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UMOWA NAJMU A UMOWA DZIERZAWY
STAN PRAWNY NA DZIEN 1 WRZESNIA 2025

UMOWA NAJMU!2

UMOWA DZIERZAWY34

PODSTAWA PRAWNA

ART. 659 USTAWY Z DNIA 23 KWIETNIA 1964
ROKU KODEKS CYWILNY?®

ART. 693 USTAWY Z DNIA 23 KWIETNIA 1964
ROKU KODEKS CYWILNY?*

DEFINICJA

PRZEZ UMOWE NAJMU WYNAIMUJACY
ZOBOWIAZUIJE SIE ODDAC NAJEMCY RZECZ
DO UZYWANIA PRZEZ CZAS OZNACZONY
LUB NIEOZNACZONY, A  NAJEMCA
ZOBOWIAZUJE SIE PLACIC
WYNAJMUJACEMU UMOWIONY CZYNSZ.

PRZEZ UMOWE DZIERZAWY
WYDZIERZAWIAJACY ZOBOWIAZUIJE SIE
ODDAC DZIERZAWCY RZECZ DO UZYWANIA
I POBIERANIA POZYTKOW PRZEZ CZAS
OZNACZONY LUB NIEOZNACZONY, A
DZIERZAWCA ZOBOWIAZUJE SIE PLACIC
WYDZIERZAWIAJACEMU UMOWIONY

CZNNQZ

! https://mikroporady.pl/umowy/umowa-najmu-lokalu-i-powierzchni
2 https://mikroporady.pl/umowy/umowa-najmu-ruchomosci
3 https://mikroporady.pl/umowy/umowa-dzierzawy

4 https://mikroporady.pl/webinary/umowa-najmu-i-umowa-dzierzawy-nieruchomosci-komercyjnych-i-ruchomosci-instrukcja-obslugi
5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny. (tj. Dz.U. 2019 poz. 1145);
¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny. (tj. Dz.U. 2019 poz. 1145);
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FORMA

UMOWA NAJMU MOZE ZOSTAC ZAWARTA
W DOWOLNEJ FORMIE. UMOWA NAJMU
NIERUCHOMOSCI LUB POMIESZCZENIA NA
CZAS DLUZSZY NIZ ROK POWINNA BYC
ZAWARTA NA PISMIE. W  RAZIE
NIEZACHOWANIA TEJ FORMY POCZYTUJE
SIE UMOWE ZA ZAWARTA NA CZAS
NIEOZNACZONY.

UMOWA  DZIERZAWY MOZE ZOSTAC
ZAWARTA W DOWOLNEJ FORMIE. W
SYTUACJI ZAWARCIA UMOWY DZIERZAWY
NA CZAS DLUZSZY NIZ ROK, UMOWA
POWINNA ZOSTAC ZAWARTA W FORMIE
PISEMNEJ.

PRZEDMIOT UMOWY

PRZEDMIOTEM UMOWY NAJMU MOZE BYC
KAZDA RZECZ (ZAROWNO RUCHOMOSCI
JAK 1 NIERUCHOMOSCI) CHYBA, ZE
PRZEPISY SZCZEGOLNE STANOWIA
INACZE]J.

PRZEDMIOTEM UMOWY DZIERZAWY MOGA
BYC RZECZY, KTORYCH CHARAKTER
DOPUSZCZA PRZYNOSZENIE PRZEZ NIE
POZYTKOW. PRZEDMIOTEM DZIERZAWY NIE
MOGA BYC RZECZY WYLACZONE
PRZEPISAMI SZCZEGOLNYML.

PRZYKLAD PRZEDMIOTU
UMOWY

UMOWA NJAMU NAJCZESCIEJ DOTYCZY,
NIERUCHOMOSCI, CZESCI
NIERUCHOMOSCI, RZECZY RUCHOMYCH
TAKICH JAK SAMOCHOD, KOMPUTER,
TELEFON.

UMOWA DZIERZAWY NAJCZESCIEJ DOTYCZY
GRUNTOW ROLNYCH, ZWIERZAT ROLNYCH
(KROW, KUR) BADZ PRAW NP. PRAW
AUTORSKICH, PRAWA DO PATENTU, PRAWA
DO ZNAKU TOWAROWEGO.

SPOSOB UZYWANIA RZECZY

NAJEMCA W TRAKCIE OBOWIAZYWANIA
UMOWY NAJMU POWINIEN UZYWAC
RZECZY W SPOSOB OKRESLONY W UMOWIE
NAJMU. JEZELI UMOWA NIE OKRESLA
SPOSOBU UZYWANIA RZECZY, NAJEMCA
POWINIEN UZYWAC JEJ W SPOSOB
ODPOWIADAJACY  WLASCIWOSCIOM 1
PRZEZNACZENIU RZECZY.

JEZELI W CZASIE TRWANIA NAJMU OKAZE
SIE POTRZEBA NAPRAW, KTORE OBCIAZAJA
WYNAJMUJACEGO, NAJEMCA POWINIEN
ZAWIADOMIC GO O TYM NIEZWLOCZNIE.

