Z istoty rzeczy, a mianowicie z tego, że używanie
rzeczy jest prawem najemcy oraz, że w zasadzie wynajmujący
nie jest zainteresowany w tym, czy najemca korzysta z przed­
miotu najmu, czy nie, wynika, że istnienie obowiązku używania
rzeczy z należytą starannością i w należyty sposób ograniczone
jest, zgodnie z zasadą art. 189, naturą umowy i słusznym inte­
reSelTI wynajmującego, że więc najen1cy wolno jest nawet wcale
rzeczy nie używać, byleby ją tak zabezpieczył, aby z tego wy­
najmujący żadnej szkody nie poniósł (np. w postaci zawilga­
cenla nieopalanej willi, czy zbierania się szumowin w opuszczo...
nym budynku). Z drugiej jednak strony, stosownie do szczegól­
nych okoliczności, takie sformułowanie może dać podstawę nawet
do przyjęcia w konkretnym przypadku obowiązku używania
(np. gdyby chodziło o najem lokalu handlowego, a nieprowadze u
nie handlu w tym lokalu mogłoby odzwyczaić klientelę i utrud­
nić wynajęcie na ten cel lokalu w przyszłości). Z tych względów
przyjęto raczej sformułowanie, zbliżone do art. 1728 k. N., niż
sformułowanie, zbliżone do art. 261   1 k. z. szwajc. Drugi obo­
vv"iązek (niezwłocznego zawiadomienia o potrzebnych napra­
wach, obciążających wynajmującego), wypowiedziany wyraźnie
w   1097 1{. c. a. i   545 k. c. n., jest naturalną konsekwencją
obowiązku strzeżenia rzeczy przed szkodą, gdyż zaniechanie
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naprawy nawet drobnej może być powodem większego znisz­
czenia, Dlatego według k, z, sankcją niewykonania obowiązku
zawiadomienia o potrzebie napraw jest obowiązek odszkodo­
wania, a nie tylko utrata prawa do odszkodowania za zmniej­
szenie użytku z rzeczy,

Obowiązek używania rzeczy w sposób, określony umową
lub odpowiadający jej przeznaczeniu, wynikałby już z zasady
art 189 k, z" jednak za przykładem art 1728 p, 1 k, N, uznano
za wskazane powiedzieć o tym przy najmie wyraźnie, ażeby
w tym, życiowo tak ważnym i częstym stosunku prawnym,
uchylić możliwe pod tym względem wątpliwości lub nadużycia
ze strony najemców,

Wreszcie wypowiedziany w   3 obowiązek stosowania
się przy najmie pomieszczeń do porządku domowego, jako też
liczenia się z interesem innych mieszkańców danej realności
i sąsiadów, tj, właścicieli realności sąsiednich, jest również tyl­
ko wyraźnym określeniem w odniesieniu do najmu tego, co już
wynika z art 71 i 189 k. z. ze względu na zobowiązania wynaj­
mującego wobec innych lokatorów, jak również ze względu na
przepisy prawa sąsiedzkiego, mogą bowiem wynikać z zacho­
wania się poszczególnych najemców różne naruszenia, utrud­
nienia i t. zw. immisje pośrednie, za które wynajmujący może być
odpowiedzialny, a którym wobec oddania używania pomiesz­
czeń innym osobom bezpośrednio zapobiec nie może, Dlatego
w parze z obowiązkiem szanowania samej rzeczy musi iść obo­
,viązek takiego jej używania, któreby nie narażało wynajmu­
jącego na odpowiedzialność wobec innych osób oraz odpowia­
dało, zgodnie z zasadą art, 135 k, z" celowi, z  względu na
któl1"Y prawo mu słu\Ży, Tę słuszną mYślI wyraża a: t, 11 UISlł, 2, e,
ust, o ochr, lokatorów, Ponieważ ustawa ta ma } harakter przej­
ściowy, należało myśl tę wprowadzić, jako nir związaną z cha­
rakterem przejściowym ustawy o ochronie lokatorów, do ko­
deksu (podobnie jak to czyni art. 261 ust. 1 k, z. szwajc.), roz­
szerzając ją tylko na stosunek do sąsiadów, ze względu na tę
samą tylko ratio legis,
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Do art.. 381..

Przepis S 1 jest konsekwencją tego, że l1ajemca ma tylko
prawo używania rzeczy, ale nie dysponowania faktyczne o su ­
stancją (art.. 370 k. z,) oraz, że ma zwrócić rzecz po ustaniU na)"
lnU VI stanie nie pogorszonym (art. 394). N alezało jednak wy­
raźnie zaznaczyć, że zabronione są tylko takie zmiany, które
naruszają substancję, jak np. wybicie nowych drzwi, ale nie
takle, jak np, zmiana tapet

Ze względu na wątpliwości, jakie mogą powstać przy za­
prowadzaniu światła elektrycznego, gazu itp. urządzeń kultu"!
ralnych,   2 wyraźnie przyznaje to prawo najemcom, z zacho...
waniem ostrożności, wskazanych słusznym interesem wynaj­
mrt1Jjącego, We Francji uczyniono to osobną ustawą z 1 kwietnia
1926. Wśród przykładów, wymienionych w projekcie, uchwalo­
nym przez Kolegium Uchwalające Komisji Kodyfikacyjnej, znaj­
dowało się także zaprowadzenie wodociągu i ogrzewania cen­
tralnego. Przykłady te jednak skreślono w toku obrad komisji
lniędzyminlsterialnej, uważając, że są to instalacje z reguły zbyt
wkraczające w całość substancji, aby można na nie pozwalać
najemcy bez zgody wynajmującego. Sprawy takie powinno się
umówić przy zawieraniu umowy, Wykreślenie jednak tych
przykładórw nie oznacza 1 by wyjątkowo nie można było
zastosować do nich przppisu art 381 S 2, mianowicie wówczas,
gdy ze względu na towarzyszące okoliczności nie wymagają
większych zmian w substancji niż inne urządzenia, w tym arty­
kule wymienione, gdyż wynika to z dodatku: "i innych tego
rodzaju urządzeń".

Do art.. 382..

Stosowanie ogólnych przepisów k, z, (art. 250 nast.) o od­
stąpieniu od umowy z powodu niewykonania lub nienależytego
wykonania zobowiązania wzajemnego nie byłoby wskazane
i dogodne w przypadku, gdy chodzi o nieprawidłowe używanie
przedmiotu najmu przez najemcę (podobnie jak w przypadku
nieutrzymywania rzeczy w należytym stanie przez wynajmu­

133



jącego, por. wyżej uzasadnienie do art. 374), zarówno ze wzglę­
du na zbyt rozległą skalę możliwych uchybień ze strony najemcy;
jak i ze względu na charakter ciągły stosunku najmu, Dlatego k.
z., zgodnie z dotychczasowym ustawodawstwem (art. 1729 k, N.,
1118 k. c. a.,   553 k. c. n.), normuje prawo odstąpienia, słu­
żące z tego powodu wynajmującemu, osobnym przepisem, ogra­
niczając je do przypadków takich uchybień ze strony najemcy,
wobec których rzeczywiście nie można wymagać od wynajmu­
jącego, aby nadal z nim w stosunku najmu pozostawał. Ponie­
waż jednak takie ogólne sformułowanie (przyjęte np. przy umo­
wie o pracę wart. 470 k. z.) byłoby w stosunkach najmu zbyt
niebezpieczne, stwarzając okazję do licznych procesów, okre­
ślono, również zgodnie z myślą przewodnią dotychczasowego
prawa, wyczerpująco przyczyny, uzasadniające odstąpienie ze
strony wynajmującego.

W tych przypadkach uznano też za zbędne wyznaczanie
najemcy terminu z art. 250 k. z. a jedynie wprowadzono
w pierwszym z nich wymóg upomnIenia. W pozostałych przy­
padkach wymóg upomnienia odpadł, gdyż już sam rodzaj uchy­
bień wskazuje na tak ujemne właściwości najemcy, że na po­
prawę trudno liczyć i nie powinno się narażać wynajmującego
na dalsze naruszanie umowy.

Do art_ 383

Zgodnie z zasadą artykułu 1724 k. N. i   1118 zd. ost.
k, c, a., jak również artykułu 256 k. z, szwajc., k. z. nakłada na
najemcę pomieszczenia obowiązek znoszenia rliedogodności,
połączonych z wykonywaniem napraw większtch, obciążają­
cych w myśl art, 373 wynajmującego, albowrm potrzebnych
do utrzymania rzeczy w stanie zdatnym do 1)żytku, Takie na­
prawy często przeszkadzają umownemu używaniu, Niektóre
ustawodawstwa, jak np. k. N. (art. 17 4), każą tego rodzaju
niedogodności, o ile nie przekraczają pewnego dłuższego czasu,
znosić bez żadnej pretensji. Nie jest to jednak słuszne, Zgodnie
bowiem z zasadą, wyrażoną wart. 375, powinien najemca mieć
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prawo do obniżki czynszu za czas, przez który doznaje skut­
kiem naprawy mniejszego użytku rzeczy, Motywem przepisu
k, N, jest, że najemca mógł był przewidzieć, że naprawy będą
potrzebne i sprawią mu pewne niedogodności (Fenet, IV,
pag, 325), Motyw ten jednak nie jest słuszny, gdyż często może
chodzić o naprawy nieprzewidziane, Dlatego k. z, nadaje na­
jemcy prawo do obniżenia czynszu bez względu na czas trwania
przeszkody z powodu napraw, co również przyjmuje orzecz­
nictwo na tle k. c, a, (  1118 w związku z S  10916 i 1105, por,
Klang, do   1118, 3, a).

Jeżeli naprawy powodują niezdatność pomieszczenia do
użytku przez czas ich wykonywania, najemca powinien mieć,
zgodnie z zasadą artykułu 376 k, z" prawo odstąpienia od umo­
wy, Prawo to przyznawał najemcy ustęp 3 artykułu 1724 k, N"
uznawało je orzecznictwo do k. c. a. na podstawie   1117 (por.
Klang, do   1118,3, a), zaś na tle k. c. n. można je było oprzeć
na   542 zd. 1. K, z, nie wprowadza zatem wart, 383   2 żadnej
novloścL Umieszczenie go w kodeksie mimo istnienia art, 376
było potrzebne dlatego, że według art, 376 prawo odstąpienia
zależne jest od tego, by wada uniemożliwiała użytek, a zara­
zem, by wynajmujący jej nie usuwał mimo wezwania, natomiast
według art. 383 najemca ma prawo odstąpienia, jeżeli wpraw­
dzie wada nie uniemożliwia użytku, jednak naprawa jej nie cier­
piąca zwłoki powoduje niemożność używania przedmiotu naj­
mu przez czas, dopóki ukończona nie zostanie.

Do art.. 384..

K, N. nie zawiera żadnych przepisów co do terminów płat­
ności czynszu, wychodząc z założenia, że sprawę tę reguluje
zawsze umowa (art. 1728 p, 2), W braku umowy stosowano
tradycyjnie zwyczaje miejscowe (Pluniol - Ripert, T, X, nr 590),
K. c. a, i k, c, n, zawierają przepisy dyspozycyjne co do termi­
nów płatności czynszu, które wchodzą w zastosowanie: według
k, c, a, w braku umowy lub zwyczaju miejscowego, według
k. c, n, w braku umowy (według k. c. n, zwyczaje miejscowe mo­
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gą służyć tylko do interpretacji umowy o najem, Staudinger, do
551, pod I a). Słuszniejsze wydaje się stanowisko k_ c_ a_, gdyż
nadaje ono zwyczajowi znaczenie samoistne, niezależne od tego,
czy strony mogły znać zwyczaj miejscowy i dlatego k_ z_ przyjął
to stanowisko w   1_

Według k_ c_ a_ i k_ c_ n_ czynsz ma być płacony, 'v braku
innych wskazówek, z dołu (  1100 k_ c_ a_,   551 k_ c_ n_) - Nie
ma jednak powodu do przypuszczenia, że zamiarowi stron od­
powiada kredytowanie czynszu najemcy, skoro tenże już przez
samo oddanie przedmiotu najmu uzyskał możność korzystania
z niego przez cały czas najmu_ Dlatego k_ z- przyjął jako zasadę
płacenie czynszu z góry, co zresztą odpowiada normalnej prak­
tyce życia, zwłaszcza, gdy chodzi o najczęstsze przypadki naj­
mu, tj_ o najmy mieszkań w miastach_

Jako normalne terminy płatności przyjęto terminy mie­
sięlczne niezależlnie od tego, czy chodzi o naj1my na czas ozna­
czony, dłużlszy niż miesiąc, czy na czas nie oZlna1czony_ Mie­
sięczne Iregulowanie należn)ości czynszowych odpowiada najle­
piej sto\sun1kom 11udności mniej zamożnej, poza tym uła,trwia ure­
gulowanie sp1rawy 'odslt pie,nia wynaj1mującego od umowy z po­
wodu niepłacenia cZY1nszu, (gdyż wY1magany okres za,legania mo­
że być stosunkowo krótkL

Do art, 385,

Jest rzeczą naturalną i zgodną z zasadami, przyjętymi
w innych kontraktach wzajemnych o charakterze jciągłym, np_
w umowie o pracę, że niebezpieczeństwo przypadków, powo­
dujących niemożność korzystania z przedmiotu n, jmu a zacho­
dzących w osobie najemcy, powinien ponosić pajemca, tzn.'
mimo niemożności użytl{u płacić czynsz. W ffszcze wyższym
stopniu jest to uzasadnione, gdy niemożność uzywania pochodzi
z winy najemcy_ W ten sposób też normują tę sprawę inne
nowsze kodeksy, w szczególności k_ c/:' < w   1107 i k_ c_ n.
w S 552, oraz k_ z. szwajc_ wart 257, którego sformułowanie,
jako najlepsze, przyjęto do k_ z_
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Do art, 386 i 387,

Za wzorem wszystkich niemal ustawodawstw, nadaje k. z.
wynajmującemu ustawowe prawo zastawu na wniesionych do
przedmiotu najmu ruchomościach,

Przeciw nadaniu tego prawa wynajmującemu podnoszą
się poważne wątpliwości, przede wszystkim nie wydaje się
uzasadnionym uprzywilejowanie wynajmującego w stosunku do
Innych wierzycieli, skoro się zważy, iż przeznaczenie rzeczy do
wynajmowania jest właściwie taką samą lokatą kapitału, jak
każda inna. Następnie prawo zastawu wynajmującego wraz
z łączącym się z nim prawem zatrzymania rzeczy jest środkiem
bardzo głęboko wrzynającym się w stosunki domowe najemcy
i może być powodem do scysyj, przybierających gwałtowny
charakter. Wreszcie wobec zwykle periodycznego systemu pła­
cenia czynszu i możności rozwiązania kontraktu w razie zwłoki
najemcy, szkoda, na którą wynajmujący jest narażony przez
niezapłacenie czynszu, nie może dochodzić wysokich sum. Mimo
to k. z. zatrzymał praViO zastawu najpierw dlatego, by o ile
możności nie zmieniać stanu prawnego, istniejącego na ziemiach
polskich, następnie ze względów polityki prawodawczei. Po­
nieważ zawarcie kOl11traktu najmu jest zawsze pozostawione
w zasadzie swobodnej woli stron, przypuszczając nawet najda­
lej idące reglamentacje tego stosunku czy to przez prawo cy­
wilne, czy też administracyjne, na którym to stanowisku stoi
nawet kodeks sowiecki, należało w interesie kół ludności mniej
zamożnych dać wynajmującym to zabezpieczenie, aby ich nie
odstraszać od wynajmowania mieszkań osobom niezamożnym.
W ten sposób odnośny artykuł będzie miał znaczenie więcej
psychologiczne.

Pod względem unormowania prawa zastawu wynajmują­
cego, ustawodawstwa, któ1re obowiązywały w Polsce, 'różnią
się między sobą. Plrawo 10 przywilejach i hipotekach z Ir. 1825
(art, 7) stanowi, że wynajmujący albo wydzierżawiający ma
przywilej na wniesionych do nieruchomości sprzętach i ozdo­
bach domowych, na rzeczach służących do prowadzenia gospo­
darstwa, kunsztu lub przemysłu oraz na przychodach za ostat­

137



nie dwa lata dzierżawy lub najmu. K. c, n. w   559 nadaje mu
prawo zastawu na wniesionych do nieruchomości, od sądowego
prawa zastawu nie zwolnionych, rzeczach najemcy, na zabez­
pieczenie wszystkich z umowy najmu wynikających roszczeń
(z wyjątkiem przyszłych roszczeń o odsz1kodowanie i czynszów
dawniej niż za bieżący i przyszły rok z najmu się należących),
podczas gdy k. c, a. w   1101 nadaje mu takie prawo zastawu
nie tylko na rzeczach, należących do najemcy, ale także do jego
członków rodziny z nim razem mieszkających, o ile od sądo­
wego prawa zastawu nie są zwolnione. Ponadto w prawie niem,
i austr, nadane jest wynajmującemu prawo zatrzymania (per­
kluzji) rzeczy podlegających prawu zastawu na wypadek, gdyby
je najemca chciał usunąć,

Przy uregulowaniu prawa zastawu wynajmującego nasu­
wały się trzy kwestie:

1, jakie oraz czyje rzeczy mają odpowiadać za czynsz,
2, czy mają odpowiadać tylko za czynsz, czy w ogóle za

pretensje z najmu pochodzące,
3. jak długo i wobec kogo mają tworzyć zabezpieczenie,
Ad 1, Co do rzeczy, na których ustawowe prawo za­

stawu ma ciążyć, zaznaczyć należy, że k. c, n, niedostatecznie
zabezpiecza wynajmującego, nadając mu prawo zastawu tylko
na rzeczach, należących do najemcy, Słuszne jest bowiem, aby
członkowie rodziny z nim razem korzystający z przedmiotu naj­
mu odpowiadali na równi za czynsz, zwłaszcza, że w przeciw­
nym razie wynajmujący byłby zbyt często narażony na procesy
o wyłączenie, W tym względzie k. z. wzorował się na k, c, a.
Z drugiej strony nie ma powodu ograniczać prawa; zastawu do
pewnych tylko przedmiotów, jak to czyni np. praWo o przywi­
lejach i hipotekach, zwłaszcza, że takie ograniclenie mogłoby
wejść w kolizję z przepisami o wyłączeniu pr dmiotów spod
egzekucji, dlatego [k, z, idzie za wzorem k, c, nt. i k, c. a., które
poddają prawu zastawu wszystkie ruchomości dłużnika z wy­
jątkiem wyłączonych spod egzekucji­

