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Doradzamy ndzom

Najem czy dzierzawa? Kluczowe rdéznice

W obrocie prawnym czesto spotykamy sie z umowami, ktorych celem
jest uregulowanie zasad korzystania z cudzej wihasnosci. Dwa
najpopularniejsze typy takich umow to najem i dzierzawa. Cho¢ w jezyku
potocznym terminy te bywaja uzywane zamiennie, z perspektywy prawa
cywilnego niosg ze sobg zupetnie inne skutki i uprawnienia. Zrozumienie
fundamentalnej réznicy miedzy nimi jest kluczowe dla zabezpieczenia swoich
interesdw, niezaleznie od tego, czy oddajemy komus$ mieszkanie, grunt rolny
czy maszyne.

Prawidtowe nazwanie i skonstruowanie umowy od samego poczatku
pozwala unikngé¢ wielu nieporozumien w przysztosci. O tym, z jaka umowag
mamy do czynienia, nie decyduje bowiem jej tytut, lecz rzeczywista tresc i cel,
na jaki strony sie umowity.

Istota najmu — prawo do uzywania

Zgodnie z definicja zawartg w Kodeksie cywilnym, przez umowe najmu
wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie pfacic¢
wynajmujgcemu umowiony czynsz.

Kluczowym stowem jest tutaj ,uzywanie”. Najemca zyskuje prawo
do korzystania z przedmiotu najmu w sposOb odpowiadajgcy jego
wiasciwosciom i przeznaczeniu. Nie ma jednak prawa do czerpania z niego
pozytkow. Typowe przyktady umowy najmu to:

° Najem lokalu mieszkalnego (mieszkanie w nim).

° Najem lokalu uzytkowego (prowadzenie w nim biura, sklepu).

° Najem samochodu (jazda nim).

° Najem maszyny budowlanej (wykorzystywanie jej do prac
budowlanych).

W kazdym z tych przypadkow najemca jedynie uzywa danej rzeczy.
Nie nabywa prawa do owocow, jakie ta rzecz moze przynieS¢ w szerszym tego
stowa znaczeniu.

Istota dzierzawy — prawo do uzywania i pobierania pozytkow

Umowa dzierzawy idzie o krok dalej. Kodeks cywilny stanowi, ze przez
te umowe wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddaC dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkow, a dzierzawca zobowigzuje sie pfacic
umowiony czynsz.



To wiasnie uprawnienie do pobierania pozytkéw stanowi fundamentalng
réznice i 0$ podziatu miedzy najmem a dzierzawa. Pozytki mogg mie¢ dwojaki
charakter:

1. Pozytki naturalne — sg to ptody rzeczy i inne odlgczone od niej czesci
skladowe, ktére wedlug zasad prawidlowej gospodarki stanowig
normalny dochod z rzeczy. Klasycznym przykladem jest dzierzawa
gruntu rolnego, gdzie pozytkami beda zebrane plony (zboze, owoce,
warzywa) lub dzierzawa sadu, gdzie dzierzawca ma prawo do zbioru
i sprzedazy owocow.

2. Pozytki cywilne — sg to dochody, ktoére rzecz przynosi na podstawie
stosunku prawnego. Przykladem moze by¢ dzierzawa przedsiebiorstwa
lub zorganizowanej czesci nieruchomosci (np. parkingu). Dzierzawca,
pobierajgc optaty za postdj od klientéw, pobiera pozytki cywilne.
Podobnie, jesli umowa na to zezwala, czynsz z podnajmu lokalu przez
dzierzawce bedzie stanowit dla niego pozytek cywilny.

Przedmiotem dzierzawy moze by¢ zatem tylko taka rzecz lub prawo,
ktére przynosi pozytki. Nie mozna wydzierzawi¢ samochodu osobowego,
poniewaz sam w sobie nie generuje on pozytkdéw naturalnych ani cywilnych.
Mozna go jedynie wynajac.

Podsumowanie

Wyboér miedzy umowag najmu a dzierzawy musi by¢ podyktowany celem, jaki
chcemy osiggnagc. Jesli zamierzamy jedynie korzysta¢ z cudzej rzeczy dla
wlasnych potrzeb — wiasciwy bedzie najem. Jesli jednak planujemy czerpacé
z niej dochody w postaci plonéw czy innych przychodow, konieczne jest
zawarcie umowy dzierzawy. Swiadomos$¢é tej zasadniczej roznicy pozwala
na precyzyjne okre$lenie praw i obowigzkéw obu stron oraz unikniecie
potencjalnych sporéw na tle interpretacji zapiséw umownych.

Masz dodatkowe pytania?

Borykasz sie z innymi problemami natury prawnej, a nie jesteS w stanie
ponies¢ koszéw odptatnej pomocy?

Mozesz skorzysta¢ z darmowej porady w punktach nieodptatnych pomocy prawnej
i Swiadczenia poradnictwa obywatelskiego na terenie powiatu nowosolskiego:
NOWA SOL — NOWE MIASTECZKO — KOZUCHOW — BYTOM ODRZANSKI.
Obowigzujg wczesniejsze zapisy ha porade pod nr tel.. 790 227119
we wtorki, Srody i czwartki w godz. 10.00-13.30 Iub rejestracje online
https://www.gov.pl/web/nieodplatna-pomoc

Artykut powstat w ramach realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM zadania
publicznego pt.: Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej i punktu
nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego oraz realizacja zadan z zakresu edukacji
prawnej w Powiecie Nowosolskim w 2025 r. finansowanego ze $rodkéw przekazanych
przez Powiat Nowosolski. Artykut jest wktadem wtasnym osobowym do ww. zadania.
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