DZIERZAWCA  POWINIEN WYKONYWAC
SWOJE PRAWO ZGODNIE Z WYMAGANIAMI
PRAWIDLOWEJ GOSPODARKI.




NAJEMCA NIE MOZE BEZ ZGODY
WYNAIMUJACEGO CZYNIC W RZECZY
NAIJETEJ ZMIAN SPRZECZNYCH Z UMOWA
LUB Z PRZEZNACZENIEM RZECZY.

JEZELI NAJEMCA UZYWA RZECZY W
SPOSOB SPRZECZNY Z UMOWA LUB Z

DZIERZAWCA POWINIEN  WYKONYWAC
SWOJE PRAWO ZGODNIE Z WYMAGANIAMI

ZMIANY PRZEZNACZENIA PRZEZNACZENIEM RZECZY I MIMO | PRAWIDLOWEJ GOSPODARKI I NIE MOZE
RZECZY UPOMNIENIA NIE PRZESTAJE JEJ UZYWAC ZMIEN}AC PRZEZNACZENIA PRZEDMIOTU
W TAKI SPOSOB ALBO GDY RZECZ | DZIERZAWY BEZ ZGODY
ZANIEDBUJE DO TEGO STOPNIA, ZE | WYDZIERZAWIAJACEGO.
ZOSTAJE ONA NARAZONA NA UTRATE LUB
USZKODZENIE, WYNAJMUJACY MOZE
WYPOWIEDZIEC NAJEM BEZ ZACHOWANIA
TERMINOW WYPOWIEDZENIA.
JEZELI W CZASIE TRWANIA UMOWY NAJMU
RZECZ WYMAGA NAPRAW, KTORE
OBCIAZAJA WYNAJMUJACEGO, A BEZ
ISHOIRYVCIE RZDLZ NILE JIEAT [EIRZVIDIA NG DID DZIERZAWCA ZGODNIE Z PRZEPISAMI MA
UMOWIONEGO UZYTKU, NAJEMCA MOZE
: OBOWIAZEK DOKONYWANIA  NAPRAW
NAPRAWVRZECZY | Oovowicont TERMIN o WAROANA | MEZBEDNYCH DO ZACHOWANIA
PRZEDMIOTU DZIERZAWY W  STANIE
AT, , NIEPOGORSZONYM
PO UPLYWIE TERMINU, O KTORYM MOWA :
POWYZEJ] NAJEMCA MOZE DOKONAC
KONIECZNYCH NAPRAW ICH KOSZTEM
OBCIAZAJAC WYNAIMUJACEGO.
CZYNSZ DZIERZAWY MOZE BY¢
CZYNSZ NAIMU MOZE BYC OZNACZONY W | SASTRZEZONY W PIENIADZACH ' BADZ
CZYNSZ PIENIADZACH BADZ W SWIADCZENIACH :

INNEGO RODZAJU.

PONADTO, CZYNSZ DZIERZAWY MOZE BYC
ROWNIEZ OZNACZONY W ULAMKOWEJ
CZESCI POZYTKOW.




PLATNOSC CZYNSZU

NAJEMCA OBOWIAZANY JEST UISZCZAC
CZYNSZ W TERMINIE UMOWIONYM.

JEZELI TERMIN PELATNOSCI CZYNSZU NIE
JEST W UMOWIE OKRESLONY, CZYNSZ
POWINIEN BYC PLACONY Z GORY.

JEZELI NAJEM MA TRWAC NIE DLUZEJ NIZ
MIESIAC CZYNSZ  POWINIEN  BYC
UISZCZANY ZA CALY CZAS NAIJMU, A W
SYTUACJI GDY NAJEM MA TRWAC DLUZEJ
NIZ MIESIAC ALBO GDY UMOWA BYLA
ZAWARTA NA CZAS NIEOZNACZONY
CZYNSZ POWINIEN BYC PLACONY
MIESIECZNIE, DO DZIESIATEGO DNIA
MIESIACA.

JEZELI TERMIN PEATNOSCI CZYNSZU NIE
JEST W UMOWIE OZNACZONY, CZYNSZ JEST
PLATNY Z DOLU W TERMINIE ZWYCZAJOWO
PRZYJETYM, A W BRAKU TAKIEGO
ZWYCZAJU - POLROCZNIE Z DOLU.

ZWLOKA Z ZAPYLATA
CZYNSZU

JEZELI NAJEMCA DOPUSZCZA SIE ZWLOKI Z
ZAPLATA CZYNSZU CO NAJMNIEJ ZA DWA
PELNE OKRESY PLATNOSCI,
WYNAIJMUJACY MOZE NAJEM
WYPOWIEDZIEC BEZ ZACHOWANIA
TERMINOW WYPOWIEDZENIA.

