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OKREGOWA IZBA do zadania z zakresu umow cywilnoprawnych
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Informacje podane w opisie zadania wskazujg, ze zdajgcy powinni przygotowac
UMOWE NAJMU MASZYNY DRUKARSKIEJ zawartg na czas okreslony.

Okolicznos¢, ze w ogloszeniu Adama Prasy byla mowa o ,wydzierzawieniu” maszyny
nie moze by¢ decydujgca w sytuacji, gdy zadanie nie wskazywalo, jakie ewentualnie
pozytki mialaby pobiera¢ spotka cywilna ,Drukarenka” (biorgca maszyne do
uzywania). Sam fakt, ze maszyna miata by¢ wykorzystywana w ramach prowadzenia

dziatalnosci gospodarczej nie uzasadnia traktowania umowy jako dzierzawy.

(I) Komparycja umowy - oznaczenie stron
Stronami umowy najmu sg: Wynajmujacy oraz Najemca (zob. art. 659 k.c.).

Wynajmujacym, zgodnie z trescig zadania, jest 17 letni Adam Prasa, czyli osoba
fizyczna, ktora nie ma pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych.

Umowa nie miesci sie w zakresie zadnego z przepisow, ktore pozwalalyby
maloletniemu na samodzielne dokonanie czynnosci (w szczegdlnosci w gre nie
wchodzg ani art. 20 ani art. 22 k.c.). Uwzgledniajgc zobowigzujacy charakter umowy

najmu oraz biorgc pod uwage okolicznos$¢, ze wynajecie nowej maszyny stanowi
czynnos¢ przekraczajaca zwykly zarzad (maszyna jest nowa i nie byla dotad

wynajmowana), Adam Prasa — jezeli zawiera umowe osobiscie — powinien dziala¢ za
zgoda swojego przedstawiciela ustawowego (art. 17 k.c.), ktory powinien miec z kolei
zgode sadu opiekunczego (art. 101 §3 kr.o.). Informacja o zgodzie przedstawiciela
ustawowego oraz o zgodzie sgdu powinna sie pojawic¢ juz w komparycji umowy.

Dopuszczalne i gospodarczo uzasadnione bylo jednak zastrzezenie, ze przy zawarciu

umowy Adama Prase reprezentuje jego przedstawiciel ustawowy (art. 98 §1 k.r.o.),
dziatajgcy jednak obowigzkowo za zgoda sadu opiekunczego (art. 101 §3 k.r.o.).

Zgoda sgdu nie moze byc¢ udzielona nastepczo. Umowa bez zgody sgdu jest
bezwzglednie niewazna.

Ponadto, w interesie Najemcy, na ktorego zlecenie jest pisana umowa, bylo takze
przesgdzenie tytutu prawnego do wynajmowanej maszyny. Adam Prasa powoluje sie

na tytul wlasnosci wynikajgcy z dziedziczenia po Jozefie Prasie. Zdaniem Jerzego
Czcionki testament, na mocy ktérego Adam Prasy dziedziczy po swym dziadku, nie
budzi watpliwosci. Nalezy jednak pamieta¢, ze — zgodnie z art. 1027 k.c. — w stosunku
do podmiotéw nieroszczgcych sobie praw do spadku wylgcznym dowodem bycia
spadkobiercg jest orzeczenie o stwierdzeniu nabycia spadku lub notarialne

poswiadczenia dziedziczenia. Nalezato zatem powolac sie na jeden z tych dokumentow

(przyjmujac zalozenie, ze jest on dostepny).

Rozwigzania, w ramach ktorych dokonuje sie zastrzezenia, ze umowa ma charakter
warunkowy, dopoki Adam Prasa nie potwierdzi tytulu dziedziczenia, albo ze w razie
braku przedstawiania odpowiedniego potwierdzenia w oznaczonym terminie Najemca
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bedzie mogt wypowiedzie¢ najem, sg o tyle bledne, ze nie byloby mozliwe uzyskanie

zgody sadu opiekunczego na czynnos¢ przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu
majatkiem maloletniego, jezeli sad opiekunczy najpierw nie zapozna sie ze

stwierdzeniem nabycia spadku lub notarialnym poswiadczeniem dziedziczenia.

