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Wstep
Rozpoczne od stow, czesto cytowanych na rdéznych wyktadach, webinarach, czy szkoleniach:
,2Umowe pisze sie na zte czasy”.

Czesto strony nie chcg nawet spisa¢ umowy, albo spisujg to, co najwazniejsze, pomijajgc wiele
kwestii, bo ,przeciez kazdy wie, co ma robic¢”, , jakos sie dogadamy”, itd. No tak, jezeli umowa zostaje
prawidtowo wykonana, to faktycznie, mozemy sobie jg zostawi¢ na pamigtke, schowaé do szuflady.
Tre$¢ umowy sporzadza sie na te ,zte czasy”, kiedy dojdzie do nieporozumien, jedna ze stron straci
ptynnosé finansowg, produkt okaze sie wadliwy, ustuga wykonana jest nieprawidtowo.

Czym jest dobra umowa i jak mozna jg samodzielnie stworzy¢?

Dobrg umowa nie jest umowa na 55 stron drobnym druczkiem (cho¢ czasami jest to konieczne), lecz
umowa, ktéra jest dla obu stron zrozumiata, jej zapisy nie budzg watpliwosci, wpisane sg w nig
wszystkie ustalenia stron dotyczgce jej wykonania oraz zachowuje zasade rownowagi stron — bez
wzgledu na to, ktdra ze stron te umowe przygotowuje.

By samodzielnie przygotowaé umowe, ktdra odpowiednio zabezpiecza interesy obu stron, nalezy
trzymac sie pewnych zasad, ktére przedstawie ponizej. Sg to jednak ogdlne zasady dla konstruowania
umow, nalezy pamietad, ze szczegdtowe zapisy i wymogi zalezg od rodzaju umowy.

Preambuta

Preambuta jest pewnego rodzaju wstepem do umowy, ktéra wskazuje w jakim celu Strony te umowe
zawieraja. Nie jest ona zadnym wymogiem, w umowach zawieranych na co dzien rzadko taka
preambute sie stosuje.

Preambuta moze jednak by¢ bardzo pomocna w sytuacji, kiedy jest do rozstrzygniecia spér zwigzany
z umowa i nad jej zapisami pochylajg sie osoby trzecie (prawnicy, sktad sadu, mediatorzy, itp.).

Sad stosuje natomiast nastepujgca zasade rozstrzygania sporu zwigzanego z umowa.

1. W pierwszej kolejnosci bada zapisy i to, CZY STRONY TE ZAPISY ROZUMIEJA DOKtADNIE TAK
SAMO;

2. Jezeli tak, to woéwczas Sad bada literalne brzmienie umowy: do czego kazda ze stron byta
zobowigzana i czy doszto do nalezytego wykonania umowy;

3. Jezeli nie, to woéwczas pochyla sie nad interpretacjg tej umowy przez Strony, nad tym, w
jakim ona zostata zawarta celu, co Strony chciaty osiggnac.

| wiasnie na tym etapie bardzo pomocna jest preambuta, ktéra wyjasnia, ze Strony zawierajg
niniejszg umowe w okreslonym celu, w zwigzku z checig osiggniecia okreslonego rezultatu, itp.



1.

Komparycja

Pod tym tajemniczym stowem kryje sie odpowiednie ,opisanie” stron zawierajgcych umowe. Do
umowy mogg stawaé bowiem dwie osoby fizyczne, osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarczg, spotki, stowarzyszenia, fundacje, itp.

Wobec tego bardzo wazne jest, aby odpowiednio zidentyfikowac strony umowy, aby byto wiadome,
czy strona dziata w imieniu wfasnym, czy reprezentuje jakis podmiot, czy dziata jako przedsiebiorca.

Podam ogdlne zasady tworzenia takiej komparycji, cho¢ przyktadéw jest wiele, chodzi o to, by
zachowac pewne wymogi, wtedy nie bedzie watpliwosci, kto i w czyim imieniu zawiera te umowe.

