Umowy w obrocie gospodarczym



ZDARZENIA CYWILNOPRAWNE - Fakty (okolicznosci), z ktérymi
hipotezy norm wigzg okreslone w dyspozycjach norm
konsekwencje cywilnoprawne.

CZYNNOSCI

KONWENCJONALNE INNE ZDARZENIA

Zdarzenia, ktore istniejg i maja
swoj sens niezaleznie od
obowigzujgcych norm prawnych,
cho¢ normy wigzg z nimi okreslone
skutki prawne

Zdarzenia konstruowane przez
norme prawng (ich sens nie
wynika z ich natury, ale jest

wyznaczany przez norme prawng)

PRZYKLADY: Zawarcie umowy, PRZYKLADY: Urodzenie sig, uptyw
sporzadzenie testamentu, czasu, zniszczenie cudzej rzeczy,
wydanie orzeczenia sgdowego pobicie kogo$



CZYNNOSC PRAWNA - skonstruowana przez system prawny czynno$é
konwencjonalna podmiotu prawa cywilnego, w skfad ktorej wchodzi co
najmniej jedno oswiadczenie woli, ktéra okresla — co najmniej w
podstawowym zakresie — konsekwencje prawne tego zdarzenia prawnego.

konieczny element kazdej czynnosci prawnej to...

OSWIADCZENIE WOLI — kazde zachowanie sie podmiotu prawa cywilnego
dostatecznie wyrazajgce jego wole wywotania skutku prawnego w postaci
nawigzania, zmiany lub zniesienia stosunku cywilnoprawnego.

Art. 60 KC Z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych, wola osoby
dokonujgcej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej
osoby, ktdre ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie
tej woli w postaci elektronicznej (oswiadczenie woli).



KLASYFIKACJA CZYNNOSCI PRAWNYCH
zagadnienia wybrane



W zaleznosci od
ilosci sktadanych
oswiadczen woli

W zaleznosci od elementéw
tworzacych stan faktyczny
danej czynnosci prawne;j

Jednostronne

Wielostronne
(umowy, uchwaty)

Konsensualne

Realne

W zaleznos$ci od chwili, w
ktorej czynnosc prawna
wywoftuje skutki

Inter vivos Mortis causa




W zaleznosci od konsekwencji prawnych

Czynnosci Czynnosci o podwdjnym

Czynnosci zobowigzujgce rozporzadzajace skutku

Jednostronie zob.

Dwustronie zob.

W przewazajgcej mierze sg to
czynnosci przysparzajgce

Art. 155. KC

§ 1. Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia witasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi
wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej
postanowity.

§ 2. Jezeli przedmiotem umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci sg rzeczy
oznaczone tylko co do gatunku, do przeniesienia wtasnosci potrzebne jest przeniesienie
posiadania rzeczy. To samo dotyczy wypadku, gdy przedmiotem umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wiasnosci sg rzeczy przyszte.



UMOWA - czynnos¢ prawna, w ktorej dokonaniu uczestnicza dwie lub wiecej stron, i
ktora dochodzi do skutki w wyniku ztozenia przez wszystkie strony zgodnych
oswiadczen woli

v'Forma czynnosci prawnych

v'"Wady o$wiadczen woli

v'Wadliwo$¢ czynnosci prawnych a skuteczno$é prawna
v'Wyktadnia o$wiadczen woli

v'Chwila ztozenia oswiadczenia woli

v'Zdolnos¢ do czynnosci prawnych

v ..itp.



—>Umowa dochodzi do skutku przez zgodne oswiadczenia woli dwoéch lub wiecej
stron (konsens)

—>Umowa stanowi samodzielng i integralng catos¢, ktdéra ksztattuje stosunek prawny
okreslony w jej tresci

—>Zgodne oswiadczenia woli zostajg ztozone (strony osiggajg konsens) wtedy, gdy da
sie stwierdzi¢, ze majg ten sam sens ustalony wg. wtasciwych regut wyktadni

Art. 65 KC

§ 1. Oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagajg ze wzgledu na
okolicznosci, w ktdérych ztozone zostato, zasady wspodtzycia spotecznego oraz ustalone
ZWyczaje.

§ 2. W umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu.



—>ZAKRES KONSENSU - Jakg tres¢ powinna obejmowacé umowa, aby mozna byto uznac,
ze zostata zawarta ?

=Strony nie muszg wyznacza¢ w tresci umowy wszystkich konsekwencji prawnych
umowy, jakie lezg w granicach ich kompetenc;ji

=Konsens musi obejmowac pewne istotne (konieczne) postanowienia (nie myli¢ z
essentialia negotii — cechy wyrdzniajagce odnoszgce sie nie do procesu zawarcia
umowy, ale do kwalifikowania wyréznionych w ustawie typow)

"0 tym ktore z postanowien sg konieczne decydujg przepisy regulujace
odpowiedni rodzaj stosunkdw prawnych

=\Wyznaczajg go ograniczenia swobody ksztattowania tresci czynnosci prawnej

Art. 3531 KC

Strony zawierajgce umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedfug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spotecznego.

