OPIS ISTOTNYCH ZAGADNIEN DLA KOMISJI EGZAMINACYJNEJ
DO ZADANIA Z ZAKRESU PRAWA GOSPODARCZEGO
(EGZAMIN RADCOWSKI - 20 MAJA 2021 r.)

Zdaniem zespotu do przygotowania zadan na egzamin radcowski, w przypadku zadania z zakresu
prawa gospodarczego:

1. Zdajacy powinien sporzadzi¢ umowe najmu (art. 659 i n. k.c.), a nie np. umowe dzierzawy.
Umowa najmu zapewnia najemcy prawo uzywania rzeczy bez pobierania z niej pozytkow, podczas
gdy wydzierzawiajacy ma szersze prawo, czyli uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow
(art. 693 § 1 k.c.). Spotka Real i Wspoélnicy sp. z 0.0. w Gdansku (dalej: Spotka) zamierza
sktadowa¢ na nieruchomo$ci materialy budowlane niezbedne do prowadzonej przez nig
dziatalno$ci gospodarczej. Gdyby nawet przyjaé, ze chodzi o uzyskiwanie dochodu przez Spoétke
(sktadowanie ma stuzy¢é prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej), to nie jest to dochod
z nieruchomosci (rzeczy), ale dochod z dziatalnosci gospodarczej. Nie odpowiada to pojeciu
pobierania pozytkdéw (art. 53 i 54 k.c.), ktore stanowi konstrukcyjny element umowy dzierzawy.

2. Wynajmujacym jest osoba fizyczna pozostajagca w zwigzku matzenskim, przy czym malzonkow
taczy ustrdj wspdlnosci ustawowej matzenskiej, a malzonkowie nie zawierali majatkowych umow
matzenskich. Informacja w tym przedmiocie powinna zosta¢ zawarta w umowie.

3. Co istotne, przedmiot umowy wchodzi w sktad majatku wspolnego matzonkéw (art. 31 § 1 k.r.o0.),
w zwigzku z czym konieczne jest przedstawienie zgody malzonki wynajmujacego wyrazonej
w trybie art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o., albowiem jest to czynno$¢ prowadzaca do oddania nieruchomosci
do uzywania. Zgoda powinna okresla¢, o jaka konkretnie umowe chodzi. Konsekwencje braku
zgody okreslono w art. 37 § 2 k.r.o. (zob. tez wyrok SN z dnia 17 maja 2018 r., V CSK 508/17 — na
tle umowy poreczenia).

4. Z uwagi na to, ze umowa jest zawierana z czlonkiem zarzadu spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig, ma zastosowanie art. 210 § 1 k.s.h. Poniewaz z treSci zadania wynika, ze
W momencie zawarcia umowy z Krystianem Pitka w Spoélce nie bylo ustanowionego
pelnomocnika, najemcg¢ moze reprezentowac jedynie rada nadzorcza.

5. Decyzje rady nadzorczej — jako organu kolegialnego — sa podejmowane w drodze uchwat (art. 222
§ 1 k.s.h.), przy zachowaniu okreslonej procedury (zob. wyrok SN z dnia 4 listopada 2008 r., | PK
82/08), przy czym prawng podstawa kompetencji rady nadzorczej do reprezentowania spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig w umowie pomigdzy spotka a czlonkiem zarzadu jest art. 210
§ 1 k.s.h. i nie jest wymagana uprzednia uchwata zgromadzenia wspolnikow spolki (zob. wyrok SN
z dnia 23 stycznia 1998 r., | PKN 498/97). Nawet gdyby w umowie spotki z ograniczong
odpowiedzialnos$cig zastrzezono uprzednig zgode zgromadzenia wspolnikow na zawarcie umowy
z cztonkiem zarzadu, brak zgody nie skutkuje niewazno$cig umowy zawartej przez rad¢ nadzorcza