Dokumenty muszg potwierdzi¢, ze Adam Prasa jest rzeczywiscie wlascicielem
maszyny, ktora ma by¢ wynajeta i dopiero wtedy sprawg dotyczgcg majgtku
maloletniego moze sie zajg¢ sgd. Z podobnych wzgledow niewlasciwa byla umowa
przedwstepna.

Na marginesie tylko mozna zauwazy¢, ze ewentualny brak tytulu do maszyny po
stronie Adama Prasy (a tym bardziej sam tylko brak deklaratywnego potwierdzenia
tego tytulu) nie powoduje niewaznosci umowy najmu. Stawia jednak pod znakiem
zapytania mozliwosc realizowania umowy przez Wynajmujgcego.

Jako Najemca wystepuje spotka cywilna ,Drukarenka”. W rzeczywistosci zatem strong
sg wspolnicy tej spolki (Jerzy Czcionka i Kamil Czcionka). Kazdego z nich nalezalo
odrebnie opisa¢ w komparycji, z powolaniem na rejestracje w CEIDG (do ewidencji
wpisywani sg wspolnicy a nie spotka), zzaznaczeniem, ze dokonujg czynnosci
w ramach dziatalnosci spotki cywilnej (z podaniem NIP-u spotki).

W zwigzku z zalozeniem, ze umowe ze strony spotki cywilnej bedzie podpisywat
jedynie Jerzy Czcionka nalezalo precyzyjnie wyjasni¢, skgd wynika jego prawo
jednoosobowej reprezentacji. Mozna byto powota¢ odpowiedni paragraf umowy spotki,
uchwate wspolnikéw lub pelnomocnictwo udzielone przez Kamila Czcionke.

(IT) Gléwne postanowienia umowy

Do essentialia negotii umowy najmu nalezg przedmiot najmu oraz czynsz. Oba te
sktadniki powinny by¢ w umowie odpowiednio doktadnie przedstawione.

1. Przedmiot najmu — nalezalo opisa¢ maszyne stanowigcg przedmiot najmu,

wskazujgc na jej typ (model) i podajgc numer fabryczny. Zgodnie z trescig
zadania maszyna byla nowa. Warto byla wspomnie¢ o wydaniu Najemcy
dokumentacji technicznej, instrukcji a takze dokumentu gwarancyjnego.

2. Czynsz najmu — wysokos¢ czynszu wynikala z tresci zadania (1000 zt brutto),

nalezalo jednak wskazac¢ termin i zasady platnosci czynszu (sposob zaptaty).

(III) Klauzule dodatkowe, ktore zgodnie z zalozeniami nalezalo zawrze¢ w umowie:

1. Okres najmu

Nalezalo powigzac¢ okres najmu z 3-letnim okresem gwarancji maszyny. Skoro
maszyna zostata nabyta 15.04.2021 r. to najem powinien by¢ zawarty na czas
oznaczony do dnia 15.04.2024 r. (mozna tez bylo zastrzec, ze okres najmu przedluzy
sie, jesli dojdzie do przedtuzenia gwarancji).

2. Naprawy

Zgodnie z trescig zadania, strony uzgodnily, ze napraw ma dokonywa¢ producent
maszyny, ktory udzielil 3-letniej gwarancji. Mozna bylo przywotac szczegotowe zasady
gwarancji, ale dopuszczalne bylo odwotlanie sie tylko do dokumentu gwarancji, ktory
powinien stanowi¢ zalgcznik do umowy.