Ad 2, Co do kwestii, za jakie pre(ensje ruchomości mają
odpowiadać, to k, z, ogranicza je tylko do pretensji z tytułu
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czynszU. gdyż rozszerzenie prawa zastawu na inne pretensje
z kontraktu najmu. w szczególności odszkodowawcze. byłoby
zbyt daleko idącym uprzywilejowaniem wynajmującego wobec
innych wierzycieli i mogłoby dawać powód do szykanowania
najemców pod pozorem istnienia fiJkcyjnych należności odszko­
dowawczych­

Ad 3_ W końcu co do kwestii, jak długo i wobec kogo
odpowiadają ruchomości, to k, c_ n, w   560 postanawia, że pra­
wo zastawu wynajmującego gaśnie z chwilą, gdy rzeczy z miesz­
kania zostaną wyniesione. Z tym łączy się zastrzeżenie, że pra­
wo nie gaśnie, gdy wyniesienie ich nastąpiło bez wiedzy albo
mimo sprzeciwienia się wynajmującego i dalsze zastrzeżenie, że
wynajmujący nie może sprzeciwić się wyniesieniu, gdy ono na­
stępuje w regularnym toku interesów najemcy albo odpowiada
zwyczajnym stosunkom życia, a w końcu, gdy pozostałe rucho­
mości dają widocznie dostateczne zabezpieczenie_ Tak zaklau­
zulowane prawo zastawu daje powód do różnych wątpliwości
oraz potrzebę nadania wynajmującemu prawa żądania zwrotu
wyniesionych wbrew jego woli lub wiedzy ruchomości- Projekt
w zasadzie jest za bezwzględnym przeprowadzeniem tej myśli,
wyrażonej w k  c_ n_, iż prawo zastawu gaśnie z chwilą wynie­
sienia rzeczy z mieszkania, albowiem z tą chwilą rzeczy te wy­
chodzą zupełnie spod władzy wynajmującego, a zarazem utrud­
nionym staje się dowód, że były wniesione_ Ażeby jednak na­
jemca nie mógł udaremnić prawa zastawu przez wyniesienie
rzeczy, projekt zgodnie z prawem niemieckim (  561), austriac­
kim (  1101) i szwajcarskim (art 274) daje wynajmującemu pra­
wo zatrzymania rzeczy najemcy bez interwencji sądowej, czyli
t zw, prawo perkluzji. Z prawa tego oczywiście wynajmujący
nie będzie mógł rkorzystać, jeżeli wyniesienie rzeczy z przed­
miotu najmu zarządzi władza, np_ władza sądowa w wykonaniu
egzekucjL W tym przypadku k. z., za wzorem k_ c_ a_ (  1101),
zachowuje wynajmującemu prawo zastawu mimo wyniesienia
rzeczy, pod warunkiem jednak zgłoszenia go u odnośnej wła­
dzy w ciągu dni trzech.

Projekt, uchwalony przez Kolegium Uchwalające Komisji
Kodyfikacyjnej, ograniczał powyższe prawo zastawu do najmu
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pomieszczeń (k, c, a" k, c, n, i k, z, szwajc, przyznają je wynaj­
mującemu we wszystkich przypadkach najmu nieruchomości),
Podczas obrad komisji międzyministerialnej uznano wszelkie
ograniczenia pod tym względem za zbędne, gdyż potrzeby ży­
ciowe powinny same zadecydować o tym, w jakich przypad­
kach najmu wynajmujący będzie korzystał z prawa zastawu,
które w zasadzie powinno mu służyć zawsze,

Również skreślono podczas obrad komisji międzyministe­
rialnej   2 artykułu 386, który za wzorem k, z, szwajc, (art, 272
i 273) rozciągał prawo zastawu wynajmującego także na rucho­
mości osób trzecich, jeżeli tylko wynajmujący o tym nie wie­
dział, że ruchomość nie należy do najemcy lub członków jego
rodziny, Uznano bowiem, że przepis taki mógłby wyjść na nie­
korzyść najemców, utrudniając im wypożyczanie mebli, forte­
pianu itp., a także może narazić na szkodę osoby trzecie, zmu­
szone nieraz okolicznościami do tego, aby oddawać innej oso­
bie w przechowanie lub tytułem użyczenia rzeczy nieraz kosz­
towne,

Ograniczenie prawa zastawu do czynszu, zalegającego nie
dłużej niż rok, podyktowane jest względem na innych wierzy­
cieli najemcy, którzy z reguły dopiero po nim, jako mającynl
przed nim  pierwszeństwo, będą mogli uzyskać zaspokojenie
z przedmiotu zastawu,

Do art., 388.,

Jakkolwiek prawo odstąpienia od umowy z powodu nie­
płacenia czynszu przez najemcę można by wysnuć z ogólnych
zasad (art, 250 nast, k. z,), to jednak zarówno z pr.zyczyn, wy­
mienionych w uzasadnieniu do art, 382, jak równi &; ze względu

na to, że przypadki zalegania z czynszem są tardzo częste,
wskazane jest uregulowanie tej sprawy przepisem szczególnym.
K, N, nie zawiera wprawdzie takiego postanowienia szczegól­
nego, skutkiem czego należało w zasadzie stosować ogólne
przepisy (art, 1184), jednak w praktyce )starano się zapobiec
wynikającym stąd niedogodnośc1iom przez umieszczenie w umo­
wie klauzuli, że najem rozwiąże się z samego prawa po bez­
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skutecznym upomnieniu w razie zalegania z jedną lub dwoma
ratami czynszowymi (por. Planiol ... Ripert, T. X, nr 595). K. c. a.
(S 1118 i Klang, do   1118 pod 2) i k. c. n. (@ 554) przyznają
wynajmującemu prawo odstąpienia od umowy (wypowiedzenia
bez dotrzymania terminu wypowiedzenia) w razie zalegania
z czynszem za dwa okresy płatności. Ponieważ ta sama zasada
obowiązuje już na obszarze całego Państwa w odniesieniu do
najmów, podlegających ustawie o ochronie lolka torów (art. 11),
a nie jest związana z przejśoiowym charakterem tej ustawy,
przeto przyjęto ją także do k. z. Zarazem uznano w tym przy­
padku za zbędny zarówno wymóg wyznaczania najemcy dodat­
kowego terminu do spełnienia świadczenia, przewidziany wart.
250, jak również wymóg upomnienia, przewidziany w   1118
k. c. a. i wart. 11 ustawy o ochro lok., albowien1. odstąpienie od
umowy z powodu niepłacenia czynszu aktualne jest głównie przy
najmach mieszkań a wydatek na mieszkanie stanowi zbyt po­
ważną pozycję w budżecie domowym, aby zaleganie z nim,
zwłaszcza przez dwa okresy płatności, mogło nastąpić nieświa­
domie. Zresztą przeświadczenie, że czynsz za mieszkanie należy
płacić regularnie, jest w społeczeństwie powszechne.

Ponieważ wart. 388, podobnie jak wart. 382, odstąpienie
od umowy stanowi sankcję niedopełnienia obowiązków ze strony
najemcy, przeto poza odchyleniami od ogólnych zasad, doty­
czących skutków niedopełnienia umów wzajemnych, w tych arty­
kułach wyraźnie określonymi, pozostaje w mocy ogólna zasada,
wynikająca z art. 239 - 253, że odstąpienie jest możliwe tylko
wtedy, gdy niewykonanie lub nienależyte wykonanie nastąpiło
z przyczyny, za którą dłużni1ł- odpowiada.

R o z d z i a ł IV.

Zakończeni2 najmu."

Do art., 389.,

Postanowienia    1 i 2 tego artykułu są konsekwencją
ogólnych zasad (art. 55 i 272 k. z.), odpowiadają zresztą naturze
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rzeczy i dotychczasowemu prawu (art 1736 i 1737 k_ N_f
1113, 1114 i 1116 k. c, a-f   564 k_ c_ n.), W toku obrad ko­
misji międzyministerialnej dodano w   2 wzmianl ę o termi­
I1ach wypowiedzenia zwyczajowych, które obowiązywały do­
tychczas w braku umowy co do termlnu wypowiedzenia na
obszarze k_ N_ (art, 1736) i k, c. a. (  560 austr, proc, cyw,),
a które powinny być uwzględnione także i na innych obszarach
praw nych, jeżeli ludność jest do nich przyzwyczajona,

Najem zawarty na czas życia jednej ze stron ma charakter
ubezpieczenia dla najemcy, nie może być więc wypowiedziany
przedtem przez wynajmującego_ Natomiast najemcy należy dać
prawo wypowiedzenia, gdyż w razie zmiany stosunków najem
taki mógłby się stać dla niego ciężarem i zbytnio krępowałby
jego wolność osobistą. Poza tym przypadkiem wynika z S 1, że
jeżeli czas trwania najmu był oznaczony w umowie, należy go
bezwzględnie dotrzymać. W szczególności nie przyjęto do k. z,
przepisu artykułu 269 k, z, szwajc" że przed upływem czasu naj­
mu każda strona może z ważnych powodów umowę wy/powie­
dzieć, ofiarowując drugiej pełne odszkodowanie (cI. r_ s. s.), wy­
chodząc z założenia, że rzadkie będą wypadki, by druga strona
nie zgodziła się na wcześniejsze rozwiązanie, skoro otrzymuje
pełne odszkocfowanie, dalej, że obliczenie tego odszkodowania
przez sąd nastręczałoby często zbyt wielkie trudności, wreszcie,
że wprowadziłoby to zbyt wielką niepewność w stosunku, który
dla przeważnej części najemców stanowi podstawę ich egzysten­
cjL W wypadkach, gdy nastawanie na dotrzymanie umowy
przedstawiałoby się jako sprzeczne z dobrym; obyczajami, wy­
zyskiwanie sytuacji, zwłaszcza dla wymuszenia wysokiego od­
szkodowania, może dopomóc konstrukcja nadużycv  prawa i art.269 k. z, t

Do art, 390_

Ustawowe terminy wypowiedzenia uzależniono od termi­
nów płatności czynszu, aby o ile możu.{)f ści dostosować się do
domniemanej woli stron, Poza tym przyjęto normy, odpowiada­
jące przeważnie stosunkom faktycznym,
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Do art_ 391_

Zgodnie z dotych,c asQwym plrawem (art, 1742 k, N.,   1116a
k. c, a., a contr,   569 k, c, n,) k. z, nie uznaje śmierci wynajmu­
iącego lub najemcy za powód rozwiązania najmu, skutkiem cze­
go w takim przypadku prawa i obowiązki zmarłego z tytułu
najmu przechodzą z reguły na jego dziedziców, W szczególności
dziedZlice obowiązani są dotrzymać umówionego czasu najmu,
NIe przyjęto do k. z, ogólnego postanowienia, zawartego w   569
lL c. n, i w S 1116a k, c, a., według którego w razie śmierci na...
Jemcy zarówno dziedzice jego jak i wynajmujący mogą najem
przedwcześnie wypowiedzieć, albowiem nie ma dostatecznego
powodu do tego, aby inaczej traktować te zobowiązania od in­
nych zobowiązań, przechodzących na dziedziców, Dziedzice
najemcy nie powinni być narażeni na przedwczesne wypowie­
dzenie ze strony wynajmującego, jeżeli zaś po stronie wynajmu­
jącego ma istnieć bezwzględny obowiązek dotrzymania najmu,
należy również w odniesieniu do dziedziców najemcy utrzymać
konsek łventnie zasadę art. 385,

Jedyny wyjątek od powyższej zasady, Larówno co do oso­
by i charal{teru prawnego następcy prawnego jak i stopnia
związania go umową najmu, wprowadza k, z, ze względów so­
cjalnych w przypadku śmierci najenlcy mieszkania, Chodzi
o osoby, które w chwili śmlierci najemcy mieszkały z nim razem
jako jego najbliżsi krewni.

Gdyby osoby te nie dziedziczyły, musiałyby opuścić mie­
szkanie, co mogłoby stać się groźnym dla ich egzystencjli, pod­
czas gdy prawo najmu przeszłoby na osobę, mającą prawdopo­
dobnie inne mieszkanie. Z tego względu k, z. wprowadza za
wzorem ustawy o ochronie lokatorów sui generis przejście praw
i obowiązków najmowych na osoby bliskJie, mieszkające z na­
jemcą w chwili jego śmierci, niezależnie od prawa dziedziczenia.
O ile takie osoby zatem istnieją, prawa i obowiązki z kontraktu
najmu nie należą do spuścizny, lecz podobnie jak prawa z polisy
ubezpieczeniowej mają swe odrębne losy. Wskutek tego osoby
te, chociażby nawet były zarazem dziedzicami najemcy, nie
wstępują w umowę najmu z tytułu dziedzliczenia, lecz z tytułu
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artykułu 391   2 k5 z. Dlatego też w tym przypadku można było,
nie krępując się zasadami prawa spadkowego, przyznać krew­
nym zmarłego najemcy, wstępującym w umowę najmu, prawo
przedwczesnego wypowiedzenia, licząc się z tym, że w przewa­
żającej liczbie przypadków śmierć najemcy mieszkania powodu­
je pogorszenie się położenia materialnego jego rodziny i koniecz­
ność zmniejszenia stopy życiowej. Przyznając krewnym zmarłe­
go prawo przedwczesnego wypowiedzenia, k, z. czyni wyjątek od
zasady artykułu 389   1 i 385, uwzględniając w tym przypadku
wpływ zmiany stosunków na zobowiązanie.

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej zawderał postanowienie,
że osoby, wstępujące w umowę najmu w myśl art. 391   2, od­
powiadają za wynikające stąd zobowiązania solidarnie_ Przepis
ten skreślono podczas obrad komisji międzymlinisterialnej, jako
zbędny wobec art. 12   2 k. z_

Przepis zawarty w  . 3 jest konieczny w tym celu, aby pra­
wo, p1rzyznane krewnym najemcy w   2, nie stało się dlla nich
ciężarem.

Do art. 392..

Przepis ten wprowadzono podczas pierwszego czytania
projektu na wniosek L. DomańskJiego, za wzorem   570 k, c, n.
i art. 337 proj. rosyjskiego, uwzględniając, że osoby, zmuszone
do przeniesienia &ię do innej miejscowości w interesie publicz­
nym, nie mogą być narażone na podwójny wydatek na mieszka­
nie i wobec tego zasada art 385 musli doznać co do nich wy­
jątku.

Do art.. 393..

Przepis ten, odpowiadający dotychczaso"emu prawu (art.
1738 i 1759 k. N.,   1114 zd. 3 k_ c, a.,   568 , k_ c. n_) jest tylko
wyraźnym sformułowaniem tego, co już wynikałoby z ogólnych
zasad o oświadczeniu woli w sposób d9rozumiany, Takie wy­
raźne sformułowanie uznano za wskażane nie t y lIk o na wielką
życiową doniosłość przypadków milczącego przedłużenia najmu
lecz ta1kże i dlatego, że mogłaby \powstać wątpl1wość, czy samo
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milczenie po stronie wynajmującego jest wystarczającym obja­
wem zgody na dalsze trwanie najmu, W tej ostatniej kwestii
k. c. n, i prawo procesowe austriackie przyjmowały zgodę wy­
najmującego lub najemcy dopiero wtedy, gdy w ciągu dni 14 nie
oświadczą, że się sprzeciwiają Iprzedłużeniu lub nie zażądają
zwrotu lub odebrania przedmiotu najmu, To samo przyjmował,
z pewną różnicą w sformułowaniu, projekt wstępny, jednak na
wniosek L. Domańskiego skreślono w pierwszym czytaniu pro­
jek!tu wzmiankę o terminie czternastodniJowym, pozostawiając
kwestię, czy istnieją waruniki uznania najmu za przedłużony, do
uznania sądu.

Do art.. 394..

Przepis ten jest konse'kwencją art. 370, 373 i 380, odpowia­
da też dotychczasowemu prawu (art. 1730--1732 k. N.,    1109­
1111 k. c. a.,   556 i 548 k, c, n.). W szczególności co do rozmia­
ru odpowiedzialności najemcy za pogorszenie przedmiotu najmu
k. z, uważa za wystarczające ogólne przepisy art. 239 nast" uzu­
pełnione przepisem art, 398 co do podnajemcy, Specjalnie za­
ostrzonej odpowiedzialnośdi za pogorzel, jak wart 1733 nast
k. N" k. z. nie wprowaldza, uznając ją za zbyteczną wobec pow­
zechnego obecnie obowiązku ubezpieczenia od ognia. Nie zna
jej także k. c. a., k, c, n. i k, z. szwajc,

K. z. przyznaje wynajmującemu bezpośrednie powództwo
o zwrot przeciw trzeciemu dzierżyc!ielowi rzeczy, podobnie jak
k. c. n. w   556, ze względów praktycznych, nie przesądzając
zresztą jego konstrukcji teoretycznej (umowa na rzecz osoby
trzeciej, actio in rem itp.), W każdym razie jest to skarga kon­
traktowa a nie np. skarga o własność, a raczej od niej niezależna.

Do art.. 395..

Krótki termrin zawity do dochodzenia roszczeń odszkodo...
wawczych z powodu zwrotu rzeczy w nienależytym stanie uza­
sadniony jest tym, że po upływie dłuższego czasu dowód, iż
rzecz oddano w stanie gorszym niż należało, jest bardzo trudny.
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podobnie stanowi   1111 k. c. a. i   558 k. c. n. Powyższy motyw
uzasadnia też wprowadzenie w tym przypadku prekluzji,
jak w k, c. a., a nie przedawnienia, jak w k. c. n.

Do art.. 396..