—> OKRESLENIE STRON UMOWY
- Jest niezbedng przestanka dojscia kazdej umowy do skutku.
- Nastepuje przez wskazanie ich w treSci umowy, albo na podstawie oceny
okolicznosci jej zawarcia



*Oferta i jej przyjecie
*Negocjacje
*Aukcja

*Przetarg



OFERTA | JEJ PRZYJECIE



Stanowcza propozycja zawarcia jakiejkolwiek umowy, ktéra zawiera konieczne
elementy jej tresci. > Oferta powinna by¢ tak skonstruowana, aby byta gotowa
do przyjecia przez oblata bez koniecznosci dodatkowych uzupetnien.

Art. 66 § 1 KC Oswiadczenie drugiej stronie woli zawarcia umowy
stanowi oferte, jezeli okresla istotne postanowienia tej umowy.

Propozycje, ktére wyrazaja jedynie ogélng dyspozycje (zainteresowanie sprawg), a
nie stanowczg propozycje nie sg ofertami. O tym, czy oswiadczenie jest ofertg
decyduje jego tres¢, a nie nazwa.

Propozycje niepetne, niezawierajgce koniecznych elementéw umowy s3
traktowane jako zaproszenia do zawarcia umowy. Zob. Art. 71 KC, art. 543 KC.

OFERENT OFERTA OBLAT



—>Skutek ztozenia oferty - (tzn. oblat sam przez
przyjecie oferty doprowadza do zawarcia umowy)

- Oferta staje sie wigzgca gdy zostaje ztozona adresatowi, (art. 61 § 1 KC; co do oferty
ztozonej w postaci elektronicznej por. art. 61 § 2 i art. 66 KC).

Art. 61 KC

§ 1. Oswiadczenie woli, ktére ma byc¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg,
gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego trescia.
Odwotanie takiego oswiadczenia jest skuteczne, jezeli doszto jednoczesnie z tym
osSwiadczeniem lub wczesniej.

§ 2. Oswiadczenie woli wyrazone w postaci elektronicznej jest ztozone innej
osobie z chwilg, gdy wprowadzono je do srodka komunikacji elektronicznej w
taki sposdb, zeby osoba ta mogta zapoznac sie z jego trescia.

Art. 66! KC
§ 1. Oferta ztozona w postaci elektronicznej wigze sktadajgcego, jezeli druga
strona niezwtfocznie potwierdzi jej otrzymanie. (...)



- Oferent moze oznaczy¢ termin, w ciggu ktérego oczekiwac¢ bedzie odpowiedzi na
oferte (termin, w jakim oferent bedzie ofertg zwigzany)
- Jesli oferent nie okresli koncowego terminu zwigzania ? Wowczas...

Art. 66 § 2 KC Jezeli oferent nie oznaczyt w ofercie terminu, w ciggu ktorego
oczekiwac bedzie odpowiedzi, oferta ztozona w obecnosci drugiej strony albo za
pomocg sSrodka bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢ przestaje
wigza¢, gdy nie zostanie przyjeta niezwtocznie; ztozona w inny sposob przestaje
wigza¢ z uptywem czasu, w ktérym sktadajacy oferte mogt w zwyktym toku

czynnosci otrzymac odpowiedz wystang bez nieuzasadnionego opdznienia.

Art. 66! KC

§ 1. Oferta ztozona w postaci elektronicznej wigze sktadajgcego, jezeli druga

strona niezwtocznie potwierdzi jej otrzymanie. (...)

- Mozliwos¢ odwotania oferty? - co do zasady art. 61 § 1 KC przy czym....
Art. 662 KC

§ 1. W stosunkach miedzy przedsiebiorcami oferta moze by¢é odwotana przed
zawarciem umowy, jezeli oswiadczenie o odwotaniu zostato ztozone drugiej

stronie przed wystaniem przez nig oswiadczenia o przyjeciu oferty.

§ 2. Jednakze oferty nie mozna odwotac, jezeli wynika to z jej tresci lub okreslono

W niej termin przyjecia.



—>PRZYJECIE OFERTY - Przyjecie oferty przez adresata prowadzi do zawarcia umowy.
* Oswiadczenie woli o przyjeciu oferty powinno by¢ ztozone oferentowi.

* Jesli nie doszto do niego w sposdb okreslony w art. 61 KC nie wywotuje skutkow
polegajgcych na zawarciu umowy.

* Art. 69 — wyjatki —milczgce przyjecie oferty :

— Wskazuje na to zwyczaj ustalony w danych stosunkach,
— Woynika to z tresci oferty

— Wyjatkowo umowa dochodzi do skutku, gdy druga strona przystgpi do jej
wykonania.

Art. 69 KC Jezeli wedtug ustalonego w danych stosunkach zwyczaju lub wedtug tresci
oferty dojscie do sktadajgcego oferte oswiadczenia drugiej strony o jej przyjeciu nie jest
wymagane, w szczegolnosci jezeli sktadajgcy oferte zada niezwtocznego wykonania
umowy, umowa dochodzi do skutku, skoro druga strona w czasie wtasciwym przystgpi
do jej wykonania; w przeciwnym razie oferta przestaje wigzac.



*Niezaleznie od tego oferent moze zastrzec, ze przyjecie oferty powinno nastgpi¢ w
okreslony sposob.

*Oferent nie ma kompetencji do jednostronnego ustalania reguly znaczeniowej
wedtug ktérej interpretowac nalezy zachowanie bierne adresata (naruszatoby to zasade
autonomii stron).

*Dorozumiane przyjecie oferty przez przedsiebiorce — art. 682KC.

