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Zawieranie
umow

Tomasz Winiarczyk

zawarcie umowy

o dochodzi przez zgodne oswiadczenie woli
stron

o chodzi tu o wole widoczng,
uzewnetrzniong w dowolnej, byle
Zrozumiatej postaci
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JAK MOINA DOPROWADIZIC
DO ZAWARCIA UMOWY?

o odpowiedz na oferte
0 negocjacje/rokowania
o przetarg

Przyjecie oferty

o OFERTA - oswiadczenie woli bedqgce
skierowanqg do drugiej strony stanowczq
propozycjq zawarcia okreslonej umowy i
zawierajgce istotne postanowienia
proponowanej umowy oraz termin, w
ktérym sktadajgcy oferte bedzie
oczekiwaé odpowiedzi

—jest to czynnosc prawna jednostronna

o Sktadajgcy oferte jest nig zwigzany az do

uptywu oznaczonego terminu




przyjecie oferty

o Umowa zostaje zawarta, jeS|I adresat oferty ztozy
oswiadczenie, iz akcepine ja w catosci.
- W razie watpliwosci umowe poczytuje sie za
zawartgw - chwili ofrzymania przez sktadajgcego
oferte oSwiadczenia o jej przyjeciu.

o Wszelkie zmiany fraktowane sqg joko nowa oferta
postanowien umowy, ktdre byty(art. 68 kc).

o Wystawienie rzeczy w miejscu sprzedazy na widok
publiczny z oznaczeniem ceny (art. 543 kc) uwaza
sie za oferte sprzedazy.

o Materiaty reklamowe traktuje sie z zasady jako
zaproszenie do negocjacji a nie oferte.

Rokowania

o Rokowaniami sq dziatania stron majgce
na celu utozenie ostatecznej tresci
umowy.

o Umowa zostaje zawarta, gdy strony dojdg
do porozumienia co do wszystkich
postanowien umowy, ktore byty
przedmiotem rokowan.




Przetarg

o Publiczna sprzedaz organizowana w celu
vzyskania najkorzystniejszych warunkow.
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przetarg

o Przetarg ustny (licytacja) ma na celu
uzyskanie najwyzszej ceny.

o Przetarg pisemny ma na celu wybor
najkorzystniejszej oferty.

NI =TT | |




przetarg

o Przetarg nieograniczony polega na tym,
ze oferty mogq sktadac wszyscy
zainteresowani.

o Przetarg ograniczony polega na tym, ze
uczestnik przetargu musi spetniac
dodatkowe kwalifikacje okreslone w
ogtoszeniu o przetargu.
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przetarg

o Przetarg zamkniety polega na tym, ze
zamawiqgjgcy zaprasza do udziatu w
przetargu imiennie oznaczone podmioty.
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przetarg

o Osoba, ktéra zaproponowata najlepsze
warunki (Np. NAjwyzszg cene) moze nie
zawierac umowy, co jednak skutkuje
utrate wptaconego wadium.

o Nie moze byc¢ jednak na drodze prawnej
przymuszona do zaw arcia umowy.

CHARAKTER ZAWARTEJ
UMOWY

o Umowy mogg miec¢ charakter wlasciwy i
okreslac konkretne zobowigzania stron

o Umowy mogg miec takze charakter
wstepny i stanowic o pozniejszej
mozliwosci okreslenia warunkdw umowy
wiasciwe;. '




Umowa przedwstiepna

o powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej oraz termin, w
ciagu ktérego ma by¢ ona zawarta
(art. 389—390 kc)

- Czasami umowa o charakterze wstepnym
moze byc¢ zrédtem zobowigzania
zasadniczego.

umowa przedwstepna

o Jezelistrona zobowigzana do zawarcia
umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej
zawarcia, druga strona moze zgdac
naprawienia szkody, ktérg poniosta przez to,
ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone.

o Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni
zados¢ wymaganiom, od ktdrych zalezy
waznosC UMOWY przyrzeczonej, w
szczegolnosciwymaganiom co do formy,
strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia
UMOWY Przyrzeczone,.