Osoba fizyczna, nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej:

- dane identyfikujgce te osobe —imie, nazwisko, PESEL, aktualny adres zamieszkania, mozna poda¢
dane z dowodu osobistego, cho¢ gdy mamy PESEL, nie jest to konieczne (w mojej ocenie). Warto
natomiast opisa¢ dowdd potwierdzajgcy tozsamos¢ w sytuacji zawierania umowy z
obcokrajowcem, gdy nie ma numeru PESEL.

- warto wskaza¢, czy osoba ta pozostaje w zwigzku matzeriskim i w niektérych sytuacjach tez nalezy
podac, ze matzonek wyrazit zgode na zawarcie takiej umowy (wowczas dotgczamy o$wiadczenie
matzonka)

- jezeli osoba stawajgca do umowy reprezentuje kogos$ innego, opisujemy dane petnomocnika i
jego mocodawcy, a takze dokument, ktéry potwierdza to umocowanie, a petnomocnictwo stanowi
oczywiscie zafgcznik do umowy

osoba prowadzaca dziatalnosé gospodarczg

- imie i nazwisko, a nastepnie dodajemy: ,prowadzacy/a dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg” i
wowczas wskazujemy dane tej firmy,

- siedziba z okresleniem doktadnego adresu, wraz z adresem do korespondencji,
- NIP, REGON
Spotki prawa handlowego, Stowarzyszenia, Fundacje (ogdlna zasada dla wszystkich)
- dane spotki wraz z okresleniem rodzaju tej spofki (firma, siedziba)
- numer wpisu do rejestru przedsiebiorcow KRS oraz wskazanie Sadu prowadzacego ten rejestr,
- kapitat zaktadowy (dla spoétek kapitatowych)

- 0soba reprezentujgca podmiot, wraz z okresleniem jej funkcji, podstawy i zakresu reprezentac;ji
(nalezy zataczy¢ wydruk z KRS potwierdzajgcy uprawnienie do reprezentacji)

Definicje

Dochodzimy do kolejnego punktu. Po co nam sg definicje w umowach? Czy chodzi o ,wypetnienie”
stron na kartach umowy, by wygladato bardziej obszernie, przerazajgco lub/i profesjonalnie?

Nie, z pewnoscig nie o to chodzi.



Definicje, troche podobnie jak preambuta, pozwalajg unikngé watpliwosci, co do tego, czy obie
strony rozumiejg poszczegdlne zapisy tak samo. W definicjach mozemy wyjasni¢ tak naprawde
wszystkie wyrazenia, ktore wydajg sie nam by¢ potrzebne do wyjasnienia. Przyktaddow moze by¢
tak duzo, ze nie bede ich wymienia¢, ale poza czesto powtarzajgcymi sie definicjami, jak np.
miejsce wykonywania umowy, niewykonanie umowy, sita wyzsza, itp. mozna opisac takie terminy,
ktére s w naszej umowie kluczowe (w zaleznosci od rodzaju zawieranej umowy) i wydaje nam
sie, ze ich wyjasnienie bedzie istotne.

Czasami zdarza sie, ze termin przyjety w umowie nie do korca pokrywa sie z powszechnie
rozumianym znaczeniem tego stowa, a Strony uzywajg go w swoim obrocie i jak najbardziej mozna
tego terminu uzywac, wprowadzajgc go jednoczesnie do definicji. Z takimi przyktadami spotkatam
sie przy umowach o roboty budowlane, kiedy Strony same sobie okreslajg nazwy dokumentow
(np. protokoty, karty ewidencyjne), ktére ja sama pewnie nazwatabym inaczej, widzgc ich tres¢,
ale strony wspotpracujg juz od kilku lat i zawsze postugujg sie doktadnie tym samym
nazewnictwem. W takiej sytuacji pozostawienie tego nazewnictwa jest wrecz wskazane, ale
dobrze jest to ujg¢ w definicjach umowy.

Nazewnictwo Stron

Dos¢ prosta rzecz, a czesto nie jest prawidtowo formutowana. Chodzi o to, jak nazywamy kazdg ze
stron, np. Kupujacy i Sprzedawca, Inwestor i Wykonawca, Zamawiajgcy, Przyjmujacy zlecenie, itp.