Art. 682KC

Jezeli przedsiebiorca otrzymat od osoby, z ktdrg pozostaje w statych stosunkach
gospodarczych, oferte zawarcia umowy w ramach swej dziatalnosSci, brak
niezwlocznej odpowiedzi poczytuje sie za przyjecie oferty.

—>PRZYJECIE OFERTY Z ZASTRZEZENIEM ZMIANY/UZUPEtNIENIA — KONTROFERTA
*Oswiadczenie woli o przyjeciu oferty oznacza catkowitg akceptacje tresci
zaproponowanej umowy —> Oswiadczenie woli, w ktéorym adresat przyjmuje oferte z
zastrzezeniami zmiany lub jej uzupetnienia poczytuje sie za nowg oferte.

*Pierwotny adresat — w roli oferenta, pierwotny oferent przestaje by¢ zwigzany swojg
ofertg i staje sie adresatem nowej.

Art. 68
Przyjecie oferty dokonane z zastrzezeniem zmiany lub uzupetnienia jej tresci
poczytuje sie za nowg oferte.



*Zasada z art. 68 KC — zbyt sztywna w stosunkach miedzy przedsiebiorcami. Dlatego =
MODYFIKUJACE PRZYJECIE OFERTY, polegajgce na zawarciu umowy mimo niezgodnosci
miedzy trescig oferty i trescig oSwiadczenia o jej przyjeciu.
*MPO wystepuje w dwoch postaciach:

- "zwyktej" (art. 681 § 1 KC)

- "warunkowej" (art. 681 § 2 KC)

Art. 68! KC

§ 1. W stosunkach miedzy przedsiebiorcami odpowiedZ na oferte z
zastrzezeniem zmian lub uzupetnien niezmieniajgcych 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 niag.

§ 2. Przepisu paragrafu poprzedzajgcego nie stosuje sie, jezeli w tresci oferty
wskazano, ze moze ona byc¢ przyjeta jedynie bez zastrzezen, albo gdy oferent
niezwtocznie sprzeciwit sie wigczeniu zastrzezen do umowy, albo gdy druga
strona w odpowiedzi na oferte uzaleznita jej przyjecie od zgody oferenta na
wigczenie zastrzezern do umowy, a zgody tej niezwtocznie nie otrzymata.

* Istotnos¢ dokonywanej zmiany nalezy ocenia¢ w kazdym konkretnym przypadku;
trudno sformutowac sciste requty o uniwersalnym zastosowaniu. Rodzaj zmienianego
postanowienia umowy/ zakres dokonywanej zmiany



—>MIEJSCE | CZAS ZAWARCIA UMOWY

*Problem okreslenia czasu i miejsca zawarcia umowy gdy strony, skfadajgc swoje
oswiadczenia woli, nie przebywaty w tym samym miejscu i oswiadczenia te nie zostaty
ztozone w bliskim zwigzku czasowym (chodzi zatem o tzw. ztozenie oferty miedzy
nieobecnymi)

Art. 70 KC

§ 1. W razie watpliwosci umowe poczytuje sie za zawartg w chwili otrzymania
przez skiadajgcego oferte oswiadczenia o jej przyjeciu, a jezeli dojscie do
sktadajgcego oferte oswiadczenia o jej przyjeciu nie jest wymagane — w chwili
przystgpienia przez drugg strone do wykonania umowy.

§ 2. W razie watpliwosci umowe poczytuje sie za zawartg w miejscu otrzymania
przez skiadajgcego oferte oswiadczenia o jej przyjeciu, a jezeli dojscie do
sktadajgcego oferte oswiadczenia o jej przyjeciu nie jest wymagane albo oferta
jest sktadana w postaci elektronicznej — w miejscu zamieszkania albo w
siedzibie sktadajacego oferte w chwili zawarcia umowy.




Wydawnictwo ABC sp. z 0.0. specjalizujgce sie w wydawaniu fachowych
publikacji z zakresu prawa, podatkow, ekonomii. Wydawnictwo prowadzi
rowniez sprzedaz bezposrednia ksigzek. Wydawnictwo wystata do banku XYZ
S.A. ksigzke — najnowsze wydanie komentarza do ustawy Prawo bankowe
pod redakcjg Jana Kowalskiego, zawierajgce szczegotowe omowienie
rozwigzan prawnych przyjetych w ustawie w zakresie regulacji instytucji
prawa bankowego. Do przesytki zawierajgcej ksigzke zatgczono dokument z
informacja, ze ABC sp. z 0.0. oferuje XYZ S.A. kupno ksigzki po cenie 250 z1, z
tym zastrzezeniem, ze jesli bank nie jest zainteresowany nabyciem ksigzki, to
powinien odesta¢ jg na adres wydawnictwa. W dokumencie zawarto
informacje, ze jesli bank nie odesle ksigzki do 2 tygodni od otrzymania
przesytki to wydawnictwo uzna umowe sprzedazy za zawartg i prosi o
zaptate ceny na wskazany rachunek bankowy.

Bank nie odestat ksigzki we wskazanym terminie ani nie zaptacit ceny.
Wydawnictwo domaga sie zaptaty kwoty 250 zt.

Czy roszczenie wydawnictwa ABC sp. z 0.0. jest zasadne?