Zadatek

0 pojecie niekiedy roznie rozumiane
o W szerokim znaczeniu to kazda suma

pieniezna lub rzecz, ktdérg jedna ze stron
daje drugiej przy zawarciu umowy

zadatek

o 1) znak samego zawarcia umowy

o 2) zaliczka na poczet swiadczenia (kwota
przypadajgca na rachunek przysztych
naleznosci wierzyciela)

o 3) zadatek we wtasciwym znaczeniu tego
stowa jako instytucja prawna
uregulowanaw art, 394 kc — stanowi on
zabezpieczenie wykonania swiadczenia
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zadatek wltasciwy

o w razie niewykonania umowy przez jednq ze stron druga
strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstgpic i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli
sama go data, moze zgdac¢ sumy dwukrotnie wyzszej;

o w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na
poczet Swiadczenia strony, ktéra go data (czyli staje sie
zaliczkqg), natomiast jezeli zaliczenie nie jest mozliwe,
zadatek ulega zwrotowi;

o W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢
zwrocony, a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada; tak samo dzigje sie, gdy niewykonanie umowy
nastgpito wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponoszg
odpowiedzialnos$¢ obie strony
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0h://hipotecznyblog.pl/201 5/08 /miesz _ |
ie-na-kredyt-zadatek-zaliczka.html

UWAGA
— zaliczka czy zadatek?

o W umowie nalezy zawsze wyraznie
zaznaczac, czy wptacona kwota stanowi
zaliczke czy zadatek — gdyz powodujg
one rozne skutki w przypadku

niedotrzymania warunkdw umowy.
Zaliczka Zadatek

jest zwracana mozesz staracié
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podpisujesz wplacasz nie dochodzi do
umowe zadatek transakcji z Twojej winy
przedwstepng nie dostajesz kredytu

podpisujesz wptacasz nie dochodzi do
umowe zaliczke transakeji powedy
przedwstepng nie sq waine

jezeli sprzedajqcy sie rozmysli

sprzedajge zwraca Ci zadatek w tracisz
!'\’Nl'ﬂtﬂ CCE Zafi:zkt; podwaijnej wysokosci @ @ zadatek




Odstepne

o Strony podpisujgce umowe mogqg
zastrzec prawo odstgpienia od niej za
zaptatq oznaczonej sumy pieniezne;.

o Celem odstepnego jest
zrekompensowanie drugiej stronie strat
poniesionych wskutek zawarcia umowy,
ktora zostata unicestwiona poprzez
ztozenie oswiadczenia o odstgpieniu.

odstepne

o Skutecznos¢ zastrzezenia odstepnego zalezy
od spetnienia pewnych warunkow.

o Przede wszystkim konieczne jest oznaczenie
terminu, w czasie ktérego bedzie mozliwe
skorzystanie z tego prawa. Wprowadza ono
bowiem stan niepewnosci co do frwatosci
umowy, a wiec nie jest zasadne, aby stan ten
byt bezterminowy.

o Ponadto nalezy w umowie wskazac, czy
uprawnienie to przystuguje obydwu stronom
czy tez tylko jednej z nich.




FORMA CZYNNOSCI
PRAWNYCH

o Regutq jest, ze czynnosci prawnej mozna
dokonac w sposob dowolny, byle zrozumiale
wyrazi¢ swe oswiadczenie woli.