Prawo najemcy do zwrotu nakłaIdów koniecznych, z wy­
jątkiem drobnych napraw, obciążających najemcę, wynika już
z art, 373 i 374, dlatego zbędna jest osobna wzmianka o tym, jak
w   547 ust, 1 k. c. n, Pod względem innych nakładów k. c, n.
powołuje się na przep;isy o prowadzeniu cudzych slpraw bez zle...
cenia, w każdym jednak razie nadaje najemcy prawo zabrania
urządzeń, w które rzecz zaopatrzył- Powoływanie się na prze...
pisy oprowadzeniu cudzej sprawy, zawarte także w   1097
k. c. a., nie jest jednak właściwe, gdyż niepotrzebnie lcompliku­
je normę, a zresztą najemca działa we własnym interesie i cho­
dzi jedynie o zapobieżenie niesłusznemu zbogaceniu wynajmu...
jącego. Z drugiej jedna1k strony wynajmujący, który ma prawo
żądać zwrotu rzeczy w tym samym stanie, w jakim ją dał, nie
powinien być narażony na wydatki z powodu jej ulepszenia.
Z tego wynika prosta zasada: wynajmujący może żądać usunię'"
cia ulepszeń, jeżeli jednak je zatrzymuje, powinien zwrócić ich
wartość w chwili zwrotu i to równocześnie z odebraniem rze...
czy (art, 215 k. z.), Przyznanie najemcy prawa do odebrania
urządzeń, w l{tóre rzecz zaopatrzył, jak w k. c. n., nie jest wska­
zane, albowiem o ile chodzi o urządzenia przenośne, meble, pie­
cyki żelazne itp. rozumie się samo przez się, gdyż nie stają się
one ani częściami składowymi ani przynależnościami rzeczy,
zaś co do innych, jak np. urządzenie łazienki, wSifawienie kolo...
rowych sZY'b itp., to powinien decydować wzgląd gos\pOIdarczy,

aby nie niszczyć wytworzonych dóbr. Ten int;fes gospodarczy
może jedna1k reprezentować tylko wynajmujący jako ten, do
którego rzecz ma powrócić i któremu dalej ma służyć, Ten
wzgląd gospodarczy wzięto w rachubę wart. 435 proj. fr, - '\vł.,
który nie daje najemcy prawa zabrania/U1e ' pszeń bez zgody wy­
najmującego. Projekt fr....wł. idzie jednak pod tym względem za
daleko, ograniczając służące wynajmującemu prawo żądania,
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aby najemca usunął ulepszenia do przypadku, gdy ulepszenia
były dokonane 'bez jego wiedzy lub mimo jego sprzeciwu. Zgod­
nie z przedstawionym wyżej stanowiskiem, że wynajmujący nie
powinien być narażony na wydatki w związku z odebraniem
rzeczy, k. z. uważa, że tylko odmienna umorwa może pozbawić
rynajmującego prawa żądania, aby najemca zabrał sobie ulep­
szenia,

Do art.. 397..

Wprowadzenie terminu zawitego dła roszczeń najemcy
z tytułu wydatków na naprawy, obciążające wynajmującego
(art 374) lub z tytułu wydatków na ochronę rzeczy od utraty lub
usz1kodzenia (art. 121 i anaL z art, 530) uzasadnione jest, podo­
bnie jak ograniczenie czasowe roszczeń wynajmującego z tytułu
naprawienia szkody, trudnościami dowodowymi a ponadto tym
względem życiowym, że wynajmujący nie ,powirnien być narażo:'
ny po dłuższym upływie czasu od chwili zwrotu przedmiotu naj­
mu na procesy ze strony byłego najemcy, gdyż to bardzo utrud­
nia mu kalkulację gospodarczą. Dlatego też uznano także w tym
przypadku za wskazaną raczej prekluzję, jak w   1097 k. c. a.,
niż przedawnienie, jak w \  558 k. c. n,

K. z. nie wsp{omina wart. 397 o roszczeniach najem.cy z ty.
1ułu ulepszeń (art. 396), wychodząc z założenia, że należności te
powinny być regulowane równocześnie ze zwrotem przedmiotu
najmu (art. 215 k. z.), Gdyby to nie nastąpiło a zarazem nieure­
gulowania tych roszczeń przez wynajmującego przy odbiorze
rzeczy nie można było interpretować jako żądania usunięcia
ulep zeń, mOlżna będzie stosować przepis art. 297 w drodze
analogii lub argumentu a maiore ad minus,

R o z d z i a ł V.

Odstąpienie używania rzeczy najętej i podnajem..

Do art.. 398..

Według zClJsady, przyjętej w prawie francuskim (art 1717
k, N.) i austriackim (  1098 k. c, a.), przeniesienie praw na­
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jemcy na osobę trzecią może nastąpić w dwojakiej postaci:
albo jako przelew (cesja), czyli ustępstwo wszystkich praw na..
jemcy (z zatrzymaniem p zez l1iego oblowiązków, kJtóre bez zgo­
dy wierzyciela przerniesione być nie mogą), przy czym pod
względem tych praw osoba trzecia, jak każdy cesjonariusz,
wstępuje w bezpośredni stosunelk do wynajmującego, albo jako
podnajem, to jest zawarcie odrębnej umowy najmu między na..
jemcą a podnajemcą, który wskutelk tego w żaden bezpośredni
stosunek do wynajmującego Lilie wstępuje. Forma cesji ma licz­
ne niedogodności, dlatego nowszy kierunek, którego wyrazem
są k, c, n, (  549) i k, z, szwajc, (ar-L 264 w zwiąZ1ku z   399
k, c. n. 1 art, 164 k,. z, szwajc,) wychodzi z zasady, że prawa
najemcy z umowy najmu są tak złączone z obowiązkami, iż się
o/d nich oddzielić nie dadzą i cesja ich sprzeciwiałaby się natu­
rze zobowiązania. Możliwe jest tylko dozwolenJie przez najem­
cę osobie trzeciej używania rzeczy najętej na mocy weW111ętrz­
nego stosunIku prawnego między nimi, który nazywa się dozwo­
leniem używania, czyli użyczeniem, jeżeliIi jest darmy a pod­
najmem, jeżeli jest płatny, K, z" w oparciu o art. 168, przyj­
muje to drugie stanowisko, jako upraszczające sytuację i na­
kłada tylko na najemcę, zgodnie z dotychczasowym ustawo­
dawstwem, odpowiedzialność za podnajemcę,

Między k, N" k, c, a, i k, z, szwajc, z jednej, a l{, c, n,
i k, jap, z drugiej strolny istnieje ta różnica, że pierwsze dozwa­
lają podnajmu, o ile go w umowie nie zabroniono, drugie zaś
wymagają zawsze zezwolenia właściciela (k, c, n, jednak od­
mowę zezwolenia uznaje za powód przedwczesnego wypowie...
dzenia ze strony najemcy), Pod tym względenj trzeba jednaJkl
odróżnić najem od dzierżawy, Przy najmie os9'ba używającego
n1ie odgrywa roli decydującej, najem zawiera" się na krótszy
czas i łatwiej go rozwiązać, dlatego można w/zasadzie pozwolić
na podnajem, W razie istnienia obawy, wynikającej z obowią­
zującej w pewnych okresach czasu ochrony sublokatorów, może
się wynajmujący zabezpieczyć przed podnajmem przez odpo­/'
wiednlią klauzulę w umowie najmu. Natomiast przy dzierżawie
wskazane jest przeciwne stanowisko, co uznaje i prawo szwaj­
carskie.
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Jakikolwiek podnajemca w bezpośredni stosunek do wy­
najmującego nie wstępuje, jednak może być wskazane w pew­
nym zakresie dać wynajmującemu roszczenia wprost przeciw
podnajemcy. Do takich postanowień spotykanych w kodeksach
należą: prawo żądania od podnajemcy zwrotu rzeczy skargą
kontraktową po ustan[u najmu (S 556 ust. 3 k, c. n.), prawo
żądania od podnajemcy należytego używania (art. 264 ust. 3
k, z. szwajc,) i prawo żądania zapłaty czynszu wprost od pod­
najemcy (  613 k. jap.). Pierwszemu postulatowi k. z. daje wy­
raz wart. 394. Drugi postulat k. z, uważa za zbędny wobec
zasady, wypowiedzianej w   2 art. 398, że najemca odpowiada
za należyte używanie przez podnajemcę, zaczem wynajmujący
może w razie nienależytego używania przez podnajemcę roz­
w\iązać umowę najmu, a w takim razie, w myśl ustępu trzeciego
art. 398, gaśnie także umowa podnajmu, Co się wreszcie tyczy
bezpośredniego prawa żądania zapłaty czynszu (najmu, nie pod­
f1ajmu) wprost od podnajemcy, to prawo takie można by pojąć
ja,ko delegację podnajemcy przez najemcę i dać wynajmującemu
prawo żądania zapłaty wprolst od podnajemcy. Jednak nie na­
leży tego czynić z uwagi na to, że: 1) jeże/li najemca zalega
z czynszem, wynajmujący może zająć jego pretensję o czynsz
podnajmu, 2) skoro wynajmujący nie ma żadnych obowiązków
wobec podnajemcy, nie jest uzasadnione, aby miał jakieś pra­
\łvO, 3) skoro najemca odpowiada za podnajemcę, nie powinien
być narażony na to, że poza jego plecami wynajmujący będzie
się zwracał do podnajemcy, 4) najemca może mieć roszczenia
z tytułu rękojmi, z powodu ,których może żądać zwolnienia
z czynszu lub obniżki a wynajmujący, podejmując czynsz od
podnajemcy, mógłby te prawa udaremnić.

Podnajem lub prawo bezpłatnego używania wygasa
z przyczyn tych samych co najem, w ględnie użyczenie. Po­
nadto jedrnak specja,lnym powodem wygaśnięcia powinno być
wygaśnięcie najmu, co wyni1ka już z zasady resoluto iure dantis
itd., jednak nie zawadZii tego wypowiedzieć wyraźnie, bo pod­
najem nie jest takim wypływem prawa najmu, jak np, ustano­
wienie zastawu lub służebności jest wypływem pra\va własności.
Jest to samoistny stosunek prawny, który w razie ustania
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najmu oczywiście nie chroni podnajemcy wobec właściciela, ale
mógłby istnieć nadal wobec najemcy (obowi zek odsZJkodowa­
nia z powodu niedopełnienia umowy itp_)_ Jelżeli ustanie najmu
nastąpiło z Wliny najemcy, oczywiście od/powiada on za to po/d­
najemcy, ale do wysokości interesu ujemnego, tj, szkody jaką
podnajemca przez to ponosi, iż liczył na da\lsze trwanie pod­

.
najmu,

R o z d z i a ł VI.
Zbycie rzeczy najętej..

Do art.. 399 i 400..

Rzymska zasada, że sprzedaż rozrywa najem, nie znalazła
przyjęcia bezwzględnego w żadnym z kodeksów. które obowią­
zywały w Polsce przed k. z, Wszystkim prLZyświecała myśl, że
trzeba dać najemcy pewną ochronę wobec następcy wynajmują­
cego pod tytułem szczególnym, jakkolwiek pod względem spo­
sobu z!realizowania tej myśli i jasności zajętego stanowiska wiell­
kie między nimi istniały różnice, O ile jednak chodzi o kodeksy
dawniejsze (k, N" k. c, a., T. X cz. 1), to jurysprudencja i nauka
starały się tłumaczyć ich postanowienia w duchu możliwie sze­
rokiego uwzględnienia ochrony najemcy,

I tak kodelks austriackJi zobowiązywał nabywcę do do­
trzymania umowy najmu w całelj pełni, jeżeli była ujawniona
w księdze wieczystej (  1095), z ograniczeniami, dotykającymi
jedna\k i innych pralW rzeczowych, przy licytacjli przymusowej,
przy czym było sporne, czy nabywca wstępuje ipso iure w sto­
sunek najmu (Krasnopolski, Ehrenzweig), czy "tylko musi do­
zwolić najemcy użycia przez resztę czasu najnlu (Till). Jeżeli
umowa nie była ujawniona w księdze wieczystej (gruntowej),
według jednych (Ehrenzweig) nabywca  tępuje wprawdzie
także z mocy prawa w stosunek najmu, alę może go w terminie
ustawowym wypowiedzieć, chociażby o najmie wiedział, zaś
według innych (Till) nabywca nie wstępuje w umowę ipso iure/./
i może najemcę usunąć, ale musi w#fym celu wypowiedzieć na­
jem w terminie ustawowym, inaczej uważa się go za wstępują­
cego w umowę dobrowolnie_
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Według k, N# (art# 1743) nabywca musi dotrzymać kon­
traktu najmu zawsze, jeżeli najemca ma dokument urzędowy lub
z datą pewną, stwierdzający, że najem zawarto przed sprzedażą
i jeżeli (Colin-Capitant, str. 523) w chwili sprzedaży był dzier­
życielem rzeczy# Według przeważającego zapatrywania nie jest
to objaw charakteru rzeczowego najmu, lecz tylko wstąpienie
nabywcy vi legis w obligacyjny stosunek najmu, przy czym jed­
nak li zbywca pozostaje nadal w obligu# Sporne jest, czy w b.
Król. Kongr, można wpisywać najem do księgi gruntowej (prak­
tyka to dopuszcza) i czy wpis jest warunkiem skuteczności umo­
wy wobec nabywcy. Jeżeli nie ma warunków art. 1743, albo je­
żeli w kontrakcie najmu zastrzeżono dla ewentualnego nabywcy
prawo wyrugowania najemcy, nabywca może usunąć najemcę,
ale dopiero (według słusznej opinii w obu wypadkach, a nie tyl­
ko w drugim) po wypowiedzeniu w terminach z art. 1748#

Jeżeli nabywca skorzystał ze swego prawa i wypowiedział
najemcy przed terminem pierwotnie umówionym, ten ma prawo
do odszkodowania wobec wynajmującego (zbywcy), według
k. c, a. zawsze (  1120), według k. N. wtedy, jeżeli ma kontrakrt
z datą pewną, w którym było zastrzeżone dla nabywcy prawo
usun.iędia najemcy, ale nie było żadnego zastrzeżenia co do od­
szkodowania (art 1744 i 1750)# Czy w razie zbycia przedmiotu
najmu prawo wcześniejszego wypowiedzenia służy także najem­
cy, jest na tle k. N# niejasne, według k. c# a# służy mu prawo
wypowiedzenia w ustawowym terminie wtedy, gdy i nabywca
może w ustawowym terminie wypowiedzieć (Ehrenzweig,
str. 414). Oba kodeksy nie czynią różnicy między ruchomościa­
mi a nieruchomościami, ale oczywiście w prawie austriackim
z przepisu S 1095 mogą korzystać tylko najemcy nieruchomości.

Praktyka Ziem Wschodnich na podstawie sporadycznych
przepisórw (art. 1703, 533 7 i 1692 1 T. X cz. 1, art. 1099 u. p. c.)
uważała, że najem wiąże nabywcę ale, poza zbyciem przymuso­
wym, nie wiąże go, gdy nie mógł o nim wiedzieć, np# rzecz nie
była najemcy oddana.

Kodeks niemiecki rozłS,zerzył zasadę, że nabywca musi
dotrzymać najmu, na wszYJstkie wypacL i, gdy chodzi o nieru­
chomości, a zbycie nastąpiło po oddaniu rzeczy najemcy, dalej
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wyraźnie stwierdza, że nabywca wchodzi we wszystkie prawa
i obowiązki z umowy najmu a zbywca staje się wolnym i tylko
odpowliada obok nabywcy za slzlkodę z powodu niedopełnienia
umowy przez nabywcę, Co do ruchomoścli, to najemca, ponie­
waż jest posiadaczem (bezpośrednim) rzeczy, może, w myśT
S 986 ust, 2, odmówić nabywcy wydania Irzeczy, ale poza tym
pozostaje w stosunku najmu ty1lko ze zbywcą,

Prawo szwajcars1kie e;ajęło stanowisko zbliżone do kodek­
su austriackiego i to według interpretacji tegoż kodeksu, sprzy­
jającej bardziej zasadzie: sprzedaż rozrywa najem, W zasadzlie
na\bywca nie wstępuje w umowę najmu (o ile nie było nowacji
za zgodą najemcy) i może najemcę odrazu usunąć, oczywiście
w drodze sądowej (windykacja), Natomiast najemca, który po­
zostaje nadal w Istosunkru obligacyjnym do zbywcy, może od­
stąpić od umowy skutkiem nJiedopełnienlia i żądać odszkodo­
wania, Jeżeli jednak chodzi o nieruchomość, natenczas nabyw­
ca, jaJkkolwiek także nie wstępuje ipso iure w umowę, musi
wypowiedzieć najemcy z najbliższym terminem ustawowym i do
tego czasu pozostawić go w używaniu prawa najmu, bo jeżeli
nie wypowie, Uważa się, że wstąpił w umowę, sciL o ile na­
jemca się zgadza (art. 259), Jeżeli jedna\k najem był uW1idocz­
niony w księdze gruntowej, nabywca mUlsi dozwolić najemcy
użycia przedmiotu najmu zgodnie z kontraktem, a więc i przez
czas pierwotnie umówiony, jednak sam (poza wypadkiem no­
wacji) w umowę nie wchodzi (art 260),

Podobne stanowisko jak k, z. szwajc. zajął kodeks japoń­
s il (  605)_ Natomiast kodeks sowielclki (art_ 169) zbliża się do
kodeksu niemieckiego, stanowiąc, że umowa najmu pozostaje
w mocy także wobec nowego właściciella, co m.1ożna rozumieć
tak, że on wstępuje w lumowę. Nie jest jasne l natomiast, czy
poprzedni właściciel pozostaje nadal w obligt/

Z tego się oka)zuje, że ochrona  lajemcy może być dalej
ildąca lub mniejsza,

1, Do udzielenia ochrony dalej idącej kodeksy dochodzą
dwojaką drogą, Albo postanawiają, ż( z reguły lub w pewnych
przypadkach nabywca wstępluje vi legis w obligacyjrny stosu­
nek, zaś zbywający staje się wolnym a ty1ko ewentualnie od­
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powiada za niedopełnienie ze strony nabywcy, a(lbo postana­
wiają, że w pewnych wypadkach stosunek obligacyjny jest wy...
posażony w moc rzeczową, tj. skuteczny jes1t o tyle wobec na­
bywcy, że ten musi dozwolić najemcy korzystania z rzeczy
prze1z czas najmu, ale sam w umowę nie wstępuje.

2. Ponaldto w przypadkach, gdy ta dalej idąca ochrona
(w postaci przymusowego wejścia nabywcy w stosunek o,bliga­
cyjny, albo obowiązku dozwolenia użytku przez czas najmu)
nie wchodzi w zastosowanie, kodeksy lub praktyka (przewaJż",
n1i!e wymagają wypowiedzenia najmu w terminie ustawowym,
przy czym kwestia, czy na okres wypowiedzenia nabywca wstę­
puje vi legis w umowę najmu czy nie, jest rozmaicie rozstrzy­
gana.