JEZELI DZIERZAWCA DOPUSZCZA SIE
ZWLOKI Z ZAPLATA CZYNSZU CO NAJMNIE]J
ZA DWA PELNE OKRESY PLATNOSCI, A W
WYPADKU GDY CZYNSZ JEST PLATNY
ROCZNIE, JEZELI DOPUSZCZA SIE ZWLOKI Z
ZAPLATA  PONAD  TRZY  MIESIACE,
WYDZIERZAWIAJACY MOZE DZIERZAWE
WYPOWIEDZIEC BEZ ZACHOWANIA
TERMINU  WYPOWIEDZENIA. JEDNAKZE
WYDZIERZAWIAJACY POWINIEN UPRZEDZIC

DZIERZAWCE UDZIELAJAC MU
DODATKOWEGO TRZYMIESIECZNEGO
TERMINU DO  ZAPLATY ZALEGLEGO

CZYNSZU.




DOMNIEMANIE ZAWARCIA
UMOWY NA CZAS
NIEOZNACZONY

UMOWE NAJMU ZAWARTA NA CZAS
DLUZSZY NIZ 10 LAT (A UMOWE POMIEDZY
PRZEDSIEBIORCAMI NA CZAS DLUZSZY NIZ
30 LAT), PO UPLYWIE TEGO TERMINU
UWAZA SIE ZA ZAWARTA NA CZAS
NIEOZNACZONY.

UMOWE DZIERZAWY ZAWARTA NA OKRES
DLUZSZY NIZ 30 LAT UWAZA SIE, PO
UPLYWIE TEGO TERMINU ZA ZAWARTA NA
CZAS NIEOZNACZONY.

PRZEDAWNIENIE ROSZCZEN

ROSZCZENIA WYNAJMUJACEGO
PRZECIWKO NAJEMCY O NAPRAWIENIE
SZKODY Z POWODU USZKODZENIA LUB
POGORSZENIA RZECZY, JAK ROWNIEZ
ROSZCZENIA NAJEMCY PRZECIWKO
WYNAJMUJACEMU O ZWROT NAKLADOW
NA RZECZ ALBO O ZWROT NADPLACONEGO
CZYNSZU PRZEDAWNIAJA SIE Z UPLYWEM
ROKU OD DNIA ZWROTU RZECZY.

TERMIN PRZEDAWNIENIA
ROSZCZEN WYDZIERZAWIAJACEGO 0)
NAPRAWIENIE  SZKODY, WYWOLANEJ
USZKODZENIEM  LUB POGORSZENIEM
PRZEDMIOTU DZIERZAWY, A
TAKZE ROSZCZEN DZIERZAWCY O ZWROT
NAKLADOW LUB ZAPLATE ICH
ROWNOWARTOSCI, WYNOSI ROK OD DNIA
ZWROTU PRZEDMIOTU DZIERZAWY.

DALSZE ODDANIE RZECZY

NAJEMCA MOZE RZECZ NAJETA ODDAC W
CALOSCI LUB CZESCI OSOBIE TRZECIEJ DO
BEZPLATNEGO UZYWANIA ALBO W
PODNAJEM, JEZELI UMOWA MU TEGO NIE
ZABRANIA. W RAZIE ODDANIA RZECZY
OSOBIE TRZECIEJ ZAROWNO NAJEMCA, JAK
I OSOBA TRZECIA SA ODPOWIEDZIALNI
WZGLEDEM WYNAJMUJACEGO ZA TO, ZE
RZECZ NAJETA BEDZIE UZYWANA ZGODNIE
Z OBOWIAZKAMI WYNIKAJACYMI Z
UMOWY NAJMU.

STOSUNEK WYNIKAJACY Z ZAWARTEJ
PRZEZ NAJEMCE UMOWY O BEZPLATNE
UZYWANIE LUB PODNAJEM ROZWIAZUJE
SIE NAJPOZNIEJ Z CHWILA ZAKONCZENIA
STOSUNKU NAJMU.

BEZ ZGODY WYDZIERZAWIAJACEGO
DZIERZAWCA NIE MOZE ODDAWAC
PRZEDMIOTU DZIERZAWY OSOBIE TRZECIEJ
DO BEZPLATNEGO UZYWANIA ANI GO
PODDZIERZAWIAC.

W RAZIE NARUSZENIA POWYZSZEGO
OBOWIAZKU WYDZIERZAWIAJACY MOZE
DZIERZAWE WYPOWIEDZIEC BEZ
ZACHOWANIA TERMINOW WYPOWIEDZENIA.




DO UMOWY DZIERZAWY, W SYTUACIJI GDY
USTAWA  NIE REGULUJE WPROST
OKRESLONYCH KWESTII STOSUJE SIE
ODPOWIEDNIO PRZEPISY O NAJMIE.

ODPOWIEDNIE STOSOWANIE
PRZEPISOW

ZRODLA:
1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Roku Kodeks Cywilny (Dz.U. 2020 Poz. 1740 T.J.).
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BEZ UPRZEDNIEGO ZEZWOLENIA. WSZELKIE ZNAKI TOWAROWE, ZNAKI GRAFICZNE, NAZWY WLASNE, LOGOTYPY I INNE DANE SA CHRONIONE PRAWEM
AUTORSKIM I NALEZA DO ICH WLASCICIELI © AKADEMIA LIDEROW FUNDACJA DR BOGUSLAWA FEDERA.