— Od reguty dowolnosci formy czynnosci prawnej
przewidziane sq wyjqgtki.

o Art. 60 Kodeksu cywilnego.
I zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych,
wola osoby dokonujgcej czynnosci prawnej moze
by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby,
ktére ujawnia jej wole w sposdb dostateczny, w tym
réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci
elekironicznej (oswiadczenie woli). 3

Rodzaje czynnosci prawnych ze
wzgledu na ich szate zewnetrzng

formy czynnosci prawnych
I
forma zwykia forma pisemna I_ forma
ustna m forma pisemna u (PR urzredowym aktu notarialnego
poswiadczeniem podpisu
forma elektroniczna forma pisemna
- z bezpiecznym 1 _ z urzedowym
podpisem elektronicznym poswiadczeniem daty




Rodzaje czynnosci prawnych ze
wzgledu na skutki prawne
niezachowania formy szczegdlnej

formy
czynnosci prawnych

| forma zastrzezona pod rygorem niewaznosci
(ad solemnitatem)

forma zastrzezona dla celéw dowodowych
(ad probationem)

forma dla wywotania okreslonych skutkow
(ad eventum)

Forma pod rygorem niewaznosci
(tzw. ad solemnitatem)

o Obowigzek zachowania jakiejs szczegdlnej
formy wynika¢ moze z ustawy albo z woli
stron.

o Moze to by¢ obowigzek zachowania formy
pisemnej, formy aktu notarialnego, pisma z
pewng datqg itd.

o Niezachowanie tej formy powoduje
niewaznosc czynnosci — np. testament
sporzgdzony nie w postaci odrecznego
dokumentu, ale w postaci wydruku
komputerowego podpisanego recznie jest
niewazny [art. 949 i n. kc].




Forma dla celow dowodowych
(tzw. ad probationem)

o Obowigzek zachowania jakiejs szczegdlnej formy wynikac
moze z ustawy albo z woli stron.

o Niezachowanie przewidzianej formy nie powoduje co
prawda niewaznosci, ale mozemy mie¢ potem trudnosci w
udowodnieniu zgjscia danej czynnosci. Druga strona moze
nie wyrazi¢ zgody na przyktad na dowdd ze swiadkdw. [art.
73 §2 zdanie 1 oraz art. 74 kc].

o Chodzi tu konkretnie o forme pisemnq, dla ktérej ustawa
nie zastrzega rygoru niewaznosci — tak sformutowany
przepis oznacza wtasnie forme dla celdw dowodowych.

o Niezachowanie innej formy niz ,,zwykta"” forma pisemna
powoduje zawsze niewaznosSC CzynNOSCi.

Forma dla wywotania okreslonych
skutkéw prawnych
(tzw. ad eventum)

o Przepisy prawa wyraznie mowiqg, ze
niezachowanie danej formy (zwykle chodzi o
pisemng) nie powoduje niewaznosci, ale

o skutkiem innej formy niz przewidziana bedzie
nie to, co zamierzyliSmy — por. np. art. 660
zdanie 2 kc.

o Po fakcie moze sie po prostu okazac, ze
skutkiem naszego postepowania sg inne
prawa czy obowigzki stron, niz pierwotnie

o myslelismy.




Wady oswiadczenia woli

1) brak swiadomosci lub swobody (art. 82 kc),
2) pozornosc (art. 83 kc),

3) btad (art. 84-86i 88 kc),

4) grozba (art. 87-88 kc). Fas

brak swiadomosci lub
swobody

o Nienormalny stan psychiczny wytqgczajgcy
Swiadome lub swobodne powziecie decyzji i
wyrazenie woli.

o Jego przyczynami mogqg by¢ naduzycie
alkoholu, wysoka gorgczka, narkoza, choroba
psychiczna, niedorozw oj umystowy, uwiqd
starczy (choroba Alzheimeraq) czy tez
odurzenie narkotyczne.




pozornosé

o Niezgodnos$¢ miedzy aktem woli a jej przejowem na

zewnatrz.

o Nie moze by¢ uznane za pozorne o$wiadczenie woli

sktadane wobec organu panstwowego albo nie
skierowane do oznaczonego adresata (np. czyjas ostatnia
wola nigdy dla prawa nie jest sporzgdzana dla zartu).

o Pozornosc jako czynno$¢ ukryta:

czynnos$c prawna ukryta pod inng czynnosciq jest wazna,
jesli spetnia przestanki waznosci