Istotne bylo jednak wprowadzenie zastrzezenia, zgodnie z ktorym Najemca ma prawo
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminow wypowiedzenia, jezeli w danym
kwartale kalendarzowym maszyna byla niesprawna przez wiecej niz 14 dni
(uwzgledniajgc czas od poinformowania gwaranta o awarii). Zalecane bylo (tak jak

w przypadkach odstgpienia), aby wskaza¢ termin, w ktérym Najemca ma prawo
skorzystac z prawa natychmiastowego wypowiedzenia.

Gospodarczo uzasadnione bylo wprowadzenie kar umownych za nieterminowe
naprawy maszyny przez gwaranta, przy czym podmiotem zobowigzanym do ich
zaplaty moze by¢ tylko Wynajmujgcy (gwarant nie jest strong umowy najmu).

Bledem bylo wprowadzenie jedynie ,prawa” Najemcy do skorzystania z gwarancji, bo
to oznaczaloby, ze takze Wynajmujgcy ma mimo wszystko obowigzek utrzymania
maszyny w stanie nalezytym, co jest niezgodne z zalozeniami zadania.

3. Wczesniejsze wypowiedzenie najmu

Zastrzegajgc dla Najemcy prawo wczesniejszego wypowiedzenia, czego wymagato

zadanie, nalezalo odpowiednio precyzyjnie wskaza¢ przypadki, w ktérych
wypowiedzenie jest mozliwe (zob. art. 673 §3 k.c.).

Powaznym bledem bylo wprowadzenie mozliwosci swobodnego wypowiedzenia
najmu — bez wskazania przyczyn. Nalezy pamieta¢, ze w przypadku najmu na czas
oznaczony ustawa nie przewiduje takiego rozwigzania.

Okreslenie przyczyn wypowiedzenia powinno by¢ mozliwie dokladne. Mimo, ze Sad
Najwyzszy dopuszcza mozliwosc¢ zastrzezenia wypowiedzenia najmu terminowego
,Z waznych powoddw”, nie jest to rozwigzanie optymalne. Nalezy unika¢ elementu
niepewnosci co do przestanek wypowiedzenia. Jezeli zas mimo wszystko powotujemy
sie na ,wazne powody”, to zasadne jest chocby przyktadowe wskazanie ich w umowie.

Zastrzegajgc dany okres wypowiedzenia nalezato jednoznacznie przesgdzic, kiedy sie

ten okres konczy (np. na koniec miesigca kalendarzowego).

Nie nalezalo zastepowac¢ wypowiedzenia (ktore jest instytucjg charakterystyczng dla
najmu) umownym prawem odstgpienia (art. 395 k.c.), bo to zupelnie inna konstrukcja.

4. Karyumowne zastrzezone na rzecz kazdej ze stron

— w gre wchodzily rézne rozwigzania, przy przestrzeganiu ogdlnej zasady, ze chodzi

o sankcje naruszenia obowigzku niepienieznego - zastrzezenie kary umownej za brak
terminowej platnosci jest niedopuszczalne w swietle art. 483 k.c. i stanowi bigd
dyskwalifikujacy prace;

- nalezalo tez unika¢ budzgcej watpliwosci Sgdu Najwyzszego konstrukcji, gdy kara
umowna jest zastrzezona na wypadek odstgpienia lub natychmiastowego

wypowiedzenia, ktérego powodem jest niewykonanie zobowigzania pienieznego;

- w przypadku kar umownych zwigzanych z nieterminowsg realizacjg okreslonych
obowigzkow nalezalo wyraznie zastrzec, czy kary nalezg sie w razie zwloki (opoznienia
zawinionego) czy moze w przypadku kazdego opdznienia (a zatem takze w razie

opoznienia zwyklego - bez wzgledu na jego przyczyne);
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- w przypadku kar umownych okreslanych za kazdy dzien, dla unikniecia watpliwosci
co do prawidlowosci okreslenia kary umownej, nalezalo wprowadzi¢ ich wartosc
maksymalng (wskazanie lgcznej kwoty kar lub liczby dni, za ktéore kara moze by¢
naliczana) — konstrukcja taka nie jest natomiast potrzebna przy karach za inne
jednostkowe naruszenia;

- warto bylo przelamac zasade wylacznosci kary umownej (zwlaszcza w przypadku

kary na rzecz Najemcy) zastrzegajgc, ze ma ona charakter zaliczalny lub alternatywny.

