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WPROWADZENIE

Niezwykle czesto przygotowanie nawet prostej umowy, ktora odzwierciedlataby
rzeczywista wole stron, jak rowniez umozliwialaby nalezyte zabezpieczenie inte-
resow kontrahentéw, moze przysporzy¢ wielu probleméw. Niniejsza publikacja ma
na celu usystematyzowanie podstawowych kwestii, jakie tacza si¢ z przygotowa-
niem umowy.

Ksigzka ta dzieli si¢ na kilka czesci. W pierwszym rozdziale opracowanie prowa-
dzi Czytelnika przez bardzo ogélne pojecia instytucji stosunku zobowigzaniowego
i o$wiadczenia woli, ktorych zrozumienie, a takze umiejetno$¢ przeniesienia tych po-
je¢ na praktyke maja kolosalne znaczenie dla prawidlowego przygotowania umowy.
Rozdzialy drugi i trzeci pomoga Czytelnikowi przygotowa¢ komparycje umowy oraz
przyjac pewien schemat jej konstrukeji. W rozdziatach tych bowiem oméwiono pod-
stawowe elementy umowy oraz przedstawiono ich mozliwe do zastosowania przy-
klady. Rozdzial czwarty obszernie opisuje dodatkowe klauzule umowne. Czytelnik
znajdzie w nim réwniez wiele przykladéw omawianych klauzul. W ostatniej czesci
publikacji - w rozdzialach pigtym i széstym - zamieszczono wiele propozycji wzo-
réw réznych umow - nie tylko umowy przedwstepnej, ramowej czy o $wiadczenie
przez osobe trzecig, lecz takze umoéw zwigzanych z dang tematyka, takich jak umowa
leasingu finansowego, o roboty budowlane czy o konsorcjum.

Ponadto tym, co odrodznia niniejsza publikacje od innych pozycji dostepnych na
rynku, jest kompleksowos¢ uregulowanej tematyki. Pomimo obszernosci zagadnie-
nia autorki staraly si¢ zawrze¢ w niniejszym opracowaniu informacje, ktére pomoga
Czytelnikowi usystematyzowac jego wiedze, a w konsekwencji poméc wypracowac
wlasng technike sporzadzania umowy.

Ksigzka skierowana jest w szczegdlnosci do aplikantéw, ktérzy podczas odbywa-
nia aplikacji powinni zdoby¢ podstawowa wiedze o technice sporzadzania umoéw,
aby pozniej doskonali¢ si¢ w tej materii. Opracowanie adresowane jest rowniez
do praktykow zycia gospodarczego, ktérzy majg szanse ulepszy¢ wypracowane juz
techniki lub zwrdci¢ uwage na elementy dotychczas pomijane. Wydaje si¢ bowiem,
ze kazda osoba, ktéra zajmuje sie cho¢by w niewielkim wycinku swojej prakty-
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ki przygotowywaniem umoéw, powinna przede wszystkim pozna¢ pewne ogoélne
schematy ich sporzadzania. Zdaniem autorek znajomos¢ wytycznych dotyczacych
procesu sporzadzania umowy moze pomodc zaoszczedzi¢ czas, a przede wszystkim
ulatwi¢ skonstruowanie kontraktu kompletnego pod wzgledem formalnym i jedno-
cze$nie odzwierciedlajacego rzeczywista wole jego stron.

Aleksandra Cempura
Anna Kasolik



Rozdziat 1

OGOLNE REGULACJE DOTYCZACE ZOBOWIAZAN
UMOWNYCH

1. Wstep

Rozroznienie umow zawieranych przez osoby fizyczne oraz uméw zawieranych
w ramach szeroko pojetego obrotu gospodarczego, a wigc migdzy profesjonalistami
(przedsiebiorcami), nie znajduje odzwierciedlenia normatywnego. Ze wzgledu na
pewne roznice jest ono jednak wykorzystywane w praktyce. Zawarcie umowy czy tez
kontraktu (pojecia zasadniczo zamienne) kreuje powstanie stosunku prawnego, ktory
rodzi doniosle konsekwencje przede wszystkim dla stron umowy.

Elementem, ktéry odrdznia umowy zawierane w obrocie gospodarczym (a wiec
umowy miedzy profesjonalistami) od uméw z obrotu powszechnego (nieprofesjonal-
nego), jest m.in. wieksza swoboda ksztattowania stosunkéw gospodarczych miedzy
stronami umowy (tzw. swoboda kontraktowania). Tym samym niezmiernie wazna
jest poprawna konstrukcja réznego rodzaju klauzul umownych z uwzglednieniem
mozliwosci, jakie dajg przepisy dyspozytywne.