* np. darowizna ukryta pod formgq sprzedazy w celu ucieczki

od zaliczenia darowizny na schede spadkowq i obliczen

zachowkowych moze by¢ na wniosek innych spadkobiercéw
uznana w sgdzie za darowizne, cho¢ sporzgdzona jest umowa
sprzedazy

btgd

1) mylne wyobrazenie (lub jego brak) o rzeczywistym

stanie rzeczy u oSwiadczajgcego wole albo

2) mylne wyobrazenie o tresci ztozonego
oswiadczenia (tfzw. pomytka).

o Btgd musi by¢ istotny subiektywnie (tj. stanowic

przyczyne sprawczg oSwiadczenia woli) i
obiektywnie (zaden rozsqdny cztowiek w danym
stanie rzeczy nie ztozytby takiego oSwiadczenia.
Przestanka obiektywnosci odpada przy btedzie
wynikajgcym z podstepu (art. 86 § 1) oraz przy
testamencie (art. 945 § 1 pkt 2).




grozba

o Jedna osoba w celu zmuszenia innej osoby do
ztozenia oSwiadczenia woli 0 oznaczonej tresci
zapowiada uzycie srodkow, ktdre sprowadzg
niekorzystne nos’r%r)s’rwc dla tej osoby lub osoby
trzeciej, na wypadek, gdy zgdane oswiadczenie
woli nie zostanie ztozone.

o Przestanki grozby:

e musi by¢ bezprawna,

* musi by¢ powazna,

. nie musi pochodzi¢ od adresata oSwiadczenia
woli,

* nie jest wazne, czego lub kogo dotyczy grozba.

NA CO ZIWRACAC * 4
UWAGE PRZY
ZAWIERANIU |
PODPISYWANIU UMOWY

— na przyktad sprzedaz




DATA | STRONY UMOWY

* W umowie nalezy podac date jej zawarcia
wskazac doktadne dane sprzedajgcego |
kupujgcego, tj.:

— imie i nazwisko,

— PESEL (potem przyda sie do pozwu),

— dane teleadresowe,

— serie i numer dokumentu tozsamosci,

* w przypadku przedsiebiorstwa:

— adres siedziby i dane osobowe 0sob
reprezentujgcej przedsiebiorstwo.

PRZEDMIOT SPRZEDAZY

* Trzeba doktadnie okreslic, jakiej rzeczy
dotyczy umowa.

— Jesli chodzi o samochdd, konieczne sg
takie dane, jak: numer rejestracyjny, marka,
rok produkcji, numer silnika, przebieg.

 |dentyfikacjarzeczy powinna byc¢ jak
najpetniejsza — szczegdlnie w przypadku
rzeczy oznaczonych co do tozsamosci.




STAN RZECZY

TECHNICINY PRAWNY

o W umowie nalezy o Wskazane jest, aby w umowie znalazto
doktadnie okresli¢ sie jasne sformutowanie co do stanu
stan faktyczny (w tym prawnego, czyli np. zapis, ze
stan techniczny) sprzedajgcy jest pierwszym
sprzedawanejrzeczy. wtascicielem rzeczy i kiedy go nabyt

o W przypadku auta albo ze nabyt go wczesdniej od innej
mozna go stwierdzi¢ osoby ('z drugiej reki’)
na podstawie oceny o Jezeli sprzedajgcy nie jest pierwszym
na stacji wtascicielem rzeczy, warto zapoznac
diagnostycznejlub w sie z odpowiednim dokumentem
autoryzowanym wczesniejszego zakupu tejrzeczy i
serwisie ewentualnie zrobi¢ dla siebie jego kopie.
na podstawie opinii o Konieczne jest tez sprawdzenie, czy na
rzeczoznawcy rzeczy nie ciqzq zadne ciezary prawne,
samochodowego. np. zastaw.

CENA

o Trzeba doktadnie okreslic cene rzeczy.

o Jesli chce sie jg podac w walutach
obcych, lepigj okreslic po kursie, z ktdrego
dnia waluty bedq przeliczone na ztotdwki.

o Stfrony mogq zastrzec w umowie, ze
wysokos$¢ Swiadczenia pienieznego
zostanie ustalona wedtug innego niz
pienigdz miernika wartosci.