Zasada pierwsza:

- jezeli od poczatku okreslamy strone umowy okreslonym nazewnictwem — trzymamy sie tego do
samego korca

Zasada druga:

- staramy sie nazwy stron ,dopasowac” do tych przyjetych powszechnie, kodeksowych — dla
poprawnosci i przejrzystosci

- Uwaga: w przypadku, gdy niepoprawnie przyjmiemy nazewnictwo stron, to nie przesgdza to o

rodzaju umowy, o tym przesgdzajg jej inne cechy. Wazne jest by trzymac sie zasady nr 1 &

Dlaczego to takie wazne?

Czasami jedna umowa, wyczerpuje takie ustalenia, ktére mogtyby zosta¢ opisane w kilku réznych
umowach — to sg tzw. Umowy mieszane, jak np. umowa sprzedazy i umowa przeniesienia praw
autorskich, umowa zakupu sprzetu i umowa przytgczenia (uruchomienia), itp. Mimo, ze dochodzi
de facto do zawarcia kilku réznych umoéw w ramach tej jednej, to zostajemy przy jednym
nazewnictwie. Sprzedawca nie staje sie nagle Autorem, Monterem czy kims$ innym — do konca
umowy zostaje Sprzedawca (w kodeksie cywilnym nie ma sprzedajgcego, jest sprzedawca, ale w
obrocie stosowane sg obie te nazwy).



Przy nazewnictwie stron dodam, ze ZUPEXNIE NIE JEST TO ISTOTNE, by dobrze opisa¢ nazwe
umowy. Nawet, jezeli umowa nie ma wskazanej nazwy (umowa sprzedazy, umowa o dzieto, itp.)
to jej rodzaj zawsze wynika z tresci, a nie nazwy. Czasami (jak w przypadku uméw mieszanych,
umow nienazwanych) lepiej pozostawic stowo ,,umowa”. Reszta w tresci.

Tre$¢ umowy

Przechodzimy do meritum. Jakich zasad nalezy przestrzega¢, by umowa byta poprawna, by
zawierata najwazniejsze zapisy, by zabezpieczata odpowiednio uprawnienia wynikajace z niej?

2.1 Podstawowe zobowigzania stron, czyli Essentialia negotii

Przede wszystkim, umowa dla swojej waznosci musi zawiera¢ odpowiednie zapisy, co do
Swiadczenia gtdwnego stron. Wtedy wtasnie staje sie okreslonego rodzaju umowa.

Przyktad:
Umowa sprzedazy musi zawierac cztery elementy, by by¢ umowa sprzedazy;
Zobowigzanie sprzedawcy do przeniesienia wtasnosci rzeczy
Zobowigzanie sprzedawcy do wydania rzeczy
Zobowigzanie kupujgcego do zaptacenia ceny sprzedazy

Zobowigzanie kupujgcego do odebrania rzeczy

Te wtasnie elementy, ktére sg konieczne, by doszto do zawarcia okreslonej umowy, to tzw.
Essentialia negotii.

Warto przed sporzgdzeniem i zawarciem umowy sprawdzi¢, jak w przepisach definiowana jest okre-
$lona umowa, to tam wtasnie zawarte sg jej essentialia negotii. | tak, dla przytoczonego wczesniej
przyktadu umowy sprzedazy, art. 535 § 1 kodeksu cywilnego w jednym, krétkim zdaniu oddaje caty
sens tej umowy.

Przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wtasnosc rzeczy i
wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaptaci¢ sprzedawcy cene.

Czy widac elementy, ktére wczesniej wypunktowatam? Tak wiasnie powinna brzmiec poprawna
tres¢ umowy sprzedazy, zamiast oczywiscie uzywac stowo ,rzecz” opisujemy ten nasz przedmiot
sprzedazy, uzupetniamy wartosc ceny sprzedazy i dopisujgc prawidtowo strony umowy, date oraz
podpisujgc dokument, w zasadzie juz mamy umowe sprzedazy.



2.2 Postanowienia zabezpieczajace (accidentalia negotii)

S3 to klauzule, ktére pozwalajg zabezpieczy¢ wykonanie zobowigzan okreslonych w umowie. Kazde
zobowigzanie — i to gtéwne i te dodatkowe — mozna (a nawet trzeba) zabezpieczyd.