(zob. wyrok SN z dnia 25 maja 2005 r., | PK 249/04). Uchwata rady nadzorczej powinna okresla¢
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wszystkie istotne warunki umowy z cztonkiem zarzadu: z kim ma by¢ zawarta, na jaki okres i za
jakim wynagrodzeniem (zaptata). Umowa zawarta z przekroczeniem ram upowaznienia
okreslonego w uchwale rady nadzorczej jest niewazna (wyrok SN z dnia 23 lipca 2009 r., Il PK
36/09), podobnie jak umowa zawarta bez kolegialnego okreslenia przez rad¢ nadzorcza warunkéw
umowy (zob. wyrok SN z dnia 4 grudnia 2008 r., 1| PK 134/08).

Odrebng kwestig jest dziatanie wszystkich cztonkoéw rady nadzorczej (in corpore) przy zawarciu
umowy. W orzecznictwie przyjmuje si¢ niemal jednolicie, Ze nie jest wymagany fizyczny udziat
wszystkich cztonkoéw rady nadzorczej (zob. np. wyroki SN: z dnia 21 stycznia 1999 r., | PKN
543/98; z dnia 4 sierpnia 2009 r., | PK 42/09), przy czym konieczne jest wowczas podjecie
stosownej uchwaly przez rade nadzorcza (o ktéorej mowa powyzej), z ktérej wynikatoby
uprawnienie jednego (lub niektérych) cztonkéw rady nadzorczej (np. przewodniczacego) do
zawarcia umowy z cztonkiem zarzadu (zob. wyroki SN: z dnia 23 lipca 2009 r., 11 PK 36/09; z dnia
22 marca 2012 r., V CSK 84/11), z tym ze nie moze by¢ to blankietowe zezwolenie do zawierania
wszelkich umoéw z cztonkami zarzadu lub wszelkich czynnosci faktycznych, prawnych
i procesowych (wyrok SN z dnia 23 lipca 2009 r.,1l PK 36/09). W takiej sytuacji w tresci umowy
powinien zosta¢ opisany ten dokument w taki sposob, aby wynikalo z niego uprawnienie
konkretnej osoby do zawarcia konkretnej umowy z oznaczonym cztonkiem zarzadu lub rodzaju
umow i ich warunkow.

Mozliwe jest rowniez przyjecie przez zdajacego rozwigzania, w ktérym do umowy stang wszyscy
cztonkowie rady nadzorczej.

. W orzecznictwie 1 doktrynie ugruntowany jest poglad o niewazno$ci umowy zawartej
z naruszeniem regulacji art. 210 § 1 k.s.h. (zob. np. uchwate SN z dnia 8 marca 1995 r., | PZP 7/95;
wyroki SN: z dnia 23 lipca 2009 r., Il PK 36/09; z dnia 3 pazdziernika 2019 r., | CSK 122/16;
z dnia 18 grudnia 2019 r., | PK 204/18; Z. Jara, w: Kodeks spotek handlowych. Komentarz, pod red.
Z. Jary, Warszawa 2020, art. 210, Nb 75; R. Pabis, w: Kodeks spotek handlowych. Komentarz, pod
red. M. Bieniaka, Warszawa 2020, art. 210, Nb 30). Wyjatkowo jest prezentowany poglad
o mozliwosci potwierdzenia czynnosci w takiej sytuacji (zob. wyrok SN z dnia 23 marca 1999 ., Il
CKN 24/98). Jednakze zadaniem zdajacego jest sporzadzenie waznej i skutecznej umowy, ktora nie
wymaga potwierdzenia przez jakikolwiek podmiot.

. Poniewaz kapital zaktadowy wynosi 5 000 zl, zas miesigczny czynsz 15 000 zt + 23% VAT,
zdajacy powinni powola¢ uchwate wspolnikow podjeta w trybie art. 230 k.s.h. (zob. tez wyrok SN
z dnia 4 sierpnia 2005 r., 111 CK 640/04).