Adam Nowak, w ramach prowadzonej przez siebie jednoosobowej
dziatalnosci gospodarczej, zajmuje sie sprzedazg detaliczng zywnosci
(prowadzi sklep warzywno — owocowy). Adam ztozyt Swiat Owocéw S.A. —
hurtowni owocow — oferte zakupu 200 kg mandarynek, ktore za okreslong
przez Adama umowe miaty zosta¢ dostarczone w terminie 20 dni. Spodtka
oswiadczyta, ze oferte przyjmuje, ale owoce dostarczy za 21 dni. Na te
informacje Adam nie odpowiedziat.

Po uptywie 21 dni Spotka dostarczyta Adamowi mandarynki. Adam
odmawia ich przyjecia. Spdétka domaga sie od Adama zaptaty.

Czy roszczenie Swiat Owocow S.A. jest zasadne?



Adam Kowalski prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg Adam Kowalski
Stoneczny Kamping. W ramach dziatalnosci Swiadczy ustugi zwigzane z
zakwaterowaniem prowadzgc pole namiotowo - kampingowe w jednej z
nadmorskich miejscowosci. W sktad przedsiebiorstwa Adama wchodzi 12
namiotow i 8 przyczep kampingowych. Gtéwnym sktadnikiem przedsiebiorstwa
jest przy tym atrakcyjnie pofozona nieruchomosé gruntowa - teren pola
namiotowo- kampingowego. Na nieruchomosci posadowione s3 3 domki
letniskowe oraz pawilon z weztem sanitarnym.

Z uwagi na doskonate potozenie pola namiotowego, nabyciem catosci
przedsiebiorstwa zainteresowat sie Jan Nowak. Jan poinformowat Adama
mailowo, ze jest zainteresowany kupnem ogotu sktadnikdw materialnych i
niematerialnych, ktore Adam wykorzystuje do prowadzenia dziatalnosci za cene
2 000 000 zt. Jan zastrzegt, ze oczekuje na odpowiedz Adama w ciggu 2 miesiecy.
Adam jest zainteresowany ofertg Adama, ale wie tez, ze w Swietle brzmienia art.
75(1) par. 1 KC zbycie przedsiebiorstwa powinno by¢ dokonane w formie
pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Dlatego w takiej wtasnie
formie ztozyt osSwiadczenie, ze oferte Adama przyjmuje.

Czy w opisanym stanie faktycznym doszto do skutecznego przeniesienia
sktadnikéw przedsiebiorstwa na Jana?



NEGOCJACIE



polegajg na

*W toku negocjacji strony nie tylko formutujg poszczegdlne postanowienia zamierzonej
umowy, ale takze przekazujg sobie informacje i wyrazajg oceny, starajgc sie wptyna¢é
na decyzje kontrahenta co do zawarcia umowy i jej tresci.

*Prowadzone sg ustnie (w ramach bezposredniego spotkania lub za posrednictwem
urzgdzen przekazujacych gtos czy takze obraz na odlegtosé) lub korespondencyjnie.
Umowy ztozone, o nietypowej postaci, dotyczgce swiadczen duzej wartosci.

*Rodzaje negocjacji = dwa zasadnicze rodzaje negocjacji (zaleznie od tego, jaki jest
ujawniony zamiar prowadzacych je stron)

negocjacje moga by¢ podjete i prowadzone w celu zawarcia umowy > ma
zastosowanie art. 72 KC.

kazda ze stron moze przed rozpoczeciem negocjacji oswiadczyé, ze prowadzi je nie
dla zawarcia umowy, ale jedynie w celu przygotowania projektu umowy, natomiast
decyzje o jej zawarciu podejmie po ustaleniu tresci umowy. = art. 72 KC nie ma

zastosowania. /

przepis nie ma zastosowania takie w
przypadku prowadzenia negocjacji bez
zachowania formy szczegdlnej zastrzezonej
dla waznosci negocjowanej umowy!



Art. 72 KC

§ 1. Jezeli strony prowadzg negocjacje w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa
zostaje zawarta, gdy strony dojdag do porozumienia co do wszystkich jej postanowien,
ktore byty przedmiotem negocjacji.

§ 2. Strona, ktdora rozpoczeta lub prowadzita negocjacje z naruszeniem dobrych
obyczajow, w szczegdlnosSci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowigzana do
naprawienia szkody, jakg druga strona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy.

*Okreslenie momentu zawarcia umowy wedtug art. 72 § 1 KC wymaga przede wszystkim
ustalenia tzw. obszaru negocjacji — postanowien, co do ktorych chocby jedna ze stron
proponowata wiqczenie ich do negocjowanej umowy.

*Brak zwigzania w toku negocjacji = Nawet w przypadku, gdy negocjacje prowadzone
sg w celu zawarcia umowy, do chwili jej zawarcia zadna ze stron nie jest
zwigzana ztozonymi oswiadczeniami ani nie ma obowigzku zawarcia negocjowanej
umowy. Obie strony majg przez caly okres negocjacji swobode decyzji o zawarciu
UMowy.




Art. 72 KC

§ 1. Jezeli strony prowadzg negocjacje w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa
zostaje zawarta, gdy strony dojdg do porozumienia co do wszystkich jej postanowien,
ktore byty przedmiotem negocjac;ji.