3. Wówczas, gdy żadna ochrona, w postaci jak pod 1
lub 2, najemcy nie służy, ma on zawsze ochronę prowizoryczną
jako pOIs1iadacz prawa najmu lub posiadacz rzeczy,

Wobec tego, że przekornanie o potrzebi\e możliwie daleko
idącej ochrony najemcy, dzięki ustawie o ochronie lokatorów,
zapuściło już głębokie korzenie w społeczeństwie, dalej wobec
tego, że prawa, obowiązujące na ziemiach polskich, przyjmuią
al\bo przynajmnjiej (jak k. N., k. c, a. i pr. Ziem Wsch.) mogą
być i są w ostatnich czasach interpretowane ja'ko przyjmujące
konstrukcję wstąpienia nabywcy ipso iure w umowę najmu,
k, z, przyjmuje też tę koncepcję, Odznacza się ona większą
prostotą, niż koncepcja skutku rrzeczowelgo przy zachowaniu
stosunku obligacyjnego tylko do daWlnego wynajmującego, bo
nie stwarza kOlmpIikacjlil przez połączenie obligacyjnego cha­
rakteru najmu z rzeczowym, Zapatrywanie przeciwne, tj, skut...
ku rzeczowego, t\klwi jeszcze zbyt głęboko w ,pojmowaniu sto...
sooklu obligacyjnego ja\ko czysto osobistego oraz w pojmowaniu
objęcia długu jako nowacji- Stosunek najmu, ze względu na
srwoją rolę gospodarczą, usuwa czynnik osobisty na drugi plan,
skutroiem czego nowy właściciel rzeczy bardziej jest powołany
do tego, a(by przyjął charakter wynajmującego, niż dawny, któ­
ry z reguły t y lik o dlatego ,Sltał się wynajmującym, bo był wtedy
właścicielem. DaWniejsze formy wstąpienia w stosuInek obliga­
cyjny, tj. forma cesji i objęcia długu, nie wystarczają, bo rozry­
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wają integralne części składowe stosunku najmu. Tylko forma
wstąpienia w cały stosunek jest odpowiednia,

Uznając za uzasadnioną ochronę najemcy w tej postaci,
że w razie zbycia rzeczy nabywca zawsze wstępuje z samego
prawa w is tniejący stosunek najmu, skutkiem czego najemca
nie jest już narażony na bezzwłoczne wyrugowanie z przedmio­
tu najmu, k. z. liczy się jednak także z potrzebą ochrony uza­
sadnionego interesu nabywcy, aby nie Ibył bezwzględnie zwią­
zany umowami, zawartymi na czas oznaczony lU/b za dłuższym
niż ustawowe wypowiedzeniem poza tymi przypadkami, w któ­
rych z istnieniem takich umów porwinden był się liczyć przy
nabyciu przedmiotu najmu. Zarazem, ze względów [praktycz­
nych, k. z. uznał za stosowne dokładnie określić przypadki,
w których nabywca powinien się liczyć z istnieniem umów naj­
mu, a mianowicie bądź ujawnienie najmu w księdze hipotecz­
nej  gruntowej), bądź okoliczność, że w chwilli nabycia rzecz
już była wydana najemcy, a zatem istnienie najmu było jawne
dla osób trzecich.

Słuszny interes nabywcy wymaga także, aby, skoro on
jest związany bezwzględnie umowami najmu, zawartymi przez
inną osobę jako wynajmującego, treść tych umów była stwier­
dzona w sposób możliwie jasny i lnie dający powodu do proce­
sów, a zatem - aby była stwierdlzona pismem, W przypadku
intabulacji wymóg (pisma musi być spełniony jako warunek wpi­
su, dlatego k. z. wspomina o nim tylko w plrzy\padku drugim, tj.
gidy związanie nabyW1cy uzasadnione jest tym, że najemcy wYlda­
no rzecz jeszcze przed zlbyciem. W tym drugim plrzypadku istnie­
Je jednak niebezpieczeństwo, że najemca, który lhie miał pi­
śmiennej umowy, uzyska jej sporządzenie już PQ dowiedzeniu
się o zbyciu i to z datą wcześniejs ą od chwili zbycia, przy
czym mogą też być wstawione postanowienia ci do czasu trwa­
nia umowy, których poprzednio nie było a ha co nielojalny
bywca może się zgodzić, gdyż obecnie już mu na tym nic nie
zależy. Aby temu zapobiec, k. z. wymag,a:, aby data umowy pi­
śmienrnej była urzędoWlIlie poświadczofia, co już uniemożliwi
antydatowanie.
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W przypadkach, w których nabywca może wypowiedzieć
najemcy najem przedwcześnie, jedynie z zachowaniem ustawo­
wych terminów wypowiedzenia, k, z, przyznaje najemcy za­
wsze prawo żądania odlSzkodowania od zbywcy, niezależnie,
czy miał kontrakt na piśmie czy nie, albowiem zbywca, który
jest związany wobec najemcy umową na czas o/kreślony, powi­
nien, zbywając rzecz, włożyć na nabywcę obowiązek dotrzy­
manlia tej umowy, a ueżeli tego nie czyni, działa wbrew swoje­
mu obowiązkowi umownemu (art 370) i powinien za to odpo­
wiadać, Właśnie jednak ze Wlzględu na możliwość umowy mię­
dzy zbywcą a nabywcą o przejęcie umów najmu, należało wło­
żyć na najemcę, któremu najem przedwcześnie wypowiedziano,
obowiązek niezrwłooznego doniesienia o tym zbywcy, aby mógł
w czas uwiadolmić najemlcę o ewentuallnych zarzutach prze­
ciwko wypowiedzeniu. Jest tu podobna sytuacja, jak uregulo­
wana wart, 314 k, z, Do odpowiedzialności zbywcy stosuje się
zresztą ogólne przepilsy arf!, 239 nast, gldyż z art 400   1, a mia­
nowicie ze słów: "z powodu niewykonania umowy.. wynika, że
chodzi tu o slkutki niewykonania zobowiązania, a nie o odpo­
wiedzialność z tytułu rękojmi­

W Iprzypad/kach, gdy nabywca obowiązany jest dotrzy­
mać um,owy w całej pełni, najemca nie ma oczywiście podsta­
wy do żądania odszkodowania od zbywcy za niewykonanie
umowy, bo są mu zachowane wobec nabywcy te same prawa,
jakie miał wobec zbywcy, K, c, n, wprowadza Ijednak w   571
ust 2 odpowiedzialność zbywcy w charakterze poręczyciela
solidamego za dopełniernie obowiązków przez nabywcę, Do
k, z, tego nie przyjęto, uważając, że wzgląd na osobę (intuitus
personae) nie gra roli, prtzynajmniej, o ile chodzi o osobę wynaj­
mującego li że w razie naruszenia umowy przez nabywcę najem­
ca może uzyskać odszkodowanie raczej od niego, jako od wła­
ściciela rzeczy, niż od zbywcy, a nie ma racji, aby zmiana wła­
sności przedmiotu najmu s1:arwiała go w korzystniejszym poło­
żeniu niż to, w którym był poplizednio, tj, by zamiast jednego
miał dwóch odpowiedzialnych,   tych też powodów skreślono
zawarte jeslZcze w projekcie WlsJtępnym postanowienie, że w ra­
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zie zbycia prze,dmiotu najmu najemca może w ciągu rOiku wy­
powiedzieć najem nabywcy w te rmi\11 i e ustawowym,

Do art.. 401..

Przelpis ten wlprowadzono w celu ochliony nabywcy, którego
zmulsza się do dotrzymania umowy najmu. Podobne przepisy
zawierają S 1102 k, c, a, i   574 k, c. n, Ten ostatni przepis jest
jednak niepotrzebnie skompłikowany, dlatego k, z, poszedł ra­
czej za wzorem k. c, a, K, z, nie roZ/szerza tego postanowienia,
odstępując w tym względzie od rwizoru k. c. a" na innych wie­
rzycieli najemcy, u\vażając, iż wystarczą ogólne przepisy (skar­
ga pauliańska). RÓWinież uznano za iz!będne Ipostanowienie w ro­
dzaju S 573 k. c, n" mające chronić nabywcę prze1d przele'welm
ze strony zbywcy crzynlslzów jeszcze niepłatnych na rzeclz osób
trzecIich, gdyż do ochrony nabywcy wystarczą przepisy o rę­
kojmi przy sprzedaży, Skoro bowiem z własnością rzeclzy
przechodzi na nabywcę talkże stosunek najmlu i na!bywca musi
wykonać wynikające z niego obowiąJzki, powinien też nabyć
nieuslzcziUiplone prawa do czynszu a brak tych praw jest wadą
prawną, za l którą IZibywca powinien odp'owiadać z tytułu rę­
kojmL

DZIAŁ II,

Dzierżawa..

R o z d z i a ł l.

Przeplisy ogólne..

Do art.. 402..

Różnice między najmem a dziel1żawą w rozumieniu k, z.
określono w uwadze Wlstępnej przed arł//370,,

Co do czynszu, nie są dopuslzczalne według k. z, pr y
dzierżawie wsze/l'kiego 110dzaju świadczenia, jak Pl1ZY najmie,
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gdyż w praktyce nie zdarza się, by olprócz pieniędzy lub inrnych
rzeczy Izamiennych iiDJI1e jeszcze świadczenia stanowiły czynsz
dzierżawny, Wynilka to zre1sztą z natury tego kontralktu jalko
gospodarczo stanowiącego wyręczenie ,się innymi ludźmi na ich
ryzyko w osiąganiu przych10du )z rzeczy_ For1mą zaś takiego
przychodu są albo pieniądze albo inne rzeClzy zamienne (natu­
ralia), zwłaszcza płody, niel(oniecznie pochodzące z tej rzeczy.
K, z, ma tu oczywiście na myśli umowy, w których dzierżawca
ma płacić z góry oznaczoną ilość p odów, niezależlnie od wiel­
kości zbioru (np, 1 cnt, metr. zboża z morgi).

Zdarzają się jednak także umowy, w których dzierżawca,
pragnąc mieć mniej,sze ryzyko, a wydzierżawiający, pragnąc
mieć wię\kszy dochód, wymawiają sobie, że czynsz ma stanowić
uła\mkowo oznaczoną część Ipłodów, jaikie zostaną wyproduko­
wane (colonia palftia ia, metayage). K. N, uznaje taką umowę
za dopuszczalną, atyliko IPoddaje ją w kilku miej,scach odręb­
nym p\rzepisom, zib iżającym tę u1mowę do umowy spółki. K,c.a,

\

poddaje taką umowę w ogóle przepisom o spółce (  1103), jed­
nak jurysprudencja uważa tę zasadę za regułę interpretacyjną,
która może odpaść w razie odmiennej woli stron. K, z. szwajc,
wart 275 uznaje wyraźnie dopuszczalność takiego oznacze­
nia czynszu przy dzierżawie. K. c, n. nie zawiera żadnych
postanowień co dlo tego, na czym ma czynsz polegać, więc i ta­

I

ka umowa je!st dopuszczaLna a\ kwestia, czy w danym p,rzy,pad­
ku istnieje najem czy spółka, zależy od interpretacji woli stron;
odrębny/ch postanowień dla takich najmów jednak w kodeksie
nie ma, K, z, zajmuje w Izasadzie to samo stanowisko, uważa
jedna'k za stosowne wyraźlnie zaznaczyć wobec dawniejszego
ustawodawstwa dzieLnicowego, że także taka umowa może być
dzierża'wą,

Do aJrt.. 403..

Wobec tego, że dzierżawa zawiera wiele elementów
wspólnych z najmem i sku,Vkiem tego w wielu kierunkach pod­
lega tym samym przepisom, Ibyłoby rzeczą niepotrzebną p1ow­
tarzać te prze1pisy osobno przy dzierża'wie, zamiast powołać

157



się na przepisy o najmie. Poddając dzierżawę w zasadzie prze­
pisom o najmie należało jednak: 1) zaznaczyć, że chodzi tylko
o przepisy, odnoszące się do najmu w ogóle a nie do najmu
szczególnych rzeczy, np. )pomieszczeń, gdyż tych ostatnich
przepisów nie n10żna stosować do dzierżawy "odpowiednio"
oraz 2) wyłączyć stosowanie przepisów o najmie IW tych przy-­
padkach, w których szczególna natura dzierżawy wymaga prze­
pisów szczególnych, w dalszych artykułach zamieszczonych,

Do art, 404 i 405_

Szczególne prze/pisy dla dZIerżawy co do formy i co do
dopuszczalnego czasu tlWania były potrzebne ze względu na
to, że analogiczne przepisy o najmie dotyczą tylffio nierucho­
mości 1ub pomieszczeń a plrzedmiotem dzierzawy może by ć
tcukże przedsiębiorstrwo, którego często nie będzie można
uznać za nieruchomtość, San/keja niezacho)Wania przepISU co do
formy jest w zasadzie ta sama, jak przy najmie, jednak ze
względu na przepisy o wYPDwiedzeniu dzierżaw (art, 413 k. z,)
strony związane będą w każdym razie iprzez jeden rok.

Jako tet"min dopuszczalnego trwania dzierżawy przyjęto
lat 30, uważając terminy przyjęte przy najmIe (lat 25 lub 10),
za Z1byt krótlkie z uwagi ma to, że dzierżawca, mając zapewnio­
ną dzier2..awę przez dłuższy okres czasu, może l10bić korzystne
dla wydzierżawiającego inwestycje. Okres trzydziestoletni
przyjmuje też   567 k, c, n, Samo wprowadzenie ograniczenia
czasowego umów dzierżawnych uznano za słuszne w celu
przeciwdziałania nie tyl\ko lekkomyślnemu związywaniu się na
zbyt długi okres czasu, lecz także próbom obej cia zakazów
alienacjI przez zawieranie długotrwałych umów dzierżawnych.

R o z d z i a ł II,

Obowiązki stron,
Do art, 406 i 401,

Zasada art 373 k, z" że wynajmujący winien jest oddać
rzecz najętą w stanie zdatnym do użytku i winien ją w tym
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stanie utrzymywać przez czas najmu, odnosi się także do dzier­
żaw, o ile przepisy alit, 406 - 408 nie zawierają specjalnych
postanowień,

Pierwsze z nich, zawarte wart, 406, dotyczy obowiązku
oddanIa Inwentarza żywego i martwego przy dzierżawach grun­
tu rolnego, Z ogólnych zasad prawnych oraz z obowiązku wy­
dania rzeczy w stanie Zldatnym do użytku wynikałby obowią­
zek wydania z rzeczą wszy1stkich jej przynalemości a zatem
i inwentarza, Jednak ze względu na wysoką wartość tej grupy
przynależności, dalej na to, że pojęcie inwentarza nieraz wy...
chodzi poza pojęcie przynależności oraz na fakt, że grunta czę­
sto bywają wydzierzawiane bez invvenŁarza, którego dostarcza
sam dZlerża"V'ca, należy tę kwestię pozostawić umowie stron
i nie można domniemywać, że w brakru wzmianki o inwentarzu
wola stron było objąć go także dzierżawą. Dlatego też   586
k. c. n, i art, 277 k, z. szwajc, wymagają osobnej umowy co do
lnwentarza, Z art, 1766 k, N, wynika również, że w razie wąt­
pliwoścl nie uważa się, by in¥lentarz był wydzierżawiony, bo
właściwie jest obowiązkiem dzierżawcy inwentarza dostarczyć,

Jeżeli w)Tldziertżawiono także inwentarz, z natury rzeczy
wynika, że utrzymanie inwentarza zarówno żywego jak i mar­
twego (żywi£nie i leczenie zwierząt i naprawa narzędzi itd,) na­
leży do dzierżawcy, gdyż są to właściwie normalne koszty han­
dlowe produkcjL Również zastępowarnie wymierających sztuk
inwentarza zywego młodymi w granicach prawidłowej gospo­
darki wynika z zasady, że inwentarz stanowi rzecz zbiorową,
która jako całość a nie jako suma sztuk jeJst przedmiotem dzier­
zawy i że dzierżawca, podobnie jak użytkowca, powinien utrzy­
mywać substancję w stanie nienal uszonym,

Naton1iast zastępowanie sztuk, które wprawdzie ubyły
w Sjposób naturalny, ale młodymi zastąpione być nie mogą, np.
uzupełnianie inwentarza martwego gospodarstwa, dalej zastę­
powanie sztttk ubywających z inwentarza żywego lub martwe­
go w iI1ny sposób z przyczyn, za które dzierżawca nie odpowia­
da (zaraza, kradzież), musi być pozostawione wydzierżawiają'"
cemu  ewentualnym zaś przerwom z tego powodu w prawidło...
wej gospodarce zapobiega zdanie ostatnie,
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Z przepisu tego wynika dalej, że jeżeli dzierżawca wziął
na siebie ryzyko przypadków, musi własnym kosztem uzupeł­
nić brak, bo to nie jest przyczyna, za Iktórą nie odpowiada,
W szczególności dzierżawca odpoW1iada za przypadek, jeżeli
objął in\ventarz z obowiązkiem zwrotu 'łvedług oszacowania,
a ubyte1k obniża wartość szacunkową inwelntarza (art 415),

Zasada   588 UJst, 2 zd. 2 k. c. n_, że sztuki wstawione
przez dzierżawcę do inwentarza w wykonaniu jego obowiązku
&tają się z chwilą wcielenia własnością wydzierżawiającego,
wynika już z pojęcia inwentarza jako rzeczy zbiorowej i nie
wymaga osobnego stwiel1dzenia,

Do art, 408..

Zasada artykułu 373, dotycząca napraw przy najmie, mu­
siała przy dzierżawie ulec  mianie w dwóch kderunkach_

Po pierwsze, należało na dzierżawcę nałożyć obowiązek
wykonywania nie tylko dliobnych napraw, ja1k przy najmie, ale
w ogóle wszelkich napraw, połączonych ze zwykłym używa­
niem przedmiotu dZlierżawy, tj. takich, których potrzeba oka­
zuje się zwykle przy dłużse;ym używaniu przedmiotu, np, napra­
wa budynków, mostów, dróg iltd., a to daatelgo, ponieważ dzier­
żawa trwa zwykle dłużej, dalej dlatego, ponieważ przy używa­
niu w celu prokucji owoców zużycie postępuje w szybszym
telnpie, wreszcie dlatego, że dzierżawca środkami, jakie mu
łużą w goslpodarstwie, łatwiej i taniej te naprawy uskutecz­
tlić może. Tak też sltanowią art. 1720 Ulst. 2 k_ N., S 1096 ust. 2
k. c. a.,   582 k, c, n, i art 284 UISt 2 k. z sz\waj . Oczywiście
określenie bliższe rodzaju tych napraw w odróżrlieniu od tych,

'1

które należa do wydzierżawiająceQo, nie J .est łatwe, Pomocne

I
w tym względzie są przykłady, zawarte w ar . 408. Gdy i one
nie wystarczają, np, w kwestii, co należy !1ozumieć przez na...
prawę budynków, czy zrobienie nowego dachu blaszanego

.7

vv miejsce znis1zczonego, czy tyl!ko łatanie mieJsc uszkodzonych,
należy oprzeć się na doświadczeniu życiowym, mając na oku
kryterium ogólne, zowarte na /początku art 408.
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Po drugie należy rozszerzyć obowiązek innych napraw,
ciążących wydzierżawiającego, także na wypadki, gdy budy­
nek trzeba na nowo postawić, bo bez budynku nie można go­
spodarować a przeltwanie dzierżawy w czasie jej trwania, po
uslkutecznieniu Iprzez dzierżawcę w pierwszych latach wielkich
wkładów, może być dlla dzierżawcy katastlrofalne. Podobnie
i11Jterpretują też art, 278 k, z, sZ\wajc, (Oser, do art 278 poz, 2),

Do art.. 409..