Jednoczeénie ustawa naklada na podmioty profesjonalne wyzsze mierniki staran-
nosci w celu ochrony pewnosci i bezpieczenstwa obrotu. Zgodnie z art. 355 § 2 k.c.
nalezyta staranno$¢ diuznika w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej okresla sie m.in. przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dziatalnos$ci. W tym aspekcie nalezy zwroci¢ uwage na wyrok SN z 17.08.1993 r.,
IT CRN 77/93, OSNCP 1994/3, poz. 69, w ktérym stwierdzono, ze nalezyta staran-
noé¢ dluznika, okreslana przy uwzglednieniu zawodowego charakteru prowadzone;
przez niego dziatalnos$ci gospodarczej, obejmuje takze znajomos¢ obowiazujacego
prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych w zakresie prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Kolejne roéznice przewiduja przepisy Kodeksu cywilnego zawarte w rozdziale
poswieconym zawieraniu umoéw, wprowadzajac szczegdlne regulacje dotyczace
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sktadania oferty w trybie elektronicznym, dzigki ktérym przedsiebiorcy moga
wylaczy¢ w umowie okreslone przepisy o charakterze gwarancyjnym (art. 66'
§ 4 k.c.), a takze maja mozliwo$¢ odwolania oferty (art. 66> k.c.). Przepisy prze-
widujg takze zasade przyjecia oferty z zastrzezeniem zmiany lub uzupelnienia
w sytuacji, gdy odpowiedZ nie zmienia istotnych tresci oferty (art. 68' k.c.), oraz
zasade dorozumianego przyjecia oferty w sytuacji, gdy jest ona przedstawiana
przedsiebiorcy przez osobe, z ktdra pozostaje w statych stosunkach gospodarczych
(art. 68 k.c.).

W przypadku sporu sgdowego powstalego na tle wykonania umowy zawartej w ra-
mach obrotu gospodarczego nalezy pamigta¢ o normie art. 74 § 4 k.c., ktéry wylacza
stosowanie miedzy przedsigbiorcami przepiséw o formie pisemnej zastrzezonej do
celéow dowodowych. Tym samym w sporze miedzy przedsiebiorcami dopuszczalny
jest dowdd z zeznan $wiadkow lub przestuchania stron na okoliczno$¢ faktu dokona-
nia czynnosci (zawarcia umowy) w sytuacji, gdy forma pisemna byla zastrzezona bez
rygoru niewaznosci.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage na odrebnosci przy konstruowaniu uméw opartych na
wzorcach umownych, szczegélnie w odniesieniu do konsumentéw (np. niedozwolo-
ne klauzule umowne).

Kodeks cywilny

Art. 74. § 1. Zastrzezenie formy pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej
bez rygoru niewaznosci ma ten skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej formy
nie jest w sporze dopuszczalny dowdd z zeznan §wiadkéw lub z przestuchania stron
na fakt dokonania czynnosci. Przepisu tego nie stosuje si¢, gdy zachowanie formy
pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej jest zastrzezone jedynie dla wywolania
okreslonych skutkow czynnosci prawne;j.
§ 2. Jednakze mimo niezachowania formy pisemnej, dokumentowej albo elektro-
nicznej przewidzianej dla celéw dowodowych dowdd z zeznan $wiadkow lub z prze-
stuchania stron jest dopuszczalny, jezeli obie strony wyraza na to zgode, zada tego
konsument w sporze z przedsiebiorcag albo fakt dokonania czynnosci prawnej jest
uprawdopodobniony za pomoca dokumentu.
§ 3. Jezeli forma pisemna, dokumentowa albo elektroniczna jest zastrzezona dla
o$wiadczenia jednej ze stron, w razie jej niezachowania dowod z zeznan $wiadkow
lub z przestuchania stron na fakt dokonania tej czynnosci jest dopuszczalny takze na
zadanie drugiej strony.
§ 4. Przepiséw o skutkach niezachowania formy pisemnej, dokumentowej albo elek-
tronicznej przewidzianej dla celéw dowodowych nie stosuje sie do czynnosci praw-
nych w stosunkach miedzy przedsiebiorcami.

Art. 355. § 1. Dluznik obowiazany jest do starannosci ogélnie wymaganej w stosun-
kach danego rodzaju (nalezyta starannos¢).
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§ 2. Nalezyta starannos$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej okresla si¢ przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dziatal-
nosci.

2. Oswiadczenia woli
2.1. Pojecie oswiadczen woli

Oswiadczeniem woli jest takie zachowanie, ktdre wyraza w sposdb dostateczny za-
miar wywolania skutku w postaci ustanowienia, zmiany lub ustania stosunku praw-
nego. Zasada jest, ze do zawarcia umowy konieczne jest zlozenie przez strony umowy
(kontrahentéw) zgodnych oswiadczen woli co do wszystkich zapiséw umowy. Naj-
cze$ciej mamy do czynienia z umowa zawierang w obecnosci kontrahentéw i w tym
przypadku emanacjg ztozonych o$wiadczenn woli jest umieszczenie podpiséw pod
tre$cia umowy.