§ 2. Strona, ktdéra rozpoczeta lub prowadzita negocjacje z naruszeniem dobrych
obyczajow, w_ szczegdlnosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowigzana do

naprawienia szkody, jaka druga strona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy.

Nie ma zastosowania,
gdy strona
przystepujgc do nich
oswiadczyta, ze nie
zmierza do zawarcia
umowy, a jedynie np.
do przygotowania jej
tresci, zbadania
mozliwosci osiggniecia
porozumienia itp.

*Odszkodowanie obejmuje szkody bedgce normalnymi
nastepstwami  niezgodnego z  dobrymi  obyczajami
postepowania kontrahenta, ograniczone do tzw. negatywnego
(ujemnego) interesu umownego. > Naprawieniu podlega
wiec szkoda wynikajagca z negocjowania umowy.
Odszkodowanie ma obejmowac to, co strona miataby, gdyby
nie podjeta nieskutecznych negocjacji, a nie to, co uzyskataby
W nastepstwie zawarcia umowy (w szczegdlnosci wskutek jej
wykonania).

*W tych granicach odszkodowanie powinno objgé¢ zarowno
straty, ktore strona poniosta wskutek prowadzenia
nieskutecznych negocjacji, jak i korzysci, ktore mogtaby
0siggnac, gdyby ich nie prowadzita (art. 361 § 2 KC).



Dom-Bud Development S.A. z siedzibg w Warszawie podjeta z Karolem Nowakiem,
zamieszkatym we Wroctawiu, negocjacje dotyczagce sprzedazy nieruchomosci,
ktorej Karol jest witascicielem. Nieruchomos¢ potozona jest we Wroctawiu. W
ramach trwajgcych kilka tygodni negocjacji pracownicy Spoétki dziatajacy w jej
imieniu  (kierownik projektu deweloperskiego oraz przedstawiciel dziatu
prawnego) wielokrotnie przyjezdzali do Wroctawia w celu spotkania sie z Karolem.
Kazde ze spotkan obejmowato od 1 do 3 dni zacietych rozmoéw. Ostatecznie, 20
wrzesnia 2022 r., strony uzgodnity wszystkie postanowienia umowy, ktore byty
przedmiotem negocjacji.

Dom-Bud Development S.A. wezwata Karola do zjawienia sie u notariusza, w celu
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Karol
oswiadczyt jednak, ze nie zamierza stawiac sie u notariusza. Oznajmit, ze w dniu
10 wrzesnia przyjat oferte Archi-Dom S.A. dotyczagcg nabycia przez te ostatnia
rzeczonej nieruchomosci. Podnidst, ze w dniu 15 wrzesnia Karol i Archi-Dom S.A.
zawarli w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy nieruchomosci pod
warunkiem, ze Karolowi nie uda sie wynegocjowa¢ z Dom-Bud Development S.A.
korzystniejszych dla siebie warunkéw. Tres¢ umowy uzgodniona przez Dom-Bud
Development S.A. i Karola w ramach negocjacji byta natomiast dla sprzedajgcego
mniej korzystna.

Czy Dom-Bud Development S.A. przystugujg przeciwko Karolowi jakiekolwiek
roszczenia? Kto jest wtascicielem nieruchomosci?



AUKCJA | PRZETARG



Aukcja i przetarg sg odrebnymi od ofertowego i negocjacyjnego sposobami zawarcia
umowy, ktére wyrdznia wielostronny i eliminacyjny charakter postepowania majgcego
doprowadzi¢ do osiggniecia konsensu na najkorzystniejszych warunkach dla
inicjatora zawarcia umowy, przy zachowaniu rownych praw i obowigzkéw oraz
jednolitych regut postepowania dla wszystkich jego uczestnikow.

Unormowania kodeksowe a przepisy szczegdlne

Zastosowanie przepisow KC jest tez znacznie ograniczone ze wzgledu na duzg liczbe
pozakodeksowych uregulowan, okreslajacych szczegdlng procedure zawierania umow
w drodze aukcji i przetargu np.

1)art. 37-42 GospNierU;

2)art. 320—-321 i 325 PrUpad;

3)art. 275 i n. ZamPublU.

- Przepisy Kodeksu cywilnego o aukcji i przetargu sg przepisami ogdélnymi, zgodnie
wiec z zasadg lex specialis derogat legi generali znajdujg zastosowanie tylko wtedy,
jezeli przepisy szczegdlne nie zawierajg odmiennych regulacji



- Ogtoszenie aukcji lub przetargu jako

Organizatorem aukcji lub przetargu moze by¢ albo bezposrednio podmiot
zainteresowany zawarciem danej umowy, tj. zamierzajgcy bycC jej strong, albo
inny podmiot dziatajgcy na zlecenie tego pierwszego, np. przedsiebiorca
trudniagcy sie tego typu dziatalnoscig (np. dom aukcyjny)

Przynajmniej dwa podmioty (ogtoszenie aukcji lub przetargu moze by¢
skierowane do ogotu badz do okreslonej grupy podmiotéw albo do dwdch lub
wiecej indywidualnie oznaczonych adresatow)