Przy najmie używanie rzeczy jest właścliWlie tylko prawem
najemcy, przy cZY1m powinien on tylko zachowywać staranność
dobrego gospodarza, zawiadamiać wynajmującego o potrzebie
na\plraW, o roszczeniach osób trzecich iltp., natomiast przy dzier­
żawie występuje ponadto obowiązek dzierżawcy należy­
tego zagosp1odarorwa'nia rrzeczy, gdyż w przeciwnym razie
przedmiot dzierżawy traci na Iwartości, wydzierżawiona fabry­
ka straci klientelę itp, Obowiązek ten uznaje Ik, N" art. 1766,
(niesłusZlnie tylko co do gruntów rolnych) i k, z, szwajc, (art,
283), Z przepisu art, 409 k, z, wynika też, że jeżeli dzierżawca
nie otrzymał inwentarza a bo otrzymany inwentarz nie wy­
starcza, musi dokupić własny in\wentarz,

Według art 1766 k, N, dzierżawca nie może używać
przedmiotu dzierżawy w sposób niezgodny z jego przeznacze­
niem, natomialst k, c, n, (  583) i k, z, szwajc, (art, 283) nie po­
zwalają mu tyllko lPrzedsięibrać bez zgody wydzierżawiającego
takich zmian w dotychczasowym zagospodarowaniu, których
s(kutki sięgałyby w sposób istotny poza okres dzierżawy, Ze
zmiany talkie za zgodą wydzierżawiającego i według k, N, są
możliwe nie ulega wątlPlliwoścL Poza tym jednak k, z, nie uwa­
żał za stosowne odstępować od zasady k, N" gdyż ocena, czy
jalkaś zmiana będzie sięgać skutkami IPoza okres dzierżawy nie
jest łatwa i może dać powód do sporów, a zresztą okres trwania
dzierżawy nie zawsze jest oznaczony ściśle (możliwość milczą­
cego przedłużenia, ochrona drobnych dzierżawców, których
tylko z ważnych powodów można wyru!gować itp.). Dlatego
k, z, ,pozostaje w zasadzie na stanowiskru kodeksu Napoleona,
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Do _t.. 410..

Przepisy rozdziału o UJmowie najmu, dotyczące terminów
zCI4Jłaty czynszu, nie są odpowiednie dla dzierżawy, gdyż
dzierżawca opłaca czynsz zWy1kle z dochodów, jakie uzyskuje
w ciągu roku dzierżawnego. Dlatego należało, odmiennie od
zasady art, 384, ustalić jako regułę dYSjpozytyrwną, że czynsz
ma być ,płacony z dołu a nie z góry oraz, że należy go płacilć
w braku innej umowy IUlb zwyczaju, półrocznie, gdyż to zdaje
się bardziej odpowiadać stosunkom życiowym, niż okresy rocz­
ne, przyjęte w k. c. n. ( 581) i k, z. szwajc. (art. 286), Posta­
nowienie, że zapłata czynszu ma nastąpić po zamknięciu roku
obrotowego, umieszczane często w umowach, nie nadaje się
na regułę dyspozytywną, bo począte1k dzierżawy może nie
schodzić się z początkiem roku obrotowego a zresztą pojęcie
roku obrotowego jest bardzo niestałe (!Il\P. (przy dzierżawie ma­
jętności ziemskiej z gorzelnią nie wiadomo, czy rok obrotowy
kończy się po zbiorach, cizy po slkończeniu kam!panii gorzelnia­
nej), Zresztą najczęściej strony ustalają dokładnie terminy
płatności czyn\SZ\U, Art, 6 ust. o ochr. drobnych dzierżawców
przeplisuje zapłatę czynse;u w dniu 1 listopada po zakończeniu
roku gospodarczelgo, ale to jest UJzasadnione tym, że chodzi tu
o prostą gospodarkę rolną i 10 formę ochrony socjalnej.

Do alf t.. 411..

W kwestii obniżki czynszu z powodu klęsk k? N. odróż­
nia zwykłą dzierżawę i colonia partiaria, Co do z)Vykłej dzier­
żawy odróżnia, czy dzierżawę zawarto na jeden rok, czy na
dłużej. W pierw1szym przypadklu dzierżawca ry!oże żądać ob­
ni ki, gdy strata zbiorów skutkiem wypadkó  losowych do­
chodzi do połowy zbiorów normalnych. W drugim prz'f1padku
należy się obniż!{a 1p11zy końcu dzierżawy tyilko wówczas, gdy­
by w jednym roku strata była więks ; niż połowa zbIorów,
a strata ta nie została pokryta przez nadwyżiki dochodów w la­
tach innych, Nie muszą to być przypadki nadzwyczajne, ale
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jeżeli przypadJki wziął na siebie dzierżawca, uważa się, że
wziął na siebie tylko zwyczajne (art, 1772 i 1773). Obniżka na­
stępuje w stosunku, tj, proporcjonalnie do poniesionej straty,
przy czym jed!lak straty liczą się według przychodu brutto
a nie według ceny, która mogła w roku nieurodzaju być tak
wysoka, że dzierżawca w rezultacie nic nie stracił. Przy colo­
nia Ipartiaria z natury rzeczy wszelkie straty przed odłącze­
niem IZbiolrów dzielą się między obu, ale art 1771 rozszerza to
i na straty IPO odłączeniu, o ile dzierżawca nie był w zrwłoce.

K. c, a, odróżnia, czy przypadek spowodował zupełną nie­
możność korzystania z rzeczy czy nie, W pierwszym przypadku
dzierżawca wolny jest zupełnie od płacenia czynszu w danym
okresie, w drugim przypadku trzeba odróżnić, czy dzierżawa
była na rok czy na dłużej, Tylko przy dzierżawach rocznych
jest obniżka, ale nie proporcjonaLna, jak w k. N" lecz o tyle,
ile bralkuje z dochodu do czynszu, przy czym można wziąć za
podstawę wartość spl1zedażną dochodu osiągniętego, Przy­
padki muszą być nadzwyczajne, ale z    1104 i 1106 wynikaf
że ustawa zalicza tu też takie wYlpadki, które jurysprudencja
francuska uważa za wypadki zwyczajne f jak grad, mróz iW.
Chodzi o to, by nie zdarzały się normalnie, podczas gdy w k, N,
to jest możliwe.

K. c, n. i T. X cz. 1 nie Z\11Jają takiego prawa do obniżki,
dzierżawcy pozostaje tylko prawo ubezpieczenia się. K. z. szwajc.
natomiast f nie dając bezwzględnego prawa do obniżenia czyn­
szu, przewiduje obniżkę sędziowską przy dzierżawach gruntów
rolnych f jeżeli skutkiem nadzwyczajnych nieszczęśliwych wy­
padków lub klęsk żywiołowych zwyczajny dochód doznał znacz­
nego ubytku (art. 287), Przepis ten jest o tyle przepisem iuris
cogentis, że zrzeczenie się z góry jest tylko wtedy skuteczne,
jeżeli 1wż przy ustaleniu czynszu uW2;gllędniono możliwość ta­
kiego przypadku albo jeżeli szkoda została pokryta ubezpie­
czeniem,

K. z, rnie podziela stanowiska k. c, n., który wyłącza in­
stytucję obniżki w zupełności, gdyż mogą być wypadki, w któ­
rych to byłoby dla dzierżawcy zbyt ciężlkie, Moment ochrony
słabego ekonomicznie i tu powinien być uwzględniony, jakkol­
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wiek wobec ISlPekulatywne(go charaklteru de;ierżawcy w odróż­
nieniu od najemcy lub pracownika uzasadnia nałożenie na niego
ryzyka wy/padków w większym zakre8ie a instytucja ubezpie­
czeń umożliwia mu w szerokiej mierze zmniejszenie tego ry­
zyka_ Ale nie od wszelkich przypadków można się ubezpie­
czać (mp, wojna, powódź), są dalej wypadki bardzo rzadkie lub
też takie, od których ubezpieczanie się jest zbyt kosztowne,
Wobec trudności określenia, jakie wypadki wchodzą w rachu­
bę, najodpowiedniejszym jelst pozostawienie oceny sędziemu, /
wzorem pr. szwajc, tak, jak to ma miejsce np. przy miarko­
waniu kary umownej, W k, z, nie ograniczono jednak tego
obmiżenia do dzierżaw wiejskich, bo i dzierżawca np, reIstau­
racji kolejowej w pewnych wypadkach (np, wojna, zniszczenie
toru, skutkiem czego ruch przez znaczną część roku odbywa
s ę ma innej linii) może mieć słuszny powód do obniżkL Osobne
wspominanie o wojnie jest zbyteczne, gdyż z art, 411 wynika,
że nie tylko klęski żywiołowe itp, zdarzenia natury uzasadniać
mogą obniżkę,

Prawo dzierżawcy do obniżki k, z, ogranicza do dzierżaw,
zawartych na krótki okres czasu, gdyż przy dzierżawach dłu­
gotrwałych lata pomyślne wyrównywają ubytki z lat klęsko­
wych, Myśl ta przyświeca też i dotychczasowemu ustawodaw­
stwu, które, o ile uznaje inst)11tucję obniżki czynszu z powodu
k\lęsk, czymi różnicę pomiędzy dzierżawami krótkimi (rocznymi)
i dłuższymi i przy tych ostatnich uwzględnia klęski tylko wyjąt­
kowo, K, z.ulWaża jednak za zbyteczne nawet te wyjątki, wobec
rozpowszechnionego obecnie zwyczaju ubezpieczania się od
ognia, gradu itp, Zresztą dzierżawy długotrwałe opierają się
zwykle na dokładnych kontraktach, które te kt\.vestie regulują
w sposób wyczerpujący,

-/

K, z, nie wyposaża /przepisu o obniżce )zynszu dzierżaw­
nego w moc bezwzględnie obowiązującą, gdyż dzierżawca jest
przedsiębiorcą, który (powinien przy kontrakcie dobrze się za­
stanowić, jakie ryzyko bierze na Sliebi ', a z drugiej strony wy­
dzierżawiający, przez zgodę na niski/czynsz i długi okres dzier­
żawy, powinien mieć możność zapewnienia sobie tego czynszu
bez względu na możliwe wypadki­
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Do art_ 412..

Prawo o przywilejach i hipotekach z r, 1825 (art, 6 p. 2)
nadaje w dzierżawiającemu przywilej nie tylko, jak przy naj­
mie, fIla sprzętach, lecz także na rzeczach, służących do prowa­
dzenia gospodarstwa, kunsztu lub przemysłu i na przychodach
dzierżawy, Według k, c, a, (  1101 ust, 3) służy wydzierżawia­
jącemu grunt ustawowe prawo zasta\vu na bydle i sprzętach go­
spodarskich oraz na owocach, ponadto według judykatury na
tym samym, co przy najmie. Według k. c, n. (S 585) prawo to
przy dzierżawie gruntu obejmuje to samo, co przy najmie, po...
nadto owoce gruntu oraz sprzęty gospodarskie, bydło i inne rze­
czy, służące do prowadzenia gospodarstwa przez czas dzierża­
wy, jak słoma, nawóz itp" oraz na rzeczach, które jako wyłą­
czone od egzekucji w myśl S 715 alL 5 (obecnie 811 al, 4) niem,
proc. cyw., nie podlegałyby prawu zastawu wynajmującego,

Wobec tego, że k, z, przyznaje wynajmującemu wart, 386
p\rawo zastawu na wszelkich, nie wyłączonych od egzekucji ru­
chomościach najemcy, a k, p, c" odmiennie niż niem, proc,
cyw_, nie wyłącza od egzekucji narzędzi rolniczych, zwierząt
gospodarskich, nawozu, słomy i innych produktów, potrzeb­
nych do prowadzenia gospodarstwa aż do następnych zbiorów,
o ile, jako własność wydzierżawiającego, nie stanowią przyna­
leżności nieruchomości (art. 571 k, p. c,), można by uważać
za niepotrzebny osobny Iprzepis dla dzierżawy co do prawa
zastawu wydzierżawiającego, gdyż już na podstawie art. 386
w związku z art, 403 podpadałyby prawu zastawu wydzierża­
wiającego te wszystkie rzeczy, o których wspominają wyżej
podane przepilSY !pr. o przyw, i hirp" k, c, a, i k, c, n, Zarówno
odłączone płody, jak plt"zedmioty alnwentarza żywego i martwe­
go, są ruchomościami, należącymi do dzierżawcy, a zatem pod­
padałyby pod art, 386, Mimo to uznano za stosowne wyraźnie
to zaznaczyć w osobnym artykule, odnoszącym się do dzier­
żawy, mianowicie z następujących lPowodów: 1) aby uchylić
wątpliwość, czy są to rzeczy "wniesione", 2) aby uchylić wąt­
pliwość, czy "odpowiednie-- stosowanie przepisu art. 386 do
dzierżawy, wymagane przez art, 403, może doprowadzić do
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poddania prawu zastawu wydzierżawiającego takich rzeczy,
które przy najmie normalnie rnie występują, jak płody i części
inwentarza żywego lub martwego, 3) aby nie stwarzać pozoru,
że k. z, odbiega pod tym względem od prawa dotychczasowe­
go, które zawierało osobne określenia przedmiotów, podlega­
jących przywilejowi, czy też prawu zastawu wydzierżawiają­
cego.

Ograniczenie tego szczególnego przepisu tylko do dzier­
żawy gruntów, jak w k. c. a. i k. c. [Q., nie byłoby jednak wła­
ściwe, gdyż także przy dzierżawie przedsiębiorstw przemysło­
wych powinny podlegać prawu zastawu wydzierżawiającego
maszyny i inne narzędzia oraz materiały, co do których można
by mieć podobne wątp1iwości, jak wymienione wyżej pod 1-3.
Dlatego k, z. odnosi szczególny prze[>'is artykułu 412 do dzier­
żaw wszelkiego rodzaju.

Ze słów: "pod warunkami ustalol1ymi przez odpowiednie
przepisy o najmie" wynika, że muszą to być rzeczy dzierżawcy
lub członków jego rodziny, z nim razem mieszkających 9 że nie
mogą być wyłączone od egzekucji, że zaległość, którą zabez­
pieczają, może być nie większa niż roczna i że przepisy art 387
mają również zastosowanie.

Projekt IKomisji Kodyfil.{acyjnej, który prawo zastawu
wynajmującego rozciągał także, pod pewnymi warunkami, na
rzeczy, będące własnością osób trzecich, wyłączał przy dzier­
żawie spod prawa zastawu wydzierżawiającego rzeczy osób
trzecich, wniesione tylko do przejściowego użytku, aby nie
utrudnić praktykowanego w gospodarstwie rolnYn) wypożycza­
nia sobie niektórych maszyn rolniczych lub zwie ząt. Wobec
bkreślenia przez kom sję międzyministerialną prze\pisu, rozsze­
rzającego prawo zastawu wynajmującego (Jla  eczy osób trze­
cich, stało się zbędnym także powyższe egraniczenie przy
dzierżawie i uległo również skreśleniu.
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R o z d z i a ł III,

Zakończenie dzierżawy"

Do 8ł-t" 413"

W odróżnieniu od najmu, ktorego dotyczący artykuł 389
1 i   3 odnosi się do dzierżawy w całości, należało osobno
uregulować [przy dzierżawie terminy wypowiedzenia, jeżeli ją
zawarto na czas nie oznaczony, albowiem terminy wypowiedze­
nia najmu byłyby przy dzierżawie za krótkie_ K, N_ terminów
nie ustala, pozostawiając je umowie Lub zwyczajowi (art 1736),
Prawo austriackie przyjmuje w braku umowy lub zwyczaju ter­
min wypowiedzenlia sześciomiesięczny (  560 austr. p. c.) K. c. n,
ustala również termin sześciomiesięczny przed końcem roku
dzierżawnego (  595), Prawo szwaje, zna również termin sze­
ściomiesięczny, ale przy dzierżawach gruntów tylko na ustalony
zwyczajem miejscowym termi\n wiosenny lub jesienny (art. 290),

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej przyjął, za wzorem k_ c, n"
termin sześciomiesięczny przed upływem roku dzierżawnego,
niezależnie, czy chodzi o dzierżawę gruntów rolnych czy in­
nych przedmiotów. Podczas obrad komilsji międzyministerial­
nej Wlprowadzono jednak dla dzierżaw gruntów rolnych termin
wypowiedzenia roczny ze względu na trudności, związane
z likwidacją dawnego stosunku dzierżawnego i zawarciem no­
wego,

Przepis ten nie przewiduje, w odróżnieniu od art, 389   2,
terminów zwyczajowych, jako wyłączających termin ustawowy,
albowiem wobec praktykowanego przeważnie zawierania
dzierżaw na czas oznaczony oraz różnic między dzierżawami
małymi i wielkimi, istnienie powszechnych zwyczajów w oma­
wianej 1kwestii jest mało prawdopodobne,

Do 8lrt" 414"

Obowiązek zwrotu rzeczy wraz z przynależnościami
i ewentualnie otrzymanym inwentarzem w stanie nie pogorsza­
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nym z uwzględnieniem zwyczajnego zużycia wynika już
z art_ 394 umowy o najem_ Jednak rprzy dzierżawie ważną jest
kwestIa stanu zagospodarowania, od którego zależy przychód
w przyszłym roku_ Zwykle strony dokładnie to ustalają w umo­
wie, ale na wypadek, gdyby to nie nastąpiło, należy umieścić
w ustawie najogólniejsze prawIdła. K. N" z Jednym wyjątkiem
(art 1778), dotyczącym dzierżawy gruntów, nie zawiera w tym
względzie specjalnych przepisów, obowiązuje ogólna zasada
wydana dla najmów, że dzierżawca ma zwrócić rzecz w stanie,
w jakim ją otrzymał, ale odpowiada za nienależyte zagospoda­
rowanie (art_ 1766)_ W braku opisu linwentariaLnego domnie.
manie przemawia za stanem dobrym (art, 1730 i 1731), K_ c_ a,
każe dzierżawcy gruntu zwrócić rzecz w stosownej kulturze
go odarczej, zależnie od pory rorou w chwili zakończenia
dzierżawy ( 1109). Podobną regułę dla dzierżawy gruntów
zawiera S 591 k, c, [11, K, z. szwajc, każe zwróclić rzecz w stanie,
w jakim się znajduje, jednak z odszkodowaniem za pogorszenia,
których można było uniknąć przez należyte zagospodarowanie,

Ponieważ z art 409 wynika, że dzierżawca obowiązany
Jest prowadzić prawidłową gospodarkę, przeto obowiązek
zwrotu rzeczy w stan/ie, jaki odpowiada jej prawidłowemu za­
gospodarowaniu, jest tylko naturalną konsekwencją tamtego
obOWląz1ku i dlatego k, z, poszedł za wzorem k. c_ a, i k, c, n"
z tą tylko różnicą, że nie ogranicza tego przepisu do dzierżaw
runtu, gdyż tak samo powinno być i przy dzierżawie przed­
siębiorstwa_

Przy dzierżawie gruntów obowiązek zwrotu w należytej
!{ulturze istnieje także wówczas, gdy dzierżawca na początku
dzierżawy nie otrzymał zasiewów, bo chodzi th o względy
ogólnogospodarcze. Wówczas powstaje kJwestia zwrotu od­
nośnych wY1datków,

Do art.. 415..