5. Zgodnie z zalozeniami zadania nalezalo wprowadzi¢ mechanizm waloryzacji
czynszu (z okresleniem konkretnego kryterium waloryzacji oraz sposobu i terminow
jej przeprowadzania). Wazne bylo precyzyjne wskazanie, czy waloryzacja nastepuje
automatycznie, czy wymagane jest odpowiednie oswiadczenie woli Wynajmujgcego.
Mozna bylo takze zastrzec, ze Wynajmujgcy ma prawo skorzysta¢ z mechanizmu
podwyzszenia czynszu przewidzianego w art. 685! k.c. ze wskazaniem jednak Scisle
okreslonych terminoéw i limitéw podwyzek (ograniczenia takiego oczekuje Najemca).
Nieuzasadnione gospodarczo wydaje sie $ciste ograniczenie kwotowe wzrostu czynszu

— moze sie ono okaza¢ zbyt sztywne i przez tonieadekwatne do zmieniajgcej sie
sytuacji gospodarcze;j.
(IV) Dodatkowe postanowienia, ktore powinny sie znalez¢ w umowie

Ze wzgledu na tresc zadania oraz w celu mozliwie pelnego uregulowania sytuacji stron
umowy najmu nalezalo wprowadzi¢ do umowy nastepujgce elementy dodatkowe:

- wazne bylo wskazanie daty wydania maszyny (ewentualnie nalezalo zastrzec, ze

wydanie nastepuje wraz z podpisaniem umowy). Jezeli wydanie jest planowane
w przysztosci, w interesie Najemcy jest zastrzezenie sankcji naruszenia ustalonego
W umowie terminu;

- nalezato okresli¢ sposéb korzystania z przedmiotu najmu — w tresci zadania znalazta

sie wskazowka, ze ,maszyna bedzie wykorzystywana w dzialalnos¢ spotki cywilnej
‘Drukarenka’ i nie moze by¢ oddawana do korzystania innym podmiotom?”;

- nalezato okresli¢, kogo obcigzajg koszty zwigzane z biezagcym utrzymaniem maszyny.

Uwzgledniajgc kontekst umowy, wzgledy gospodarcze oraz tres¢ art. 662 §2 k.c, ktory
dotyczy drobnych nakladow, najbardziej oczywiste bylo zastrzezenie, ze koszty takie
ponosi Najemecsa;

- mimo ze lezy to w interesie Wynajmujgcego, to gospodarczo uzasadnione byto:

e wskazanie sankcji braku zwrotu maszyny po zakonczeniu najmu np. przez
okreslenie odpowiednich stawek obowigzujgcych w okresie bezumownego
korzystania z przedmiotu najmu po ustaniu relacji kontraktowej;

e wprowadzenie zabezpieczenia roszczen wynajmujgcego np. przez kaucje

gwarancyjng. Nalezalo okresli¢: wysokos¢ zabezpieczenia, przestanki
skorzystania z tego zabezpieczenia, procedure jego uzupelnienia oraz zasady

zwrotu kaucji;

e mozliwe tez bylo ustalenie obowigzku ubezpieczenia maszyny przez Najemce.



Nalezalo unikac klauzul stanowigcych jedynie powtdérzenie regulacji ustawowe;j.

Niepotrzebne bylo wskazanie, ze do umowy znajdujg zastosowanie przepisy kodeksu

cywilnego.

Przy ocenie pracy duze znaczenie ma styl umowy i prawidlowos¢ terminologiczna
(umiejetne korzystanie z jezyka prawniczego). Oceniany jest rowniez przejrzysty
podzial na jednostki redakcyjne oraz logiczny uklad tych jednostek w umowie.