*Otwarty (kiedy ogtoszenie o aukcji lub przetargu jest kierowane do
nieoznaczonego kregu adresatow)
oprzetarg nieograniczony (kazdy majgcy mozliwos¢ zawarcia danej
umowy moze wzigé¢ w nim udziat)
oprzetarg ograniczony (gdzie podmiot biorgcy udziat musi spetnié
okres$lone kryterium inne niz wptacenie wadium, np. posiadac

okreslony kapitat akcyjny)
*Zamkniety (gdy organizator zaprosit do sktadania ofert tylko podmioty

indywidualnie przez siebie wybrane - co najmniej dwa)



—>Tres¢ ogloszenia

*Obowigzkowe elementy tresci ogtoszenia = Obowigzkowe minimum tresci, jakie
musi zawiera¢ ogtoszenie aukcji lub przetargu: czas, miejsce, przedmiot, a takze
warunki aukcji lub przetargu badz sposéb udostepnienia tych warunkéw (art.
70 § 2 KC)

v'Przedmiot - Nie jest wymagane doktadne
okreslenie tresci tej umowy, poniewaz nie stanowi ono oferty, lecz wytacznie zaproszenie do
sktadania ofert. Wystarczy wiec wskazanie rodzaju umowy (np. umowa sprzedazy, najmu) i
oznaczenie przedmiotu, ktérego dotyczy (np. nieruchomosci, samochodu, przedsiebiorstwa)
v'Czas - Zazwyczaj: Aukcja- data i godzina rozpoczecia aukcji ;
Przetarg - poczatkowy i korncowy termin dla sktadania ofert oraz termin, w ktérym nastgpi
rozstrzygniecie przetargu przez wybor najkorzystniejszej oferty)

v'Miejsce - Gdzie powinni stawi¢ sie uczestnicy postepowania
aukcyjnego w celu ztozenia ofert / miejsce, w ktdrym uczestnicy postepowania przetargowego
powinni sktadac oferty)

v'"Warunki -

Czesto przybierajg one
posta¢ regulamindw. Mogg dotyczy¢ np. tresci i formy oferty, obowigzku ztozenia
dokumentdw oznaczajgcych i charakteryzujgcych oferenta, wadium, liczby uczestnikéw
(minimalnej lub maksymalnej), wysokosci postgpien podczas aukcji, terminu zwigzania oferta
w postepowaniu....

*Niezawarcie w ogtoszeniu aukcji lub przetargu ktéregos ww. elementéow -
ogtoszenie takie nie wywota skutku (nie spowoduje wszczecia procedury aukcyjnej

lub przetargowej)



- Forma ogtoszenia - brak ograniczen co do formy i sposobu ogtoszenia (szczegdlne
wymagania w zakresie sposobu i formy ogltoszenia mogg wynika¢ z odrebnych przepiséw
normujgcych aukcje lub przetarg dla zawarcia okreslonych umow)

—>Skutki ogtoszenia - postanowienia zawarte w ogtoszeniu (oraz z warunkach aukgcji albo
przetargu udostepnionych poza ogtoszeniem) majg moc wigzgcg dla organizatora i
oferentéw (art. 70! § 4 KC). Ew. odpowiedzialno$¢ w granicach negatywnego (ujemnego)
interesu umownego. Stan zwigzania powstaje:

-Dla organizatora - od chwili ich ogtoszenia.

-Dla oferenta - od chwili ztozenia przez niego oferty zgodnie z ogtoszeniem aukgji

albo przetargu.

—>Zmiana / odwotanie ogtoszenia - Ogtoszenie, a takze warunki aukcji albo przetargu
mogg by¢ zmienione lub odwotane tylko wtedy, gdy zastrzezono to w ich tresci (art. 70 §
3 KC).



Aukcja jest rodzajem postepowania majgcego doprowadzi¢ do zawarcia umowy, gdzie z
reguty jedynie jeden element jej tresci jest w toku aukcji zmienny i jej celem jest jego
uzgodnienie (np. cena za dang rzecz, czynsz najmu okreslonego lokalu), natomiast pozostate
elementy tresci umowy (oczywiscie réwniez poza drugy strong) sg znane przed
rozpoczeciem aukcji 2> przedmiotem konkurencji uczestnikow jest jeden element

*Oferty uczestnikow aukcji sktadane s kolejno (np. stownie, przez podniesienie reki, przez
przestanie nowej ceny na formularzu aukcji elektronicznej)

eLicytacja moze by¢ prowadzona z dotu do gory, kiedy organizatorowi chodzi o uzyskanie jak
najwyzszej oferty albo z géry na dét, gdy zalezy mu na uzyskaniu oferty jak najnizszej

*Okres zwigzania ofertg ztozong w toku aukgcji

o Uczestnik aukcji po ztozeniu w jej trakcie okreslonej oferty jest tg ostatnig
ZWigzany.

o Oferta ztozona w toku aukcji przestaje wigzac, gdy inny uczestnik aukcji (licytant)
ztozyt oferte korzystniejszg, chyba ze w warunkach aukcji zastrzezono inaczej (art.
702 § 1 KC).

o Jezeli w toku aukcji po ztozeniu oferty lub wielu ofert zawierajgcych postgpienia
nie dochodzi juz do ztozenia kolejnej korzystniejszej dla organizatora oferty przez
zadnego z wuczestnikdw aukcji, jej organizator moze ztozy¢ oSwiadczenie
przyjmujgce ostatnig ztozong oferte - "udzielenie przybicia" (art. 702 § 2 KC)



*Oswiadczenie woli organizatora, akceptujgce ostatnig ztozong w toku aukcji oferte i
powodujgce zawarcie umowy (przybicie) jest oswiadczeniem sktadanym publicznie.
(Bedzie ono skuteczne nawet wtedy, kiedy przy jego ztozeniu nie bedzie obecny
uczestnik aukgcji, ktéry ztozyt oferte przyjmowang w ten sposdb przez organizatora).