Przepis ten dotyczy t zw. pachtu żelaznego, Mianowicie,
Jeżeli przedmiotem dzietżawy jest także inwentarz, należy od.
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różnić, czy dany był bez oszacowania, czy z oszacowaniem.
Jeżeli inwentarz oddany był dzierżawcy bez oszacowania, ma­
my zwykłą dzierżawę inwentarza, do której się stosują przepasy
art. 407 i 394 (obowiązek zwrotu sztuk otrzymanych oraz uzu­
pełnień w stanie nie plogorszonym z uw ględnieniem natural­
nego zużycia, w zasadzie nieodpowiedzialność za przypadek).
Jeżeli inwentarz oddany był z oszacowaniem, dzierżawca obej­
muje odpowiedzialność za przYlpadek o tyle, o ile on powoduje
zmniejszenie wartości szacunkowej i dlatego trzeba osobno
określić jego obowiązek oddania w tym wypadku.

K. N. zawiera przerpisy tylko co do inwentarza żywego
i postanawia, że dZ1ierżawca obowiązany jest przy zakończeniu
dzierżawy pozostawić zwierzęta wartości, równej szacunkowi
(art. 1821 i 1826), że odpowiada za wszelki przypadek (art 1822
i 1825), że odpowiada za brak wartości a w razie nadwyŻiki na­
leży mu s1ię zwrot (art. 1826). Nie jest dość jasne, czy dzierżaw­
ca może dysponować poszczególnymi sztukami; dalej, czy
dzierżawca spełnia obowiązek, jeżeli oddaje zwierzęta równej
wartości, choćby w mniejszej liczbie, czy też musi być ta sama
wartość gospodarcza, tj. z reguły ta sama liczba, nie jest dalej
jasne, czy, jeżeli dzierżawca zwraca inwentarz w mniejszej ilo­
ści i mniej wart, wydzierżawiający ma wybór między uzupeł­
nieniem sztuk a wynagrodzeniem wartości ubytku, czy tylko
może żądać wartości ulbytku (art, 1826 ust. 2); nie jest wresz­
cie jasne, czy w czasie trwa11Jia dzierżawy dzierżawca może
żądać utrzymywania inwentarza w należytym stanie gospodar­
czym (chyba arg. z art. 1766), bo przepisy o pachcie żelaznym
są zamieszczone zupełnie osobno, po umowie o usługi- K, c. a,
nie zawiera w tej materii żadnych przepisów, rozstrzyga zatem
interpretacja woli stron o tym, czy dzierżawoa odpowiada tyl­
ko za to, by inwentarz w chw li oddania miał równą wartość
szacunkową, czy też obowiązany jest oddać inwentarz równej
Ilości i V',artoścL K. c. n. zawiera w    587 - 589 następujące
zasady, odnoszące się nie tylko do inwentarza żywego ale i do
martwego. Dzierżawca obowiązany jest utrzymywać inwen­
tarz według zasad prawidłowej gospodarki- Ponosi ryzyko
przypadkowego zniszczenia, to znaczy czynsz pełny musi mimo
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to płacić i sztuki zniszczone według zasad prawidłowej gospo­
darki z własnych funduszów uzupełniać_ Oddać musi cały in­
wentarz, znajdujący się w chwili zakończenia dzierżawy
a ewentualnie zapłacić różnicę wartości szacunkowej, jeżeli
wypada na korzyść wydzierżawiającego, W przeciwnym razie
może żądać wynagrodzenia nadwyżki, ale wydzierżawiający
może sz"bu!k zibędnych nie przyjąć. Nie jest jasne, czy wydzier­
żawiający może żądać przy zakończeniu dzierżawy oddania
sztuk, których nie ma, ale które powinny były być przy nale­
żytym utrzymywaniu inwentarza, czy może tylko żądać odszko­
dowania za nieIdopełnienie tego obowiązku oraz, czy dzierżaw­
ca odpowiada za siłę wyższą, Według k_ z_ szwaje, lart, 299)
obowiązek utrzymywania według zasad prawidłowej gospo­
darki wynika tylko z ogólnej zasady art, 283_ Ryzyko dzier­
żawcy nie obejmuje siły wyżlszej (i winy wydzierżawiającego),
Oddać musi niekoniecznie cały inwentarz, lecz tyle sztuk, aby
inwentarz co do gatunku i wartości szacun1kowej odpowiadał
temu, kJtóry otrzymat Jeżeli przy tej samej iJloścli i jakości
sztuk wartość jest mniejsza, może albo uzupełnić sztukami
albo zapłacić uJbyte1k wartości- Jeżeli przy tej samej Llości
i jakości sztuk wartość dzięki jego pracy wzrosła (np, lepsze
konie), może żądać nadwyżkL

Przepisy k_ z, opierają się na przeświadczeniu, że celem
takiej rumowy jest zalpewnienie, by wydzierżawiający otrzymał
po ukończeniu dzierżawy inwentarz tej samej wartości gospo­
darczej dla danego przedmiotu dzierżawy, jaki oddał dzierżaw­
cy, zaczem dzierżawca odpowiada także za przypadek ale też
powinien mieć możność dyspozycji sztukami, aby się właśnielod przypadków ochronić_ I

Normalnie też nie jest zamierzone, aby dziefżawca stał się
właścicielem inwentarza, może więc sztukami  ysponować, ale
zawsze w granicach prawidłowej gosIPodarki ]; z tym, że nabyt­
ki wchodzą do inwentarza jako własność wydzierżawiającego­
Natomiast nie jest celem takiej umowy nałożenie na dzierżaw­
cę jakiegoś ostrzejszego obowiązku utfzymywania inwentarza
w perwnym stanie przez czas dzierżawy, niż to wynika z art
407, który w tym wypadku powinien mieć pełne zastosowanie
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z tą tylko różnicą, że dzierżawca odpowiada też za pewne przy­
padki, t, zn. ubytki przypadkowe sam uzupełniać a nie żą­
dać uzupełnienia od wydzierżawiającego, jakby wynikało z art,
407, Wynika stąd, że dzierżawca może oddać także inne sztu­
ki, byleby rodzajem i wartością odpowiadały sztukom otrzy­
manym, że może też oddać inną ilość sztuk, jeżeli ona według
zasad prawidłowej gospodarki jelst równowartościową, Chodzi
jednak nie tylko o wartość zamienną, lecz także o wartość użyt­
kową dla danego gospodarstwa, Gdyby dzierżawca zamiast
10 koni fornalskich, które otrzymał, dał jednego konia araba
tej samej wartości, cel umowy nie byłby osiągnięty, D 4 1erżaw­
ca nie może także sprzedać całego inwentarza zaraz po rozpo­
częciu dzierżawy, aby przy zakończeniu kupić i oddać inny, Te­
mu zapobiega art. 407 i 409,

Ponieważ wydzierżawiający jest właścicielem inwenta­
rza, przeto przyrost wartości IPowinien jemu przypaść  a dzier­
żawca może żądać zwrotu tylko wtedy, gdy ten przyrost jest
wynikiem jego zabiegów. Ponieważ ten dowód dla dzierżawcy
byłby trudny, a zresztą normalnie przyrost wartości jest zasłu­
gą dzierżawcy, projekt odwraca regułę dowodową art, 299
ust. 3 k, z, szwajc, WydzIerżawiający musi zatem dowieść jakiś
pozytywny, a poza dzierżawcą leżący, powód wzrostu wartości
i wówczas uzysl a oddalenie dzierżawy z żądaniem zwrotu
nadwyżki­

Do art  416

Przy dzierżawie gruntów rolnych, w związku z obowiąz­
kiem oddania gruntu w należytym stanie uprawy, powstaje
!{westia, czy dzierżawca może żądać z"\vrotu wydatków na wy­
produkowanie owoców, których już nie zbierze, Normalnie
SJprawa ta uregulowana jest umową. Ale i w braku umowy nie
ma zwykle trudności, jeżeli dzierżawa kończy się z upływem
roku dzierżawnego, t. zn. w tej samej porze, w jakiej się zaczęła,
gdyż jeżeli w takim razie dzierżawca oddaje rzecz z zasiewami,
których nie będzie zbierał, to jest to tylko słuc;znym następ­
stwem faktu, że w pierwszym roku zbierał pilony, których je­
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szcze sam nie zasiewat Natomiast trudności powstają wów­
czas, gdy dzierżawca na początku dzierżawy nie otrzymał za­
siewów oraz gdy dzierżawa kończy się przed upływem rok.u
dzierżawnego (np, w razie przedwczesnego rozwiązania wsku­
tek niedopełnienia warunków umowy przez dzierżawcę)­

K, N. i k_ c_ a. nie zawierają w tym względzie żadnych
specjalnych przepisów, wobec tego wchodzą w zastosowanie
ogólne przepisy o versio in rem (jakkolwiek wobec istnienia
obowiązku oddania z zasiewami można by mieć wątpliwość,
czy jest tu "niesłuszne ff zbogacenie po stronie właściciela).
Nauka francuska albo stosuje art_ 555 i daje prawo do zwrotu
wszelkich wydatków, albo pozostawia sędziemu ustalenie od­
szkodowania według słuszności, uważając, że to odszkodowa­
nie należy się z mocy kontraktu. W prawie austr. można rów­
nież albo zostosować regułę    1041 i 420 w związku z   418
(zwrot kosztów koniecznych i pożytecznych) lub    1431 i 1435
(O. S. P_ II, 390) albo uważać roszczenie o odszkodowanie za
wynikające z umowy najmu (il11terp\retacja umowy w myśl   914),
O. S. P. II, 390, a wysokość ustalić według   273 p, c. a, Po
myśli tej ostatniej koncepcji poszedł także k. z_ szwajc, w art_
300, pozostawiając uznaniu sędziego potrącenie z bieżącego
czynszu odszkodowania za zrobione zasiewy, To rozwiązanie
jest dobre, jeżeli czyr.t1JSZ jest płatny z dołu, ale nie jest dobre, je­
żeli jest płatny z góry, K. c, n. natomiast daje dzierżawcy prawo
do zwrotu wYdatków za zasiewy tylko wtedy, gdy dzierżawa
kończy się przedwcześnie, tj, przed końcem roku dzierżawnego,
a chodzi o zasiewy, których plon miał być jeszcze zebrany
w tym roku. Zwraca się rzeczywLste wydatki ale z dwoma ogra­
niczeniami: o ile odpo,viadają prawidłowej gospodArce i nie
przewyższają wartości owoców (  592). J

Przepis art_ 416 k. z, opiera się na założeniu, że dokona­
.f

nie zasiewów jest obowiązkiem ustępującego dzierżawcy, wy­
nikającym już z obowiązku prawidłowej gospodarki, i traktuje
prawo dzierżawcy do ewentualnego od kodowania jako ro­
szczenie kontraktowe. Prawo to służy diierżawcy tylko w bra­
ku odmiennej umowy (bo dokonanie tych zasiewów może być
też uzupełnieniem czynszu dzierżawnego) oraz tylko w przy­
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padku, gdy dzierżawca odpowiednich zasiewów na początku
dzierżawy w\brew zasadom prawidłowej gospodarki nie otrzy­
mał albo gdy dzierżawa kończy się przed upływem roku dzier­
żawnego, w którym owoce z tych zasiewów miały być zebrane,
K, z, nie ogranicza tego roszczenia, jak k, c, n" do wartości
rzeczywiście osiągniętych owoców, bo ryzyko urodzaju powi­
nien ponieść ten, komu plon przY/Pada, JeżelI zaś użyty mate­
riał był zły (np. złe ziarno) albo uprawa była wadliwa, naten­
czas nie lTIOŻna uznać, by zasiewy były dokonane zgodnie z art.
414, tj. zgodnie z zasadami "prawidłowej gospodarki u , a zatem
zwrotu tych wydatków dzierżawca żądać nie może, Wydatki
można potrącić z czyniszu, jeżeli jeszcze nie został zapłacony,
w przeciwnym razie może żądać dzierżawca zwrotu w terminie,
określonym wart. 397,

Komisja Kodyfikacyjna uznała taką jasną normę za lep­
szą od pozostawienia oceny sędziemu (jak pr, szwajc,), gdyż
trzeba sędziemu dać jakieś kryterium. Z drugiej strony zasada
art 416 nie jest zasadą stricti iuris lecz pozostawia zresztą sze­
rokie pole uznaniu sędziego, o ile chodzi o kwestię, czy wydat­
ki były poczynione zgodnie z prawidłową gospodarką,

Do art_ 417_

Przepis ten nOIimuje skutki przedwczesnego rozwiązania
dzierżawy ze względu na czynsz, Sprawa ta przy najmie nie
wymaga odrębnego uregulowania, gdyż z natury rzeczy wyni­
ka, że jeżeli najem Ikończy się wśród okresu płatności czynszu,
należy się tylko czynsz za czas, gdy najemca rzeczy używał,
czyli czynsz za odnośny okres zmniejsza się stosunkowo do
upływu czasu. Najemca korzysta bowiem z rzeczy najętej jed­
nakowo /przez cały przeciąg czasu trwania najmu, Inaczej jest
przy dzierżawie, gdyż owoce, za których prawo poboru płaci
się czynsz, mogą być zbierane z reguły tylko w pewnych ol{re­
sach, Jeżeli zatem okres ten wypada właśnie w czasie, w któ­
rym dzierżawa jeszcze \trwała, dzierżawca powinien zapłacić
cały lub prawie cały czynsz, w przeciwnym razie nic lub bar­
dzo mało. Kodeksy, które dotychczas w Polsce obowiązywały,
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nie normują tej kwestii, rozstrzygają zatem przepisy ogólne
o cond, causa finita lub causa data non secuta (art, 1235, 1376,
arg, z art, 1760 k, N" S  1447, 1435, 921 k, c, a" S 555 k, c, n.),
przy czym sędzia musi badać, czy wydzierżawiający jest zbo­
gacony, bo i czynsz otrzymał i we mie owoce, czy nie. K, z.,
uznając zresztą zasadę zwrotu niesłusznego zbogacenia w tym
przypadku za słuszną, ułatwia sądowi zadanie, dając mu wy­
raźną wskazówkę, stosowaną przez k, c, n, w przypadku
z   597,

Od kwestii czynszu jest oczywiście niezależna zarówno
kwestia zwrotu wydatków z art 129, jak i kwestia ewentUJal­
nego odszkodowania z powodu zawinionego niedopełnienia
umowy,

Natomiast uznano za zbędny przepis w rodzaju   597
k. c, n" gdyż w tym przypadku (przetrzymanie rzeczy po usta­
niu dzierżawy) wystarczą ogólne przepisy o odszkodowaniu,
Oczywiśc e jednak w procesie odszkodowawczym wskazówka,
zawarta wart, 417, może służyć sądowi do ustalenia minimum
straty, przez wydzierżawiającego poniesionej,

R o z d z i a ł IV,

Odstąpienie używania przedmiotu dzierżawy i poddz\ierżawa

Do art_ 418"

Dopuszczalność podnajmowania lub odstąpienia przed­
miotu najmu do bezpłatnego używania zrozumiała jest przy
najmie, w którym osoba najemcy nie ma charakteru decydują­

cego. Inaczej jest przy dzierżawie, która w wy śzym stopniu
jest stosunkiem zaufania i ze względu na obowijizek prawidło­
wej gospodarki wymaga od dzierżawcy specja nych l{walifiKa­
cyj i osobistych przymiotów, Dlatego k, z, rozszerza zasadę
art, 1763 k, N" wypowiedzianą tam tyl o w odniesieniu do
colonia partiaria, na wszeliką dzierżawę, po pierwsze, za­
}{azując, za wzorem k, z, szwajc, (art 289), wszelkiego pod­
dzierżawienia, nawet w części (np, poddzierżawiania łąk), oraz
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po drugie, zakazując oddawania przedmiotu dzierżawy w ca­
łości osobie trzeciej do bezpłatnego używania, Projekt Komisji
Kodyfikacyjnej traktował poddzierżawianie i oddawanie w bez­
płatne używanie jednakowo, zakazwjąc tylko poddzierżawiania
lub oddawania przedmiotu dzierżawy w bezpłatne używanie
w całości, Podczas obrad komisji międzyministerialnej uznano
za wskazane zakazać poddzierżawiania nawet w części, gdyż
w razie znacznej wielkości tych części mogłoby to spowodować
wyniszczenie przedmiotu dzierżawy. Natomiast uznano za do­
puszczalne oddawanie bez zgody wydzierżawiającego części
przedmiotu dzierżawy do bezpłatnego używania osobom trze­
cim, gdyż są to rzeczy, zwłaszcza w gospodarstwie wiejskim, czę­
sto nieuniknione, np. oddanie kawałka gruntu do uprawy b, słu­
żącemu, a nie ma niebezpieczeństwa, aby dzierżawca, zacho­
wując sobie zresztą prowadzenie gospodarki, oddawał zbyt
wielką część przedmiotu dzierżawy bezpłatnie osobom trzecim.
Popuszczalność podnajmowania poszczególnych pomieszczeń
wynika z art. 403 i 398, oczywiście z tym ograniczeniem, że nie
może ono uniemożliwić dzierżawcy prowadzenia prawidłowej
gospodarki (art 409), Dlatego osobny przepis o tym, w rodzaju
art 289 ust, 2 k. z, szwajc" uznano za zbędny.
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T Y T U Ł IX.
UŻYCZENIE.