DOKUMENTY RZECZY

* Nalezy okreslic, ze kupujgcy otrzyma od sprzedajgcego
rzecz wszelkie posiadane przez niego rzeczy stuzqgce do
korzystania z rzeczy, np. kluczyki samochodowe, zdalny
pilot.

* Nalezy zapisac rowniez, ze ofrzyma wszystkie:
— dokumenty Swiadczgce o legalinym pochodzeniu rzeczy,

— dowody uiszczenia wszelkich wymaganych optat i
podatkdw,

- szczegdlne dokumenty dot. danejrzeczy (jak karta
pojazdu czy dowdd rejestracyjny).

e Jedlinadal wazna jest gwarancija kupujgcy winien
ofrzymac dokument gwaranciji (bywajg nawet gwarancje
wieczyste).
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UMOWA
SPRZEDAZY

KOSITY UMOWY

o Trzeba okresli¢, kto ponosi koszty zawarcia umowy
sprzedazy, czyli kto ptaci np. podatek od czynnosci
cywilnoprawnych.

Art. 547. § 1. Jezeli ani z umowy, ani z zarzgdzen okreslajgcych
cene nie wynika, kogo obcigzajg koszty wydania i odebrania
rzeczy, sprzedawca ponosi koszty wydania, w szczegdlnosci
koszty zmierzenia lub zwazenia, opakowania, ubezpieczenia
ZQ CzAs przewozu i koszty przestania rzeczy, a koszty
odebrania ponosi kupujgcy.

§ 2. Jezelirzecz ma by¢ przestana do miejsca, ktére nie jest
miejscem spetnienia swiadczenia, koszty ubezpieczenia i
przestania ponosi kupujgcy.

§ 3. Koszty nie wymienione w paragrafach poprzedzajgcych
ponoszg obie strony po potowie.
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Formalnosci - podatek

o Obowigzek podatkowy cigzy:

1) przy umowie sprzedazy — na kupujgcym;

2) przy umowie zamiany — na stronach czynnosci.

o Podstawe opodatkowania stanowi przy umowie sprzedazy:

1) zawieranej przez nierezydentdw — rdbwnowarto$¢ w ztotych kwoty zagranicznych

srodkédw ptatniczych, okreslonejw zezwoleniu dewizowym, przeznaczonych na
zaptacenie ceny,

2) w pozostatych przypadkach- wartosé rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego

o Zwalniasie od podatku nastepujgce czynnosci cywilnoprawne sprzedaz rzeczy
ruchomych, jezeli podstawa opodatkowania nie przekracza 1000 zt.

o Nie podlegajg podatkowi czynnosci cywilnoprawne, jezeli przynajmniejjedna ze
stron z tytutu dokonania tej czynnosci jest opodatkowana podatkiem od towardwi
ustug.

o Stawki podatku wynoszg 2 % od umowy sprzedazy nieruchomosci, rzeczy
ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego, wtasno$ciowego spdtdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spdtdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz
wynikajgcychz przepisdw prawa spoétdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego
oraz prawa do lokalu w matym domu mieszkalnym

SAD SPORU

o Lepiej dla petnejjasnosci okreslic, czy przy
ewentualnych sprawach spornych co do
umowy sprzedazy wtasciwym bedzie sqd ze
wzgledu na miejsce zamieszkania
sprzedajgcego czy kupujgcego.

o W razie braku takiego zapisu sqdem
wtasciwym miejscowo jest sgd zamieszkania
lub siedziby pozwanego (albo sqd potozenia
nieruchomosci).

o Uwaga na ustalanie sqdu sporu poza
granicami panstwa polskiego!




PODPISY

o Trzeba pamietac, aby umowa sprzedazy
samochodu zostata wtasnorecznie
podpisana zardbwno przez sprzedajgcego,

jak i kupujgcego.
(Wit

LECH WALESA
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