Jakie sg przyktadowe sposoby na zabezpieczenie wykonania zobowigzart umownych?

1. Odsetki:

- ustawowe (kapitatowe) okreslone w art. 359 § 2 kodeksu cywilnego, ich wysoko$¢ stanowi
sume aktualnej stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego oraz liczby 3,5 %

- odsetki za opdznienie —ich podstawe stanowi art. 481 Kodeksu Cywilnego, ich wysokos¢ okresla
Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci,

- odsetki za opdznienie w transakcjach handlowych — majg zastosowanie wytgcznie w obrocie
profesjonalnym, uregulowane w ustawie z dnia 8 marca 2013 r. o przeciwdziataniu nadmiernym
opo6zZnieniom w transakcjach handlowych,

- odsetki maksymalne — okreslone w art. 359 kodeksu cywilnego i ich wysokos$¢ nie moze w
stosunku rocznym przekracza¢ czterokrotnosci stopy kredytu lombardowego NBP

2. kara umowna — moze by¢ okreslona za kazidy przypadek naruszenia zapisdw umowy,
niewykonanie zobowigzan, opdznienie w ich wykonaniu: kwotowo lub procentowo

3. zadatek — do$¢ wazne pojecie, z ktérym czesto strony majg problem (mylone z zaliczka),
zadatek jest zabezpieczeniem dla kazdej ze stron, poniewaz w przypadku niewykonania umowy
z winy strony dajacej zadatek nie podlega on zwrotowi, a w przypadku niewykonania z winy
strony przyjmujgcej zadatek — podlega zwrotowi w podwodjnej wysokosci

4. odstepne — Swiadczenie, ktére przystuguje w razie przedterminowego rozwigzania umowy, co
wazne, w przypadku przedsiebiorcy odstepne mogg stanowic¢ koszty uzyskania przychodu

5. poreczenie — wykonanie zobowigzania przez jedng ze stron zabezpiecza sie poreczeniem
osoby trzeciej, ktéra w razie niewykonania tego zobowigzania, odpowiada za dtuznika

Sposobdw zabezpieczen jest, oczywiscie znacznie wiecej, te sg jednak najczesciej stosowane i
zrozumiate. Wybodr dodatkowych form zabezpieczenia wymaga jednak przeanalizowania i
odpowiedniego sformutowania klauzul.

Postanowienie koricowe

- wtasciwos$¢é miejscowa sgdu — ogdlng zasadg, okreslajgcg wtasciwosé miejscowy sadu jest
wiasciwos$é ustalone ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub siedzibe Pozwanego. Strony moga
to jednak zmieni¢ w umowie, okreslajgc ze chcg, aby wszelkie spory wynikajgce z umowy byty
rozstrzygane przez sgd witasciwy dla miejsca zamieszkania/siedziby Powoda, miejsca wykonania
umowy, itp.



- zastrzezenia formy na wypadek zmiany umowy — dos¢ znana i powszechna klauzula, w zasadzie
we wszystkich ,internetowych” wzorach ujeta. Dlaczego jest wazna? Dla uporzadkowania, czy
nasze dodatkowe ustalenia, ktére wptywajg na tre$¢ umowy sg skuteczne, jezeli tych ustalen nie

spiszemy. Mowa oczywiscie o tych okolicznosciach, ktére zmieniajg tre$¢ umowy — termin
wykonania, kwote wynagrodzenia, wprowadzajg dodatkowe zabezpieczenia. Nie mowimy o
innych, dodatkowych ustaleniach, bo te nawet ustne — z zasady sg wigzace.

- zapis na sad polubowny — najczesciej korzysta sie z tej klauzuli wtedy, gdy rozwigzanie
ewentualnych sporow bedzie wymagato wiedzy specjalnej, zastosowania prawa obcego. Strony
umowy majg duzy wptyw na uksztattowanie procedury zwigzanej z prowadzeniem takiego
postepowania

- wybodr prawa wtasciwego — wiadomo - dla stron, ktore mieszkajg lub majg siedzibe w dwdch
réznych panstwach. W takiej sytuacji, jest to dla mnie wrecz wymag, poniewaz przerzucanie sie
pdzniej argumentami, ktére prawo jest wiasciwe dla danej umowy trwac¢ moze dtuzej, niz samo
postepowanie, a rozstrzygniecie sporu wynikajgcego z umowy liczy sie w latach.