Zgodnie z art. 60 k.c. o$wiadczenie woli moze by¢ wyrazone przez kazde zachowa-
nie ujawniajace wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli
w postaci elektronicznej.

Tym samym umowa co do zasady moze by¢ zawarta nie tylko w formie pisemnej,
lecz takze ustnej, a ponadto przez tzw. czynnosci konkludentne (czynno$ci doko-
nywane per facta concludentia). Czynnoéci te (zachowania) musza jednak, zgodnie
z ustawg, uzewnetrznia¢ wole dokonania czynnoéci i wywolania okreslonych skut-
kow prawnych w sposob dostateczny.

Nalezy pamigta¢ o pewnych wyjatkach zwigzanych z trybem zawierania umoéw (tryb
ofertowy, negocjacje, przetarg i aukcja), ktére w przypadku umoéw zawieranych przez
przedsigbiorcow dopuszczaja odstepstwa od zasady zgodnosci co do wszystkich ele-
mentéw umowy. Mianowicie art. 68' k.c. przewiduje, iz w stosunkach miedzy przed-
siebiorcami odpowiedz na oferte z zastrzezeniem zmian lub uzupelnien niezmienia-
jacych istotnie tresci oferty poczytuje sie za jej przyjecie. W takim wypadku strony
wigze umowa o tresci okreslonej w ofercie, z uwzglednieniem zastrzezen zawartych
w odpowiedzi na nig.

Kazda umowa wymaga, aby jej strony mialy $wiadomos¢ jej istnienia, wymaga
zgodnosci zewnetrznego zachowania z przekonaniem o istnieniu uprawnien kazdej
z nich, a zatem zachowaniem uzewnetrznionym i jasno wyrazonym. Pasywna po-
stawa powoda w postaci nieegzekwowania jego uprawnien bez wyraznego zwolnie-
nia handlujgcych z optat nie moze by¢ traktowana jako nawigzanie per facta con-
cludentia umowy uzyczenia (wyrok SA w Warszawie z 22.06.2005 r., I ACa 727/04,
LEX nr 1642317).



22 Rozdzial 1. Ogélne regulacje dotyczgce zobowigzan umownych

Problematyczna jest ocena milczenia, ktére co do zasady nie stanowi oswiadczenia
woli. Milczenie moze by¢ traktowane jako dorozumiany przejaw woli, jesli z cato-
ksztaltu okoliczno$ci wynika, ze takiemu zachowaniu podmiotu powinny by¢ przy-
pisane okreslone skutki prawne (wyrok SN z 16.01.1970 r., IIT PRN 96/69, OSNCP
1970/9, poz. 161).

Donioste i praktyczne znaczenie ma takze wyrok SA w Krakowie z 8.12.1999 r.,
I ACa 661/99, LEX nr 142148, w ktérym rozwazano m.in. problem zawarcia umowy
bez uprzedniego zapoznania si¢ przez kontrahenta (pomimo istnienia takiej obiek-
tywnej mozliwosci) z trescig dokumentu umowy. Zgodnie z powotanym orzecze-
niem ten, kto podpisuje dokument umowy bez uprzedniego zapoznania si¢ z jego
tre$cia, skltada o$wiadczenie woli odpowiadajace tresci dokumentu. Dotyczy to za-
réwno sytuacji, w ktérej sktadajacy podpis nie ma zadnego wyobrazenia o tresci do-
kumentu, jak i sytuacji, w ktorej jego wyobrazenie o tresci dokumentu jest niezgodne
z jego rzeczywistg trescig. W uzasadnieniu wskazanego orzeczenia zostaly szeroko
omoéwione przyczyny zaprezentowanego stanowiska — wskazano m.in., ze przema-
wia za nim potrzeba ochrony zaufania adresata oswiadczenia oraz brak uzasadnienia
przyznawania ochrony uczestnikowi obrotu prawnego, ktory sam nie zachowal nale-
zytej starannosci i w takiej sytuacji nie moze skutecznie powolywac sie na brak woli
wywolania swoim dzialaniem skutkéw prawnych.

Oswiadczenie woli co do zasady stanowi podstawowy i konstytutywny element
czynnosci prawnej. Z praktycznego punktu widzenia, analizujac zlozone przez stro-
ny umowy oé$wiadczenia woli, nalezy takze pamietaé o tresci art. 56 k.c., zgodnie
z ktérym czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz takze te,
ktore wynikaja z ustawy, z zasad wspolzycia spolecznego i z ustalonych zwyczajow.
Powotany przepis wprowadza wprawdzie podstawowg zasade stosunkéw umownych
- zasade¢ autonomii woli stron, jednakze, na co nalezy zwréci¢ uwage, w pewnych
okoliczno$ciach zasada ta moze by¢ ograniczona przez ustawe, zasady wspodlzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Granice autonomii stron stosunku prawnego
wskazujg takze normy przepiséw art. 58 i 353" k.c.