R o z d z i a ł I,

Przepis ogólny,.

Do art,. 419,.

Według k_ N_ (art, 1875) i k, c, a, (  971) użyczenie jest
umową realną- K, c_ n_ w   598 ,pozostawia tę kwestię nieroz­
strzygniętą, w nauce jest ona sporna (por, Sfaudinger, uwaga
wstępna przed   598 pod 2), Wobec tego, że zarówno umowa
najmu jak umowa pożyczki, z którymi użyczenie ma wiele cech
wspólnych, są w k, z_ umowami konsensualnymi oraz, że k_ z.
szwajc_, jako z tych wszystkich ustawodawstw najnowszy, ure­
gulował użyczenie jako umowę konsensualną, porzucono w to­
ku obrad nad k, z_ pierwotną, realną korncepcję projektu wstęp­
nego i uregulowano użyczenie w kodeksie jako um9wę konsen­
sualną,

W definicji użyczenia ograniczono się pata tym do po­
dania istotnych cech tej umowy, którymi są: 1) obowiązek uży­

J

czającego zezwalania biorącemu na używanie przez pewien
czas i 2) bezpłatność_ Bezpłatność jest też momentem odrót­
niającym użyczenie od najmu, z którY11} / resztą kontrakt ten
ma wiele wspólnego. Natomiast nie ma potrzeby wspominać
w definicji o obowiązku zwrotu tej samej rzeczy, jak to czynią
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k. N. i k. z. szwajc., gdyż jest to tylko jedno z następstw tego,
iż oddanie rzeczy nie jest definitywne, lecz tylko czasowe  Obo­
wiązek zwrotu ma tu zatem takie samo znaczenie, jak przy
przechowaniu i przy najmie i tak samo, jak przy tamtych kon­
traktach, k. z. wspomina o nim w związku z ustaniem stosunku
umownego. Zbędne jest również określanie, jakie rzeczy mogą
być przedmiotem użyczenia, gdyż z natury tej umowy wynil{a,
że mogą to być te same rzeczy, które mogą być iPrzedmiotem

.
najmu.

R o z d z i a ł II.

Obowiązki stron..

Do art.. 420..

Przepis ten wspomina tylko o obowiązku wydanIa rzeczy
(por. art 373), gdyż obowiązek dozwolenia używania wynika
już z art. 419, kwestia zaś utrzymywania rzeczy uregulowana
jest wart 425 z punktu widzenia obowiązków biorącego, albo­
wiem wobec bezpłatnego charakteru umowy nałożenie na uży­
czającego obowiązku utrzymywania rzeczy, jak przy najmie,
nie byłoby uzasadnione. Z tego samego powodu nie określa
k. z. stanu, w jakim rzecz ma być wydana, gdyż wystarczają
w tym względzie przepisy ogólne (art, 208).

Do art.. 421..

Przepis ten wzorowany jest na art. 1891 k. N. Za łagod­
nym wydawał się natomiast przepis   600 k. c. n., który dopiero
w razie podstępnego zamilczenia o wadzie czyni użyczającego
odpowiedzialnym. Zwyczaj uczciwego obrotu wymaga bowiem,
aby użyczający o wiadomych mu wadach powiadomił biorące­
go i niedopełnienie tego obowiązku stanowi winę, za którą
powinien odpowiadać, chociażby nie było z jego strony złej
woli.
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Do art" 422..

W najrzadszych tylko przypadkach określają strony
w umowie sposób używania, Najczęściej wynika on z samej
natury i przeznaczenia rzeczy, Jeśli użyczam komu konia
wierzchowego, to oczywiście nie w tym celu, aby woził ciężary
lub służył do pługa, jeśli użyczam książkę, to nie na to, aby ją
użyto do podpierania mebli- Z tej domniemanej woli stron wy­
nika reguła interpretacyjna art. 422  Tak samo stanowi
art. 1880 zd. 2 k. N.,   972 zd. 1 k. c. a.,   603 w związku z   157
k. c. n.

Zakaz oddawania rzeczy inlnej osobie wynika z natury
un10WY jako grzecznościowej, Wypowiedziany jest wyraźnie
w   978 1e c. a. i   603 zd. 2 k, c. n,

Do art" 423"

Obowiązek "custodiae" ciąży biorącego w używanie za..
równo jak przechowawcę. Wynika on bowiem z objęcia cudzej
rzeczy z obowiązkiem zwrotu re integra. Odnośne postano­
wienia art. 423 wzorowane są zatem na analogicznym przepisie
art. 527, dotyczącym umowy o przechowanie. Szczególne pod­
l{reślenie tego obowiązku przy użyczeniu w odróżnieniu od naj­
mu uzasadnione jest tym, że biorący używa rzeczy bezpłatnie,
zaczem powinien nad nią czuwać co najmniej tak, jak prze­
chowawca.

Ponieważ warunkiem złagodzonej odpowiedzialności za
zastępcę w przechowaniu - w przypadkach, gdy biorący ma
prawo oddać rzecz na przechowanie innej osobie - a mia­
nowicIe odpowiedzialrności tylko za winę w wyborze, jest nie­
zwłoczne zawiadomienie użyczającego o osobl  zastępcy,

przeto w razie zaniechania tego zawiadomienia rchodzi w za­
stosowanie ogólna reguła odpowiedzialności k0ntraktowej za
. k I

pomocnI ów, zawarta wart. 241.

Do art" 424"

Zarówno według k, N. (art. 188Ó, jak według k. c. a.
( 979), biorący do używania podlega wzmożonej odpowie­
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dzialności, t. zn, odpowiada tal{że za przypadek, jeżeli czyn}
z rzeczy niedozwolony użytek, pod co, według k, c, a" podpada
także oddanie rzeczy innej osobie do używania, K, z, zasadę tę
przyjmuje i rozszerza ją jeszcze konsekwentnie na przYipadki
bezprawnego oddania rzeczy innej osobie w przechowanie,
albowiem wyrażenie wart, 424: "odda rzecz innej osobie" obe,..
muje zarówno oddanie do używania (art, 422   2) jak oddanie
w przechowanie (art 423 S 2), Poza tym z ogólnych zasad
art 245 wynika, że biorący odpowiada za przypadkowe zagi­
nięcie lub pogorszenie Iprzedmiotu także wówczas, gdy dopuści
się zwłokL Natomiast nie przyjął k, z, Iprzepisu art 1882 k. N"
stawia on bowiem zbyt wygórowane wymagania, żądając, aby
biorący w używanie poświęcił raczej rzecz swoją aniżeli obcą,
Również nie jest wskazane wspominać o drugim wypadku,
objętym art 1882 k, N" a mianowicie, gdy biorący mógł był
uchronić rzecz użyczoną od przypadku, używając rzeczy wła­
snej. Ocenę tego wypadku należy bowiem przedsiębrać z punktu
widzenia winy biorącego i pozostawić sędziemu rozstrzygnię­
cie, czy biorący, używając rzeczy użyczonej zamiast rzeczy
własnej, dopuścił się winy w sposobie używania, wzgllędnie
w dopełnieniu obowiązku czuwania nad rzeczą, czy też nie,

Do art., 425.,

Co do kosztów utrzymania, to wobec bezpłatności inte­
resu słuszne jest, aby biorący ponosił zwyczajne koszty przez
czas używania, Tak też stanowi art, 1886 k, N, O ile chodzi
o wydatki i nakłady nadzwyczajne, uznano za najodpowiedniej­
sze analogiczne zastosowanie przepisów o sprawowaniu cu­
dzych spraw bez zlecenia, na które też powołuje się k, c, n,
w S 601,

Do art., 426.,

Solidarność uzasadniona jest wspólnością interesów
i trudnością dowodu przeciw każdemu z wspólnikó\v z osobna
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oraz potrzebą silniejszego zabezpieczenia interesów użycza­
jącego, który oddał rzecz do używania bez wynagrodzenia,

Tak samo stanowi art, 1887 k, N, i art, 308 k, z, szwajc,

R o z d z i a ł III,

Zakończenie użyczenia..

Do art.. 427..

Postanowienie, zawarte w S 1, umieszczono celem zazna­
czenia, że czas używania może być oznaczony bądź wyraźnie,
bądź w sposób dorozumiany (art, 1888 k, N,   973 k, c, a.,
604 k. c, n,) i że w braku oznaczenia czasu rozstrzyga cel
umowy, a mianowicie czas, w którym cel ten mógł być osiąg­
nięty, obojętne zaś jest, czy biorący z umowy skorzystał, czy
też nie.

W   2 k, z, nadaje użyczającemu prawo wcześniejszego
odebrania nie tylko wtedy, gdy biorący używa rzeczy w sposób
niewłaściwy, ale także, gdy bezprawnie oddaje ją komu inne­
mu albo gdy ją zaniedbuje, W tych ostatnich przypadkach
bowiem biorący narusza obowiązek "custodiae", wskutek czego
użyczający traci do niego zaufanie, będące podstawą tego kon­
traktu, Również należało dać użyczającemu za przykładem
innych ustawodawstw (art, 1889 k, N"   605 L 1 k, c, n,) prawo
wcześniejszego odebrania rzeczy, gdy użyczający sam jej
wcześniej potrzebuje skutkiem okoliczności przy zayV'arciu umo­
wy nie przewidzianych, W umowie tej bowiem si riiej niż w in­
nych można upatrywać dorozumianą klauzulę r,bus sic stan­
tibus, zwłaszcza, jeżeli się uwzględni, że użycz,nie jest bezin­
teresownym pozbawieniem się użytku ze strony użyczającego
na korzyść biorącego,

Ustanie użyczenia z chwilą śmierci )jiorącego jest podyk­
towane naturą tego stosunku, jako opartego na zaufaniu. Re­
guła ta jest jednak tak samo dyspozytywna, jak np, przy spółce
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Do art.. 428..

Już w motywach do art, 419 zaznaczono, że obowiązek
zwrotu rzeczy po upływie czasu używania ma tu takie samo
znaczenie i uzasadnienie, jak przy najmie i przechowaniu, Arty­
kuł 428 odpowiada więc pierwszemu paragrafowi art. 394, na­
tomiast nie zawiera reguły interpretacyjnej   3 art, 394, według
której domniemywa się, iż rzecz została oddana w stanie do­
brym, do użytku zdatnyn1. Przy kontrakcie najmu domniemanie
to jest uzasadnione, albowiem wynajmujący ma obowiązek
w takim stanie rzecz oddać, inaczej jest przy umowie użycze-,
nia, w której użyczający czyni tylko przysługę biorącemu i nie
ma żadnych obowiązków co do oddania rzeczy w pewnym
stanie,

Do art.. 429..

Za krótkim terminem zawitym przemawiają te same
względy, co przy najmie (por. uzasadnienie art. 395 i 397 k, z,),
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T T U la X.
POŻYCZKAe

R o z d z i a ł I.

Przepisy ogólne..

Do art" 430"

Według kodeksów, które obowiązywały w Polsce przed
kodeksem zobowiązań, pożyczka jest umową realną, k.tóra
przychodzi do skutku przez oddanie waluty pożyczkowej i co
zatem idzie, umową jednostronną t zn. rodzi tylko obowiązek
zwrotu a ewentualnie i płacenia odsetek po stronie biorącego
pożyczkę (art. 1892 k. N.,   983 k. c. a.,   607 k. c. n., art. 2014
T. X cz. 1). Obowiązki dającego, o których mówią art. 1898­
1901 k. N., nie są sensu stricto jego obowiązkami kontrakto­
wymi, ale aLbo są zobowiązaniami z deliktu, albo rezultatem

I
iego, że dłużnik ma obowiązek płacić dopiero po p€wnym cza­
sie. Umowa o udzielenie pożyczki jest umową przedwstępną
(pactum de contrahendo). System ten był odpq.iviedni w cza­
sach, gdy pożyczka była z reguły darmą i nie odgrywała tak
wielkiej roli w życiu gospodarczym. Obecnie jednak stosunki
się zmieniły. Pożyczki, zwłaszcza długoterminowe i krótkoter­
minowe wekslowe, jako normalne formy ł{redytu, stanowią dziś
podstawę egzystencji rolnictwa i przemysłu, i samo przyrze­
czenie pożyczki zmienia zasadniczo finansową pozycję rolnika

182



lub przemysłowca, przyrzekający pożyczkę zatem, który z re­
guły żyje z udzielania pożyczek (np, banki) powinien mieć od
razu obowiązek wypłaty pożyczki, skoro umowę np_ przez spi­
sanie skryptu dłużnego zawart Co więcej, jeżeli pożyczka ma
być zabezpieczona hipotecznie, bank uzależnia zwykle wypłatę
od uprzedniego wpisu hipoteki do l{.sięgi wieczystej_ Przy sy­
stemie pożyczki realnej wpis ten następuje na podstawie skryp­
tu dłużnego, w którym dłużnik stwierdza, że otrzymał pożyczkę,
gdy tymczasem jej jeszcze nie otrzymat Raczej potrzebna
jest konstrukcja hipoteki warunkowej, którąby wpisywano na
podstawie umowy o poŻYCZkęf po czym by uwidoczniano
w księdze gruntowej fakt wypłaty, aJby ujawnić, że warunek
się spełnit Także w systemie pożyczki realnej może być wąt­
p iwe, czy i kiedy przychodzi do skutku obustronnie wiążąca
umowa plrzygotowaWlcza_ Promesa jest niewątpliwie urno..
wą przygotowawczą, ale tylko jednostronnie wiążącą. Ale czy
np, skrypt dłużny, wygotowany przed wypłatą waluty, jest taką
umową dwustronnie wiążącą, jeżeli pożyczka jest umową re­
alną? Raczej nie, gdyż wówczas dłużnik, który podpisał skrypt
dłużny, nie czuje się w obowiązku podejmować całej pożyczki,
na którą skrypt opiewa, skoro jej nIe potrzebuje, A jednak zo­
bowiązanie wypłaty dla banku chyba istnieje (przynajmniej
w granicach um\owy przygotowawczej) nie ograniczone już
pierwotnym terminem promesy, A nawet gdyby już upłynął
Jednot oczny termin przedawnienia roszczenia z umowy przed­
wstępnej (art. 62   5), trudno będzie twierdzić, że bank nie ma
obowiązku wypłaty, skoro podp sał łącznie z dłużnikiem skrypt
stwierdzający, że cała waluta została zapłacona.

Z tych względów k. z., idąc za wzorem k. z_ szwajc_ i pro­
iektu francusko-włoskiego, uważa pożyczkę za umowę kon­
sensualną i obustronnie wiążącą, tj_ rodzącą zobowiązania po
obu stronach, Oczywiście nie jest to umowa synallagmatyczna,
bo główny obowiązek dłużnika, tj. zwrot, nie jest odwzajem­
nieniem się za świadczenie dającego pożyczkę, ani też nie jest
przyczyną (causa) tego świadczenia_ Wykonanie zobowiązania
przez dającego pożyczkę, czyli wypłata waluty, jest warunkiem
skuteczności obowiązku zwrotu ale nie odwrotnie,
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Przedmioteln pożyczki mogą być pieniądze lub inne rZe­
czy zamienne (np, zboże), W pierwszym przypadku mamy po­
życzkę pieniężną, do której stosują się przepisy ogólne o wy­
konaniu zobowiązań pieniężnych, O ile ponadto pożyczka pie­
niężna wymaga odrębnego traktowania, zaznaczono w odnoś­
nych artykułach kodeksu, że te przepisy stosują się tylko do
pożyczki pieniężnej, Natomiast nie wprowadził kodeks zupeł­
nego oddzielenia przepisów o pożyczce pieniężnej od przepi­
sów 10 pożyczce w rzeczach użytkowych, bo istota obu stosun­
ków prawnych je1st ta sama i ilość wspólnych zasad (odsetki,
przedmiot zwrotu, clausula rebus sic stantibus) jest większa,
niż ilość różnic,

Kodelis niemiecki oraz k, z, szwajc, i projekt fr.-włoski
wymieniają w definicji pożyczki jako jej essentiale wypłatę
(Ik. c, n.), względnie obowiązek wypłaty (k, z, szwajc. i projekt
fral11cusko-włoski) plienięd!zy albo innych 'rzeczy zamiennych,
Z punktu wi1dzenia konstrukcji umowy realnej (jak w kodeksie
niemieckim) nie budzi to żadnych wątpliwości, natomiast z punk­
tu widzenia konstrukcji umowy konsensualnej jest to wadliwe,
bo dający pożyczkę zobowiązuje się dać albo tylko pieniądze,
albo tyl'ko inne rzeczy zamienne, zaś takie sformułowanie, jak
w pr. szwajc. i projekcie franc.-wt, przypomina zanadto zobo­
wiązania alternatywne. Dlatego k, z, w definicji mówi tylko
o przedmiocie pożyczki, osobno zaś (S 2) mówi, że przedmiotem
mogą być pieniądze lub inne rzeczy zamienne, Natomiast co
ma dłużnik zwrócić w jednym i drugim wypadku należy do po­
stanowień szczegółowych o obowiązkach biorącego pożyczkę,
W definicji powiedziano tylko ogólnie, że biorący mla zwrócić
przedlniot pożyczki w rzeczach tego samego gatunku j ta1kiej sa­
mej jakości, aby zaznaczyć, że nie chodzi o zwrot tych samych
rzeczy (in specie),

K, N., k, c, a, i\ proj, franc,-włoski mówią ci rzeczach zu­
żywalnych, Chodzi tu jedna1k niewątpliwie tylko lO zużywalność
w znaczeniu subiektywnym, w stosunku do biorącego, który
ma je skonsumować lub wydać (nip, sprzędać) i dlatego musi

;J

zawierać um10wę pożyczki zamiast najmu lub użyczenia, Nato­
miast ani pieniądze, ani np, towar, który jeden kupiec pożycza
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od drugiego, by go sprzedać klientowi, nie są obiektywnie zu­
żywalne, Ponieważ jednak to subiektywne pojęcie zużywalności
jest nietechniczne, bo zbyt płynne, lepiej go nie wprowadzać.
Natomiast w pożyczce chodzi niewątpliwie o rzeczy zamienne,
gdyż zwrot ma inne indywidua objąć jako równoznaczne. Tak
samo k_ c, n, i 'k. z, szwajc,

Z użycia Isłowa "z\wrot U wynika dość jasno, że obowiązek
oddania p10życzki powstaje p'od warunkiem wypłaty waluty (bo
można zwrócić tylko to, co się otrzymało) oraz, że między wy­
płatą a zwrotem musi upłynąć pewien czas, gdyż inaczej umo­
wa byłaby bezcelowa, zwraca się c\oś po zrobieniu użytku,

Do art.. 431..

