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Ponizszy opis oraz zataczony projekt umowy nie sg wigzace dla 0sob sprawdzajacych

prace, a stanowig jedynie material pomocniczy .

Analiza zapisOw umowy powinna uwzglednia¢ fakt , iz zdajacy powinni przede wszystkim

zabezpieczy( interesy reprezentowanego zleceniodawcy tji. MALTA Jan Nowak sp. j .

1.

Autorzy zadania celowo nie wskazali na rodzaj umowy jaka ma taczy¢ strony . Oczekuje si¢
od zdajacych sporzadzenia umowy najmu lub umowy nienazwanej o cechach umowy najmu.

I. Oznaczenie stron umowy

Zdajacy powinien uwzgledni¢ oznaczajac strony umowy:

przepisy o firmie : spotki jawnej - art.24 ksh oraz spotki akcyjnej - art. 305 k.s.h.

przepisy dotyczace oznaczania pism - art. 374 k.s.h., art. 34 ust. 1 ustawy 0 KRS

1/ Reprezentacja MALTA Jan Nowak sp. j.

Zgodnie z tre$cig art. 29 ksh w spodtce jawnej prawo do reprezentowania nie moze by¢
skutecznie ograniczone wobec 0sob trzecich, a kazdy wspodlnik ma prawo samodzielnie
reprezentowac spotke.

W niniejszym stanie faktycznym spotke jawng moze reprezentowac Jan Nowak oraz Zenon

Wolny kazdy z nich osobno lub tacznie.
2/ Reprezentacja AZORY SA.
Zgodnie z art. 368 k.s.h. § 11§ 2 w zw. z art. 373 § 1 k.s.h., do sktadania o§wiadczeh w

imieniu spotki akcyjnej wymagane jest wspotdziatanie dwoch czlonkoéw zarzadu.

»~Prawidlowo podjeta uchwata o odwotaniu cztonka zarzadu i powotanie w jego miejsce
innej osoby staje si¢ skuteczna niezaleznie od tego, czy zmiana taka zostanie ujawniona w
rejestrze spotki z 0.0. (...) W odniesieniu do powotania i odwotania cztonkéw zarzadu
decydujace znaczenie ma waznie powzigta uchwata o ich powotaniu (odwotaniu)” NSA w
Katowicach w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2002 r., I SA/Ka 1259/01

W niniejszym stanie faktycznym spoétke akcyjng reprezentowac bedzie Zenon Wojcik oraz

Andrzej Malinowski tacznie.



Il. Przedmiot umowy.

Od zdajacych oczekuje si¢ precyzyjnego okreslenia przedmiotu umowy poprzez wskazanie
konkretnej powierzchni hali z jakiej korzysta¢ bedzie AZORY SA np. poprzez odwotanie

si¢ do tresci zatacznikdw do umowy .
I11.Os$wiadczenia stron.

Od zdajacych oczekuje si¢ zawarcia w tym punkcie oswiadczen stron dotyczacych
przedmiotu umowy.

1V. Oswiadczenia woli stron.

Od zdajacych oczekuje si¢ zapisu ze umowa zostaje zawarta pod warunkiem zawieszajgcym
tj. dokonania przez AZORY SA. wptaty kaucji.

V. Wydanie przedmiotu umowy.

Od zdajacych oczekuje si¢ okreslenia szczegdtowych zasad wydania przedmiotu umowy
przy czym z uwagi na zawarcie umowy pod warunkiem wplaty kaucji termin wydania

przedmiotu umowy powinien by¢ podzniejszy niz termin wplaty kaucji.
V1. Wynagrodzenie.
Od zdajacych oczekuje si¢ miedzy innymi;

« Wprowadzenia zapisu, ze czynsz nalezny za 2 pierwsze miesigce obowigzywania umowy
uregulowany zostanie poprzez o§wiadczenie o potraceniu ztozone przez jedng ze stron
umowy. Umowa powinna przewidywac kto 1 w jakiej formie winien zlozy¢ takie
o$wiadczenie ( art.498 i art.499 kc)

* Poniewaz czynsz wyrazony zostat w euro a MALTA Jan Nowak sp.j.. zastrzegla sobie
prawo otrzymania zaptaty w walucie polskiej od zdajacych oczekuje si¢ precyzyjnego
okreslenia zasad przeliczania wysokosci czynszu z euro na ztoty polski lub co najmniej

odwotania si¢ do tresci artykut 358 ke.

* Okreslenia zasad waloryzacji czynszu poprzez precyzyjne wskazanie od kiedy 1 na jakich
zasadach ma nastepowac waloryzacja.

» Wskazania daty zaptaty jako daty uznania rachunku MALTA Jan Nowak sp. j.

» Bledne bedzie zastrzezenie kary umownej z tytulu opdznienia w platnosci jako

sprzecznej z trescig art. 483 kc. Oczekuje si¢ zatem od zdajacych ( stosownie do
zatozenia zawartego w pkt XVI STANU FAKTYCZNEGO ZADANIA ) wprowadzenia

zapisu o mozliwosci naliczania przez MALTA Jan Nowak sp.j. odsetek za op6znienie

w wysokosci maksymalnych odsetek za opdznienie (art.481§2 1 Kc) .
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 Zaptata wynagrodzenia za kolejne miesigce winna zosta¢ czesciowo zabezpieczona np.
przez ztozenie kaucji (w takim przypadku oczekuje si¢ réwniez od zdajacych
precyzyjnego okreslenia wszystkich roszczen jakie moga zosta¢ potracone z kaucji :
wynagrodzenie z tytulu czynszu, optat eksploatacyjnych i mediéw, odszkodowan za
szkody wyrzadzone w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
umowy, kar umownych oraz zasad zwrotu kaucji).