A na koniec:
- wymieniamy zatgczniki
Pod wypisanymi zatgcznikami — podpisy stron

Data sporzgdzenia umowy — jezeli przy podpisach sg inne daty, niz w nagtéwku albo strony
podpisujg w réznych terminach, liczy sie data ztozenia ostatniego podpisu. Wtedy ta data jednak
musi by¢ wyraznie zaznaczona.

Dodatkowo, chciatabym zwrdci¢ uwage na kilka waznych kwestii:

1. Forma umowy — od tego powinnam zaczg¢, jednak zaktadam, ze kiedy
juz Strony decydujg sie na samodzielne przygotowanie pisemne;j
umowy, to wiedzg, ze taka wtasnie forma jest wystarczajgca. Niektore
czynnosci  wymagajg form szczegdlnych, jak np. forma aktu
notarialnego (np. sprzedaz nieruchomosci), forma pisemna z podpisem
notarialnie poswiadczonym (np. sprzedaz udziatdw w spdtce z 0.0.),
itp., dlatego przed zawarciem umowy nalezy sprawdzi¢, czy wystarczy
nam taka wtasnie forma pisemna, bez dodatkowych wymogdw.

2. Zasada rownowagi stron — kazda umowa powinna w sposéb
réwnowazny okresla¢ uprawnienia i obowigzki stron. Nie mozemy
wykorzystywac jakiejkolwiek przewagi, a tym samym doprowadza¢ do
tego, by druga strona umowy podpisata umowe, ktéra naktada na nig
wygorowane obowigzki, w zaden sposdb nie zabezpiecza jej, a z kolei



strona przeciwna NIC NIE MUSI, WSZYSTKO MOZE. Konsekwencje?
Przede wszystkim, w niektorych sytuacjach moze dojs¢ do stwierdzenia
niewaznosci niektérych zapiséw umowy (a nawet jej catosci). Przyktad?
Umowa przedsiebiorcy zawierana z konsumentem, gdzie konsument
jest strong ,stabszg” — zbyt zawite terminy, przyznanie uprawnien
wytgcznie przedsiebiorcy, wszelkie niescistosci — wszystko na korzysé
Konsumenta. Inny przyktad —wykorzystanie faktu, ze osoba zawierajaca
umowe znajduje sie w jakiej$S trudnej sytuacji, przymusowym
potozeniu, jest osobg niezorientowang, nieswiadomg, a nawet
nieporadng —moze dojs$¢ do stwierdzenia wady oswiadczenia woli i tym
samym niewaznosci umowy.

Zwigzanie umowami ustnymi — to rowniez nie jest temat tego
opracowania, jednak chciatam zaznaczy¢, ze nawet w przypadku, gdy
strony decydujg sie na zawarcie jakiejs umowy ustnie i rodzaj umowy
nie wymaga tego, by jej forma byta pisemna, notarialna, czy inna, to ta
umowa jest dla obu stron WIAZACA. Trudnoé¢ polegaé oczywiscie
bedzie na tym, jak udowodnimy w przypadku ewentualnego sporu, na
co sie umawiamy. Mogg to by¢ dowody z zeznan swiadkdw, smsy, maile.
Tak, czy inaczej umowa jest wazna i nalezy sie z niej wywigzac.



WZOR UMOWY

UMOWA ..... NR ......
Zawarta W dniU c..ceeeeeeeeeeeeerveneeeceenee e cve s
Pomiedzy:
J. K., zamieszkatym w .........cccceenees , PrZY Ule e , PESEL oo,

Pozostajgcym w zwigzku matzenskim z L.K. w ustroju ustawowej wspdlnosci majatkowej matzenskiej,
ktora wyraza zgode na zawarcie niniejszej umowy, a zgoda ta stanowi Zatgcznik nr 1 do niniejszej

umowy,
Zwany dalej ....ccccoeeeererierenne.