*Roszczenie o zawarcie umowy =2 W przypadkach gdy aukcja miata na celu
zawarcie umowy, ktorej wazinos¢ zalezy od spetnienia okreslonych szczegdlnych
wymagan przewidzianych w ustawie, nie bedzie dochodzito do zawarcia umowy w
wyniku (i w momencie) udzielenia przybicia (art. 702 § 3 KC).

Wdwczas zarowno organizator aukcji, jak i ten jej uczestnik, ktérego
oferta zostata przyjeta, majg mozliwosc
(zob. art. 64 KC)



Szymon Sprytny wystawit na sprzedaz na aukcji internetowej
swojg dziatke budowlang. W ten sposdb chciat wysondowa,
jaka cene mogtby ewentualnie uzyska¢ na rynku za te
nieruchomosé. Ostatecznie najwyzszg cene zaproponowat
Bogumit Bystry. Oprogramowanie wykorzystywane przez serwis
aukcyjny w sposob automatyczny zamiescito na stronie
internetowej serwisu aukcyjnego informacje o wyniku aukg;ji.
Ostatnia ztozona w toku aukcji oferta byta dla Szymona za niska.
Spodziewat sie on kwot znacznie wyzszych. Zresztg, jak twierdzi,
nie miat zamiaru sprzedawacC nieruchomosci — chciat tylko
zorientowac sie, ile za nig moze dostac.

Czy Bogumit stat sie wtascicielem nieruchomosci? Jesli nie, co
powinien zrobic by sie nim stac?



Barbara Bgk jest kolekcjonerkg sztuki. Barbara udzielita swojej
wnuczce, 16-letniej Beacie Bak, petnomocnictwa do udziatu w
licytacji obrazu pt. ,ABC” autorstwa jej ulubionego malarza: XYZ
organizowanej przez dom aukcyjny Pol-Art. sp. z 0.0. W tresci
petnomocnictwa Barbara zastrzegta, ze dokonujgc postgpien,
Beata nie moze przekroczyC gornej granicy estymacji okreslonej
w katalogu aukcyjnym tj. kwoty 30 000 zt (w ten sposdb okreslita
maksymalng cene, za jakg Beata moze wylicytowac obraz).

W trakcie aukcji toczyta sie zawzieta licytacja, a cena byta
podbijana  wielokrotnie. Ostatecznie Beata zaoferowata
najwyzszg cene tj. 35 000 zit, a organizator aukcji udzielit
przybicia.

Czy w opisanym stanie faktycznym doszto do skutecznego
zawarcia umowy?



CD.

Po konsultacji z wnuczka, Barbara niezwtocznie potwierdzita
umowe telefonicznie. Barbara uiscita cene 35 000 zt a obraz
zostat jej wydany.

Po doktadnych ogledzinach okazato sie jednak, ze obraz nie jest
w rzeczywistosci oryginalnym dzietem pedzla XYZ, ale jego
kopig. Barbara chce odzyskac zaptacone pienigdze. Poprzedni
wiasciciel obrazu twierdzi, ze nie wiedziat, iz obraz nie jest
oryginatem. Odmawia zwrotu pieniedzy, cho¢ Barbara jest
gotowa zwrdocic mu kupione za posrednictwem domu
aukcyjnego dziefto.

Czy Barbara moze w jakiS sposob odzyska¢ zaptacone
pienigdze?



Mianem przetargu okresla sie postepowanie majgce na celu doprowadzenie do zawarcia
umowy, w ramach ktdorego kazdy z uczestnikow sktada jedng oferte w miejscu i w
sposOb wskazany przez organizatora, w inny sposéb niz poprzez bezposrednie
porozumiewanie sie z organizatorem (zazwyczaj pisemnie/ w formie elektronicznej) w
terminie przez niego wskazanym, w wyniku czego powstaje sytuacja, w ktorej kazdy
uczestnik przetargu jest zwigzany ztozong przez siebie ofertag w_sposéb rownolegty
(jednoczesny) w stosunku do zwigzania pozostatych uczestnikdw przetargu ztozonymi
przez nich ofertami.

Przetarg stuzy do zawierania umow bardziej skomplikowanych niz te, ktore sg zawierane
w ramach aukcji = uczestnicy przetargu konkurujg odnosnie do wielu elementéw takiej
umowy.

*Okres zwigzania ofertg ztozong w ramach przetargu

oPoczatek czasu zwigzania = art. 61 KC

oKoncowy moment zwigzania = chwila, w ktérej zostata wybrana inna oferta
badz gdy przetarg zostat zamkniety bez wybrania ktdrejkolwiek z ofert [chyba ze
w warunkach przetargu zastrzezono inaczej](art. 703 § 1 KC)



*Organizator ma obowigzek niezwlocznego zawiadomienia na pismie uczestnikow
przetargu o jego wyniku bgdz o zamknieciu przetargu bez dokonania wyboru zadnej ze
ztozonych ofert (art. 703 § 2 KC)

Obowigzek zawiadomienia zwycieskiego uczestnika przetargu

- art. 703 § 3 zd. 1 KC = do ustalenia chwili zawarcia umowy w
drodze przetargu nalezy stosowac przepisy odnoszgce sie do
przyjecia oferty, chyba ze w warunkach przetargu zostato to
inaczej zastrzezone.