Kontrahenci muszg mie¢ $wiadomo$¢, ze w razie sporu liczy¢ si¢ beda nie tylko
dostowne zapisy kontraktu. Sad bedzie badat przede wszystkim ich zgodny zamiar
oraz cel umowy. Zobowiazuje go do tego art. 65 k.c. Natomiast umowa — zgodnie
z art. 56 k.c. - wywiera nie tylko skutki w niej wyrazone, ale takze wynikajace z usta-
wy, zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow (wyrok SN z 15.12.2006 r.,
III CSK 349/06, LEX nr 447244).

Kodeks cywilny

Art. 56. Czynnos$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz
réwniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspolzycia spolecznego i z ustalonych
ZWYCZajow.
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Art. 60. Z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonu-
jacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie si¢ tej osoby,
ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli
w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli).

Orzecznictwo

Wyrazone na zewnatrz o$wiadczenie woli stanowi konieczny element czynno-
$ci prawnej, nie kazdy jednak przejaw woli jest rownoznaczny ze ztozeniem o$wiad-
czenia woli. Takim przejawem woli moze by¢ o$wiadczenie wiedzy (np. uznanie nie-
wlasciwe, wywolujace skutek prawny w postaci przerwania biegu przedawnienia) czy
inne dzialania prawne, ktorych cecha jest wywolanie skutkéw prawnych niezaleznie
od woli i zamiaréw dzialajacego podmiotu. Czynno$¢ prawna moze by¢ dokonana
w sposob wyrazny lub dorozumiany. Jednakze, co nalezy podkresli¢, pojecie czyn-
nos$ci prawnej dokonanej per facta concludentia odnosi si¢ tylko do formy (sposobu)
wyrazenia woli, natomiast o$§wiadczenie woli, réwniez w takiej formie wyrazone, aby
moglo wywota¢ skutki prawne, musi pochodzi¢ od osoby, ktéra takie o$wiadczenie
moze zlozy¢. W wypadku osoby prawnej jest to organ (art. 38 k.c.) albo osoba prze-
zen umocowana (art. 96 k.c.).
Wyrok SN z 8.11.2005 r., I CK 275/05, LEX nr 186839

Jesli zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia jest o§wiadczeniem woli, to nalezy do nie-
go stosowal wszystkie reguly dotyczace skladania o$wiadczen woli. Zrzeczenie si¢
zarzutu przedawnienia wywoluje zatem skutki prawne, gdy doszlo do drugiej strony
w taki sposob, ze mogla ona zapozna¢ si¢ z jego wola. Jest poza sporem, Ze zrzeczenie
sie zarzutu przedawnienia nie wymaga zadnej formy. Jak kazde o$wiadczenie woli
(art. 60 k.c.) zrzeczenie si¢ zarzutu przedawnienia moze nastapi¢ w sposdb wyrazny
lub dorozumiany. W rachube wchodzi wigc kazde zachowanie sie dluznika, ktore
ujawnia jego wole w sposob dostateczny.

Wyrok SN z 12.10.2006 r., I CSK 119/06, LEX nr 395217

O o$wiadczeniu woli, a w konsekwencji réwniez o czynnosci prawnej w rozumieniu
art. 60 k.c. mozna méwic tylko wtedy, gdy w zachowaniu stron ich wola zostala ujaw-
niona w sposob dostateczny. Reguly wykltadni o$§wiadczen woli moga by¢ stosowane
nie tylko do ustalania tresci ztozonych oswiadczen, lecz takze do stwierdzenia, czy
dane zachowania stanowig o$wiadczenie woli.

Wyrok SN z 14.05.2009 r., I CSK 401/08, LEX nr 515726

Odstagpienie od umowy stanowi prawo ksztaltujace, ktore realizowane jest przez
o$wiadczenie ztozone drugiej stronie umowy (art. 395 § 1 i art. 65 k.c.). Jakkolwiek
zgodnie z art. 60 k.c. dopuszczalne jest odstgpienie od umowy per facta concludentia,
to zachowanie takie nie powinno pozostawia¢ watpliwosci co do zamiaru osoby do-
konujacej czynnoéci prawne;.

Wyrok SA w Warszawie z 15.09.1997 r., I ACa 534/97, LEX nr 32280
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W 7. wydaniu dodano nowe przyklady umow:

o posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
o datio in solutum (§wiadczenie w miejsce wykonania),
e 0 prowizje.
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