Wymaganie dowodu piśmiennego na zobowiązanie udzie­
lenia pożyczki jest konsekwencją odrzucenia konstrukcji real­
nej: przy konstrukcji realnej dochodzenie wypłaty z tytułu
umowy pożycz'ki jest w logó[e wyłączone, bo przed wypła'tą
pożyczka nie przychodzi do skutku, odrz,ucając zaś tę kon­
strukcję należy zapobiec proceS 1 0m napastliwym, o/partym na
ogólnikowych przyrzeczeniach, Zresztą według konstrukcji re­
alnej roszczenie o wypłatę pożyczki można było oprzeć na
umowie przedwstępnej a do tej k, z, wymaga dow1odu piśmien­
nego, Ograniczenie wymogu tego tylko do pożyczek pienięż­
nych Iponad 250 zł jest tu raczej ulgą, wprowadzoną ze wzglę­
du na częstość i małe znaczenie dro'bnych pożyczek pienięż­
nych oraz rzadkość pożycze'k w innych przedmiotach,

Konsekwentnie należało jednak wprowadzić wymóg do­
wodu piśmiennego także na fakt wypłaty kapitału pożyczko­
wego (czyli t. zw. odebrania pożyczki), który jest tak samo pod­
stawą żądania ZWliOtu, jak przyrzeczenie udzielenia pożyczki
jest podstawą żądania jej wypłaty, Poza tym między wypłatą
a zwrotem upływa zwykle dłu'ższy czas i dowód ze świadków
a raczej z przesłuchania stron staje się wsrkutek upływu czasu
jeszcze \bard!ziej wątpliwym,
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R o z d z i a ł 11_

Obowiązki stron..

Do art.. 432..

Główny obowiązek dającego pożyczkę, tj. wypłata kapi­
tału, wynika już z art_ 430 1 poza tym wystarczą przepisy części
ogólnej o dopełnieniu zobowiązań pieniężnych lub gatunko­
wych, Tu należało tylko unormować ograniczenie tego obo­
wiązku na wypadek zmiany stosunków po zawarciu umowy,

Prawo wstrzymania się z wypłatą pożyczki, w razie zmia.
ny położenia majątkowego biorącego, uznane jest prawie we
wszystkich kodeksach_ Według k, c, n, (  610) przyrzekający
pożyczkę może cofnąć przyrzeczenie w razie istotnego pogor­
szenia się stosunków majątkowych drugiej strony, które za­
graża roszczeniu o zwrot, Według k, c. a, prawo to służy da­
jącemu w razie takiej zmiany stosunków, że dający traci zau­
fanie do biorącego albo jeżeli wyraźnie oznaczony cel (np, lo­
kata) został udaremniony ( 936), według k. z, szwajc" jeżeli
biorący stał się niewypłacalnym lub był nim już w chwili za­
warcia umowy, ale dający o tym wówczas nie wiedział (art 316),
Co do k, N. można by chyba oprzeć się na koncepcji ogólnej cI.
r, s, s,

K, z, zawiera podobne postanowienie w części ogólnej
(art, 216), Ono jednak do pożyczki zastosować się wprost nie
da, bo odnosi się do umów wzajemnych, Jednak chodzi tu o to
samo niebezpieczeństwo, co w przypadku z art 216, Dlatego
uzasadnione jest to samo sformułowanie, o ile chodzi o stan
faktyczny, Natomiast jest różnica co do skutkó"\1\}, Według

J

art. 216 dopuszczalne jest tylko wstrzymanie się jz dopełnie­

niem (ekscepcja dilatoryjna) aż do zapłaty lub zt,-bezpieczenhwzajemnego świadczenia, tu musi być prawo ,aefinitywnego
odstąpienia od umowy, bo nie ma świadczenIa wzajemnego.

Do art.. 433

Przepis ten, dotyczący przedawnienia roszczenia o wy­
płatę, jest wzorowany na art 315 k. z, szwajc, oraz   936
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k. c. a_ Krótki termin przedawnienia jest uzasadniony tym, że
dopiero po wypłacie powstaje obowiązek zwrotu i nie jest po­
żądane, by stosunki między stronami przez dłuższy czas pozo­
stały niewyjaśnione. Skoro przez 6 miesięcy nie żądano wy­
płaty, można przypuszczać, że biorący nie ma już interesu
w podjęciu pożyczki (może otrzymał tańszy kredyt albo go nie
potrzebuje). Także kapitalista, udzielający pożyczki, musi wie­
dzieć, czego się trzymać i mieć możność ulokowania pieniędzy
gdzie indziej,

Do art.. 434..

Kwestię obowiązku podjęcia pożyczki przez biorącego
należało rozstrzygnąć wobec odrzucenia konstrukcji realnej
przy której oczywiście kwestia ta nie była aktualna. W   1
przyjęto zasadę, że obowiązek podjęcia pożyczki istnieje tyl1{o
przy pożyczce oprocentowaneL albo\viem ona, jako rodzaj lo­
katy kapitału, leży też w interesie dającego, zaczem, skoro da­
jący jest związany, powinien być związany i biorący- Tak san10
art. 315 k, z, szwajc_

Krótkie przedawnienie roszczenia o odebranie pożyczki
jest uzasadnione tymi samymi względami, co przedawnienie
z art. 433.

Do ał-t.. 435 i 436..

Co do obowiązku zwrotu, należy odrębnie traktować po­
życzki ;pieniężne od niepieniężnych, Pieniądze, z których skła-­
da się kapitał przy pożyczkach pieniężnych, mają znaczenie
nie jako takie, lecz jako środek nabycia innych rzeczy, wchodzi
zatem w rachubę ich siła kupna, wartość zamienna. Natomiast
inne rzeczy stanowią jako takie przedmiot pożyczki, chodzi
o ich wartość użytkową, Otóż najpierw wobec tego, że tę samą
wartość zamienną można przelać przez wypłatę różnych pie­
niędzy oraz, że zwrot takich samych pieniędzy może nie być
zwrotem takiej samej wartości zamiennej (np, przy dewaluacji),
prawo musi tu nasuwającą się kwestię rozstrzygnąć, czy zwrot
nie powinien tak nastąpić, aby wierzyciel otrzymał tę samą
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wartość zamienną, zwłaszcza, że strony rzadko same o tym pa­
miętają, Następnie wartość użytkowa podlega mnie1szym wa­
haniom niż z ami e11lIl a , dlatego tylko przy pożyczce pieniężnej
występują szczególne umowy, którymi strony zabezpieczają się
przeciw takim wahaniom i których skutki należy uregulować.

Art. 430 zajmuje się kwestią zwrotu pożyczki pieniężnej.
Ogólny przepis art, 210 i 211 k, z, nie wystarcza, albowiem on
wyraża tylko, w jakich pieniądzach zwrot ma nastąpić, ale nie
mówi, ile trzeba zwrócić, Także nie rozwiązuje tej kwestii
art 430, gdyż ten tylko ogólnie nakazuje zwrot przedmiotu po­
życzki w rzeczach tego samego rodzaju a może być przy pie­
niądzach wątpli\wość, czy należy zwrócić tę samą sumę liczeb­
ną pieniędzy, czy tyle, aby zwrócona lilość pieniędzy miała tę
samą siłę kupna, czyli tę samą wartość zamienną co dana,

Wszystkie kodeksy, które dotychczas obowiązywały
w Polsce, stoją na stanowisku, że ma być zwrócona ta sama su­
ma liczebna (art. 1895 k. N"   983 le c. a, "ebensoviefl,   607
k, c, n,), tak samo art, 312 pr, szwajc" art, 1 i 4 p oi, franc,-wło­
skiego, Stanowisko to jest jedynie odpowiednie, gdyż postawić
zasadę, że zwrócona ma być taka iłość pieniędzy, która ma tę
samą wartość zamienną, znaczyłoby wprowadzić ogromne utru­
dnienie w stosunkach Iprawnych (gdyż dłużnik nigdy nie wie­
działby, ile ma płacić) i otworzyć wrota procesom, Przed wa­
haniami wartości zamiennej pieniądza mogą się strony chronić
przez waloryzowanie długu, o czym niżej.

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej  awierał ponadto jeszcze
dwa artyl<.uły, odnoszące się do zwrotu pożyczki pieniężnej,
a mianowicie artykuły 436 i 437, z których pierwszy uwzględ­
niał wpływ zmiany stosunków w podobny sposób, jak art 269,
jednak w szerszym zal{resie, zaś drugi dotyczył umów o zwrot
pożyczki w oznaczonej monecie krajowej lub zagranicznej,/
Podczas obradl komisji międzyministerialnej o1Sa te przepisy
uległy jednak skreśleniu, ponieważ u\Znano za wystarczające
w tym względzie przepisy ogólne (art, 269 i 211). W następstwie
tego wykreślenia   1 artykułu 439 oznac ony został liczbą 436,
art, 438 otrzymał licZlbę 437, S 2 artykuiu 439 otrzymał liczbę
438, zaś liczbą 439 oznaczono nowy artykuł, dodany podczas
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obrad komisji międzyministerialnej a dotyczący wypowiedze­
nia pożyczki bezterminowej, Tę nową numerację, jako przyję­
tą w kodeks e, wzięto też za podstawę w dalszym ciągu tego
uzasadnienia_

Prze1pis art, 436 (art. 439   1 proj. Kom, Kody£.) jest zgod­
ny z dotychczas1owym prawem (art_ 1902 1(_ N"   983 k, c, a,
i   607 k_ c, n,), Główne znaczenie tego artykułu polega na
stwierdzeniu obowiązku zwrotu tej samej ilości rzeczy zamien­
nych (gdyż wart, 430 o ilości nie ma mowy)­

Przepis art_ 437 (art_ 43(8 proj, Kom_ Kody t) dotyczy po"
życzki pieniężnej, a mianowicie szczególnego rodzaju umów,
za!bezpieczających wierzyciela przed wahaniami wartości za­
miennej pieniądza_ Wierzyciele mogą w ten sposób zabezpie­
czyć się przed dewaluacją, że zastrzegają zwrot wprawdzie
w pieniądzach krajowych ale w sumie odpowiadającej równo­
wartości sumy wypłaconej, wyrażonej w obcej walucie lub szla­
chetnym kruszcu, W tym przypadku kapitał pożyczkowy stano­
wi pewna suma pieniędzy krajowych ale nie stała, lecz zmien­
na, w miarę zmiany wartości zamiennej tych pieniędzy- Ze
względu na to, że w tym wypadku zasada art, 435 doznaje prze­
łamania, bo dłużnik zwraca w pieniądzach krajowych inną su­
mę niż otrzymał, k. z. wyraźnie wspomina o takich umo­
wach, aby uniknąć możliwych w tym wypadku wątpliwości
i stanowi, że w tym przypadku przedmiotem zwrotu jest wpraw­
dzie również pewna sUJma pieniędzy krajowych, lecz nieko­
niecznie ta, którą faktycznie wypłacono, lecz ta, która, ze
względu na kurs w czasie i miejscu zwrotu, odpowiada tej su­
mie pieniędzy zagranicznych lub tej ilości kruszcu, której rów­
nowartością, wedłUJ  kursu z dnia i miejsca podjęcia pożyczki,
była suma wypłacona biorącemu pożyczkę.

Przepis art, 438 (art 439   2 proj, Kom, Kody t) dotyczy
pożyczek, których przedmiotem są papiery na okaziciela (a nie
pożyczek pieniężnych, wypłaconych tylko papierami warto­
ściowymi), a zatem rzeczy gatunkowe, co do których jednak
istnieje niebezpieczeństwo, że w chwili zwrotu nie będzie ich
w obrocie, Wówczas iedynym wyjściem musi być zwrot w pie­
niądzach, jako wyjątek od zasady art_ 436,
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Do art.. 439..
Z kodeksów, dotychczas w Polsce obowiązujących, jeden

tylko k_ c_ a_ nie zawiera żadnych postanowień co do czasu
zwrotu pożyczki, obowiązują zatem ogólne zasady (  904). Je­
żeli termin był oznaczony, w razie wątpliwości uważa się, że
jest oznaczony w interesie obu stron. Jeżeli nie był oznaczony,
można żądać z,,,,rotu zaraz, tj. bez l1iepotrzebnej zwłoki. JeżelI
zastrzeżono zwrot według możności lub dowolności, trzeba cze­
kać do śmierci dłużnika. K. N_ stoi na podobnym stanowisku
z tą tylko różnicą, że pozostawia sędziemu oznaczenie czasu,
Jeżeli albo go nie oznaczono albo oznaczono według środków
lub moż110&ci (art. 1900 i 1901), Natomiast nowsze kodeksy, jak
niemiecki, szwajcarski i japoński w razie nieoznaczenia czasu
wprowadzają wypowiedzenie z pewnym terminem. To sta­
nowisko jest słuszne, bo z natury pożyczki wynika, że między
wypłatą a zwrotem musi upłynąć pewien czas a odsyłać spra­
wy zawsze do sędziego, jak w k. N_, nie jest praktycznie i by­
łoby obciążeniem sądów. Chodzi tylko o termin. K. z. sz\¥aj­
carski zna jednolity termin 6 tygodni, kodeks niemiecki 3 mie­
siące i 1 miesiąc, zależnie od wielkości pożyczki, kodeks japoń­
ski termin odpo'łviedni, który ma oznaczyć wierzyciel.

Projekt wstępny części szczegółowej prawa o zobowią­
zaniach prz)'jął wypowiedzenie (art. 155), za wzorem artykułu
318 k. z. szwajc., z terminem sześciotygodniowym bez względu
na wysokość pożyczki. W toku obrad Komisji Kodyfikacyjnej
uznano jednak ogólne przepisy za wystarczające i artykuł ten
skreślono, skutkiem czego nie było go w projekcie  złożo­
nym Ministrowi Sprawiedliwości. Dopiero komi'3ja między­
ministerialna wprowadziła ten przepis z powrotem, jednak ze
zmianą co do terminu, wzorowaną na   609 k. c. n. Dla poży­
czek poniżej 250 zł uznano za wystarczający terP'iin miesięczny,
dla pożyczek wyższych, tj_ 250 zł lub więcej, przyjęto termin
wypowiedzenia trzymiesięczny. Redakcja nie jest może szczę­
śliwa, nie powinna jednak budzić wątpliwości, jeżeli, jak to było
zamierzone, przez słowo .,sumy" rozumie' się nie sumę 250 zł,
lecz sumę niższą od 250 zł, gdyż o niej jest mowa na początku
tego artykułu.
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Natomiast, w odróżnieniu od S 609 k, c, n., art 439 k, z_
mówi tylko o wypowiedzeniu ze strony wierzyciela, gdyż kwe­
stia, kiedy dłużnik ma prawo zwrócić pożyczkę, uregulowana
jest osobno wart 440,

Do art.. 440..

K, N, i k, c, a, nie regulują szczególnymi przepisami kwe­
bili, kiedy dłużnik może zwrócić pożyczkę_ Z ogólnych przepi­
sów wynika, że jeżeli termin nie był oznaczony albo zwrot mIał
nastąpić według możności lub dowolności dłużnIka, dłużnik mo­
że zwrócić pożyczkę w każdej chwili (  904 k. c_ a., art 1186
a contr, k, N.), jeżeli zaś termin był oznaczony, dłużnik nie mo­
że, w braku innej umowy, zwrócić pożyczki przed terminelTI
(  1413 k, c, a. i Ehrenzwei!1" System, II, 1,   304, II, art 1187
k, N, i jurysprudencja, która przyjmuje, że przy pożyczce ter­
min jest zastrzeżony dla obu stron, por, Colin - Capitant, wyd
7, II, str, 714), K, c, n, odróżnia, czy pożyczka jest nie oprocen­
towana, czy oprocentowana. Jeżeli dług był nie oprocentowany,
dłużnik może zwrócić pożyczkę w każdej chwili, niezależnie,
czy czas zwrotu był nie oznaczony czy oznaczony (  609 ust 3,
271 ust 2 k. c_ n.), Jeżeli dług był oprocentowany, a czas nie
oznaczony, dłużnik musi wypowiedzieć pożyczkę na termin,
oznaczony w   609 ust. 2 k. c. n. Jeżeli dług był oprocentowany
.a czas zwrotu oznaczony, z ogólnych przepisów wyni1ka, że dłuż­
nik nie może zwrócić pożyczki wcześniej, gdyż należy przyjąć,
że termin był zastrzeżony dla obu stron (  271 ust. 2 k, c, n.),
Podobne stanowisko, jak k. c. n, zajmuje k. z_ szwajc., z tą tyl­
ko różnicą, że dłużnik może zwrócić pożyczkę oprocentowaną
ale bezterminową w każdej chwili, bez potrzeby wypowiedzenia
z terminem ustawowym (art 81 k. z. szwajc_ i Os er, do art 81),

K_ z, wychodzi z założenia, że skoro strony nie oznaczy­
ły czasu zwrotu pożyczki, dłużnik powinien mieć możność
zwrócenia jej w każdym czasie, nawet gdy była oprocentowa­
na, gdyż widocznie nie miała ona dla wierzyciela charakteru
lokaty l{apitału i zwrot bez wypowiedzenia nie przyniesie wie..
rzycielowi znaczniejszej szkody, Odpowiada to zresztą prawu,
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obowiązującemu dotychczas na przeważającym obszarze Pań­
stwa, Natomiast, gdy czas zwrotu był oznaczony, uważać go
należy, w razie wątpliwości, za oznaczony tylko w interesie
dłużnika (art. 200), zaczem dłużnik może zwrócić pożyczkę
wcześniej. Jedynie tylko przy pożyczce oprocentowanej, przy
której już na podstawie art. 200 można by uważać termin za
zastrzeżony w interesie obu stron, pożądana jest taka wyraźna
reguła interpretacyjna, dla usunięcia wszelkich wątpliwości
w tej ważnej życiowo kwestii.

j
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