A

Spétka DDD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w ......, adres: .......ccvvveuee. , Wpisang
do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sqgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
.......................... Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem ..................., NIP: ...................., REGON:
........................... , kapitat zaktadowy: .........ccce.....,

przy czym wydruk aktualny z KRS stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszej umowy
Reprezentowany przez prezesa zarzadu W.D. uprawnionego do jednoosobowej reprezentacji

Zwany dalej .....cccceverennene

Preambuta
Zwazywszy, ze (...)

W tym miejscu opisujemy cel, dla ktérego zostata zawarta umowa, mozemy tu rozpoczac od tego,
dlaczego w ogdle dochodzi do zawarcia umowy, np. Kupujgcy wdraza innowacyjne rozwigzania do
swojego przedsiebiorstwa, a Sprzedawca jest producentem sprzetu potrzebnego do wprowadzenia
nowych technologii, strony postanowity uzgodnic nastepujgce warunki wspdtpracy {(...)



Definicje (przyktadowe definicje)

1. Miejsce wykonania umowy — miejscem wykonania umowy jest miejscowos¢ X, w ktorej
wykonywane sg prace budowlane

2. Zaptata-— przez zaptate rozumie sie dokonanie przelewu srodkéw pienieznych przelewem bankowym
na rachunek wskazany na fakturze VAT, przy czym za dzien zaptaty uznaje sie dzien, w ktdrym zlecono
wykonanie przelewu/w ktérym doszto do uznania na rachunku bankowym

3. Data zgtoszenia wykonania umowy — data, kiedy po zakonczeniu wszystkich

4. Sita wyzsza — zjawisko o charakterze nadzwyczajnym i nieprzewidywalnym, na ktére zadna ze stron
nie ma wptywu, w szczegdlnosci stan kleski zywiotowej, wojna, ataki terrorystyczne, pandemia.

§1.
Sprzedawca przenosi na Kupujgcego wtasnosg ... a Kupujgcy zobowigzuje sie do zaptaty ceny
sprzedazy w Kwocie .......cccoeeeeererennnns
Sprzedawca zobowigzuje sie do wydania ........ najpdzniej do 3 dni od daty zawarcia umowy, a Kupujgcy

do odbioru w sposdb i w terminie wskazanym przez Sprzedawce.

§ 2.
Zaptata ceny sprzedazy nastgpi przelewem bankowym na rachunek bankowy Sprzedawcy .....

W razie braku terminowej zaptaty Kupujacy bedzie zobowigzany uisci¢ dodatkowo odsetki ustawowe
za opodznienie liczone za kazdy dzien zwtoki.

§3.

W przypadku ujawnienia jakichkolwiek wad sprzedanej rzeczy, Kupujacy jest obowigzany niezwtocznie,
nie pozniej niz w terminie 3 dni zawiadomi¢ Sprzedawce o tym fakcie i umozliwi¢ ogledziny rzeczy.

§4.

Strony zobowigzujg sie do zachowania w poufnosci informacji, ktére zawarte sg w niniejszej umowie,
w szczegoblnosci stanowigce dane osobowe Stron i zobowigzujg sie do ich nieujawniania osobom
nieuprawnionym.

§5.



1. Kazda ze stron wskazuje, ze korespondencja dotyczgca wykonania umowy powinna by¢
kierowana do niej na adres :

2. Umowa wchodzi w zycie z dniem .....

3. Strony uzgadniaja, ze sagdem wiasciwym dla roszczen wynikajgcych z niniejszej umowy, bedzie
sgd wiasciwy dla miejsca zamieszkania Sprzedawcy.

4. Umowa zostata sporzadzona w dwéch egzemplarzach, po jednej dla kazdej ze stron.

5. Wszelkie zmiany niniejszej umowy dla swojej waznosci wymagajg formy pisemne;j.

Zatgczniki:

Podpisy:



RADCA PRAWNY ,
EWA JANIK - DYBAS

KANCELARIA RADCY PRAWNEGO W GORLICACH
UL. LEGIONOW 20/9, 38-300 GORLICE
TEL: 609 477 333
ADRES E-MAIL: EJD.RADCA@GMAIL.COM