- Dopiero wiec ztozenie przez organizatora przetargu temu jego
uczestnikowi, ktorego oferta zostata wybrana, oswiadczenia o
przyjeciu jego oferty bedzie skutkowato zawarciem umowy.

*Roszczenie o zawarcie umowy = W przypadkach, w ktérych waznos$¢ umowy, ktéra
miata by¢ zawarta w wyniku przetargu, zalezy od spetnienia szczegdlnych wymagan
przewidzianych w ustawie, do zawarcia umowy dojdzie dopiero w momentem
dopetnienia tych wymagan. Kazdej ze stron (tj. zaréwno organizatorowi przetargu, jak i
uczestnikowi, ktdrego oferta zostata wybrana) przystuguje w takim wypadku

(art. 703 § 3 zd. 2 w zw.
z art. 70% § 3 KC).



—->W warunkach aukcji albo przetargu mozna zastrzec, ze przystepujgcy do aukcji albo
przetargu powinien, pod rygorem niedopuszczenia do nich,

(wadium). Zob.
art. 70* § 1 KC

Art. 70 § 2 KC:

- Jezeli uczestnik aukcji albo przetargu, mimo wyboru jego oferty, uchyla sie od zawarcia
umowy, ktorej wainos¢ zalezy od spetnienia szczegélnych wymagan przewidzianych w
ustawie, organizator aukcji albo przetargu moze:

—->W pozostatych wypadkach zaptacone wadium nalezy niezwtocznie zwrdci¢, a
ustanowione zabezpieczenie wygasa.

—Jezeli organizator aukcji albo przetargu uchyla sie od zawarcia umowy, ich uczestnik,
ktorego oferta zostata wybrana, moze zadac:

jego roszczenia nie ograniczajg sie wowczas do tzw. ujemnego
interesu umownego, lecz obejmujg wszystkie normalne nastepstwa niezawarcia umowy -
art. 361 § 1 KC)



art. 70° KC

Organizator / uczestnik aukcji albo przetargu

NIEWAZNOSC
WZGLEDNA

moga zadac uniewaznienia zawartej umowy

jezeli

strona tej umowy/ inny uczestnik / osoba dziatajgca w porozumieniu z nimi
wptyneta na wynik aukcji albo przetargu
W sposadb sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami



XYZ sp. z o0.0. postanowita sprzedaC zorganizowang czesc
swojego przedsiebiorstwa. W zwigzku z tym spotka ogtosita
,przetarg ustny” okreslajgc w ogtoszeniu m.in. czas i miejsce, w
ktorym bedzie mozliwe ustne sktadanie ofert.

Od kazdego uczestnika pobrano wadium w wysokosSci 5%
wartosci czesci przedsiebiorstwa ustalonej przez biegtego.
Nastepnie, uczestnicy kolejno sktadali swoje oferty - oferujac
nabycie czesci przedsiebiorstwa XYZ sp. z 0.0. za coraz wyzsze
kwoty. Ostatecznie najkorzystniejsza okazata sie oferta Piotra,
ktoremu dzielono przybicia.

Kto jest wiascicielem ww. zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa?

Jakie roszczenia miatby XYZ sp. z 0.0. gdyby Piotr zrezygnowat z
zawarcia umowy po udzieleniu przybicia? Jakie roszczenia
miatby Piotr, gdyby to XYZ sp. z 0.0. zrezygnowata z zawarcia
umowy po udzieleniu przybicia?



Spotka ABC S.A. ogtosita przetarg na przeglad elektryczny linii kablowych i
roztgcznikdw stupowych oraz modernizacje generatoréw turbin wiatrowych
dla farm wiatrowych spotki. Zgodnie z warunkami przetargu, o wyborze
ustugodawcy decydowac miaty gtownie kryteria kosztowe. Wynagrodzenie za
swiadczenie ustug stanowito tgcznie 80% kryterium wagi oceny. Pozostate
kryteria oceniania to warunki gwarancji (5%) i termin realizacji ustugi (15%).
Jan Kowalski - przedsiebiorca, uczestnik przetargu - zapfacit jednemu z
cztonkédw komisji przetargowej kwote 7000 zt za ,przychylne spojrzenie na
jego oferte” podczas przeprowadzenia oceny ofert ztozonych w ramach
przetargu. Ostatecznie, oferta Jana zostata wybrana jako zwycieska.

Spoétka ABC S.A., dowiedziawszy sie o przyjeciu przez cztonka komisji korzysci
majgtkowej od Jana, domaga sie uniewaznienia zawartej z Janem umowy. Jan
broni sie twierdzac, ze wreczenie korzysci nie miato rzeczywistego wptywu na
ocene komisji (jego oferta byta obiektywnie najlepsza).

Ocen wazno$¢ umowy. Czy jesli Jan ma racje (tzn. jego oferta zostataby
wybrana niezaleznie od tego, czy wreczytby pienigdze cztonkowi komisji czy
nie) Spotka ABC S.A. mogtaby skutecznie domagac sie uniewaznienia
umowy?