+ Zdajacy winni opisa¢ na jakich zasadach ( np.: ryczalt albo wg odczytow licznikow )
AZORY SA. ponosi¢ bedzie oplaty eksploatacyjne i za media oraz wprowadzi¢ zapis o

aktualizacji optat eksploatacyjnych wg innych zasad niz waloryzacja czynszu.
VIIl. Czas trwania umowy.

Umowa zawierana jest na okres 5 lat przy czym zdajacy winni precyzyjnie opisa¢ prawo

AZORY SA. do jednostronnego przedtuzenia umowy na dalsze okresy
VIIIl. Naklady.

Umowa powinna precyzyjnie okresla¢ na jakich warunkach AZORY SA. moze dokonywaé
naktadéw na przedmiot umowy ( za lub bez zgody MALTY Jan Nowak sp.j.; zachowanie
wymogow administracyjno-prawnych itp) oraz okresla¢ zasady rozliczen pomigdzy stronami z

tytutu tych naktadéw w czasie trwania umowy i po jej zakonczeniu.
IX.  Zabezpieczenia.

Oczekuje si¢ od zdajacych kaucji jako formy zabezpieczenia . Zdajacy winni zatem wskazac
wysokos¢ kaucji ,sposob jej wplaty ,okresli¢ co zabezpiecza kaucja 1 jaki jest skutek braku
wptaty kaucji w pelnej wysokosci. Oczywiscie dopuszczalne sg inne formy zabezpieczenia
o ile beda zabezpiecza¢ w sposob prawidtowy interesy MALTA Jan Nowak sp.j. .

X. Kary umowne.

Umowa winna zawiera¢ zapisy dotyczace kar umownych w zakresie nie wykonania przez
AZORY SA. obowigzkdéw o charakterze niepieni¢znym i przewidywaé mozliwos¢ dochodzenia
roszczen odszkodowawczych przewyzszajacych wysoko$¢ kar. Obcigzanie karami umownymi
MALTA Jan Nowak sp. j. winno by¢ ograniczone do niezbg¢dnego minimum - Sprzeczne z
interesem Zleceniodawcy.

XI1. Wypowiedzenie umowy.

Umowa powinna zawiera¢ precyzyjne okre§lenie wypadkow w ktérych kazdej ze stron

przystugiwac bedzie prawo do wypowiedzenia umowy ( art.673§3 ke ).

XIl. Odstapienie od umowy.
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Poniewaz w tresci zadania wskazano, iz nalezy w umowie zastrzec komu przystuguje prawo
odstgpienia od umowy od zdajacych oczekuje si¢ precyzyjnego wskazania komu i kiedy prawo

to przystuguje .

Zauwazy¢ nalezy, iz jakkolwiek co do zasady do umow o charakterze cigglym nie stosuje si¢
instytucji odstapienia, to jednakze w przypadku nie wykonania obowigzkow, od ktorych zalezy
rozpoczecie wykonywania $wiadczenia cigglego - z przyczyn kwalifikowanych jako zwtoka -

dopuszczalne jest odstapienie od umowy na zasadach ogélnych.!
XI1Il. Obowiazki stron po zakonczeniu umowy.

Od zdajacych oczekuje si¢ zawarcia w umowie zapisow dotyczacych innych istotnych z punktu
widzenia MALTA Jan Nowak zapiséw dotyczacych np. zasad zwrotu przedmiotu umowy,

odszkodowania za op6znienie w zwrocie przedmiotu umowy.
X1V. Klauzula poufnosci.

W umowie nalezy zawrze¢ zapisy dotyczace obowiazku zachowania w tajemnicy wszelkich
informacji pozyskanych w zwigzku z zawarciem lub realizacja umowy i stosownie zabezpieczy¢

w tym zakresie interesy zwlaszcza MALTA Jan Nowak sp.j. karami umownymi.
XV. Postanowienia koncowe.

Umowa powinna zawiera¢ postanowienia koncowe standardowo stosowane w tego rodzaju
umowach.

XVI. Uwagi.
W punkcie XVI STANU FAKTYCZNEGO ZADANIA zawarto zapis ktory powinien

wskaza¢ zdajacym ze nie wszystkie zalozenia umowy moga zosta¢ zawarte w umowie a to
z uwagi na ich sprzecznos¢ z przepisami prawa: dotyczy to kary umownej za brak zaplaty
czynszu w terminie. Zdajacy winni wowczas wprowadzi¢ zapis zgodny z przepisem prawa

to jest zastrzec odsetki w wysokosci odsetek maksymalnych.

1 Zob. F. Zoll, System Prawa Prywatnego T.6 Prawo Zobowigzan - cze$¢ ogdlna (red) A. Olejniczak, wyd. 2
Warszawa 2014, str. 1228
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