. Chociaz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowany jest poglad o rozszerzajacej wyktadni
art. 15 § 1 k.s.h. i zastosowaniu tego przepisu rowniez np. do umowy dzierzawy, gdyz ma on
uniemozliwi¢ uzyskanie takich korzysci od spotki przez osoby wymienione w tym przepisie,
ktorych by bez posiadania takiego statusu nie otrzymaly, a jesli o to wystepuja, to zeby

o mozliwosci zawarcia umowy zdecydowali wspélnicy uchwalg zgromadzenia (zob. np.
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postanowienie SN z dnia 10 kwietnia 2013 r., IV CSK 516/12; wyroki SN: z dnia 7 marca 2017 r.,

Il CSK 349/16; z dnia 7 lutego 2019 r., Il CSK 8/18), to w zadaniu zawarto zastrzezenie, ze kwota

czynszu odpowiada stawkom rynkowym, nie jest zatem potrzebna uchwata, o ktorej mowa w art.

15§ 1 k.s.h.

. Oprocz elementow przedmiotowo istotnych umowy najmu, powinny znalezé si¢ W niej

postanowienia dotyczace m.in.:

a) okresu, na jaki umowa zostata zawarta;

b) terminu przekazania nieruchomo$ci wraz z obowigzkiem sporzadzenia protokotu zdawczo-
odbiorczego, z zastrzezeniem kary umownej na rzecz najemcy w wypadku niewykonania tego
obowiazku przez wynajmujacego;

c) okre$lenia terminu zaptaty czynszu, z uwzglednieniem obowigzku wystawienia faktury VAT
przez wynajmujgcego;

d) odsetek umownych za opdznienie w zaplacie czynszu, z uwzglednieniem art. 481 § 2t k.c.;

e) rozliczenia optat za media — poniewaz stan faktyczny nie stawia w tym zakresie zadnych
wymogow, zdajacy majg swobodg co do przyjetego rozwigzania,

f) obowigzku po stronie Spotki  uiszczenia kaucji w  odpowiedniej  wysokosSci
i obowigzku zwrotu przez wynajmujacego zwaloryzowanej kwoty w ustalonym terminie
z odsetkami umownymi za op6znienie (przewyzszajacymi odsetki ustawowe za opdznienie);

g) obowigzku najemcy utrzymywania przedmiotu najmu w odpowiednim stanie;

h) zakazu prowadzenia na nieruchomosci innej dziatalnoéci niz ustalona i oddania jej (w catosci
lub czesci) innej osobie do odptatnego lub bezptatnego uzywania;

i) mozliwosci wypowiedzenia umowy przez obie strony — z uwagi na tre$¢ art. 673 § 3 k.c. —

z zachowaniem okresu wypowiedzenia i bez koniecznosci zachowania takiego okresu; CO
prawda,
w orzecznictwie dopuszczono mozliwos¢ zawarcia w umowie najmu ogodlnej klauzuli
»waznych powodow”, ktore si¢ ujawnia w trakcie obowigzywania umowy terminowej (np.
uchwata SN z dnia 21 listopada 2006 r., 11 CZP 92/06; wyrok SN z dnia 21 stycznia 2015 ., IV
CSK 208/14), niemniej walorem pracy bedzie szczegétowe wymienienie okolicznosci, ktore
strony uwazaja za wazne powody;

j) ewentualnie innych sytuacji, w ktorych moze by¢ naliczona kara umowna, z zachowaniem
wymogow z art. 483 § 1 k.c. (z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania §wiadczenia
niepieni¢znego);

k) oznaczenia terminu zwrotu nieruchomosci od ustania stosunku umownego wraz z sankcjg
w wypadku naruszenia tego zakazu — kara umowna (art. 483 § 1 k.c.) lub wynagrodzenie za

bezumowne korzystanie (art. 224 w zw. z art. 225 k.c.).



