Umowa przedwstepna sprzedazy

Informacje ogolne

Istota umowy

Umowa przedwstepna jest umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie strony zobowiazuja si¢
do zawarcia oznaczonej umowy. Umowa przedwstepna moze mie¢ charakter jednostronnie
lub dwustronnie zobowiazujacy, w zaleznosci od tego, czy jedna, czy obie strony zobowiazuja
si¢ w niej do zawarcia kolejnej umowy. Jezeli do zawarcia umowy przyrzeczonej
zobowiazuje si¢ jedna strona, mamy do czynienia z umowa jednostronnie zobowiazujaca.
Drugiej stronie nie przyshuguje woéwczas uprawnienie do zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej. W praktyce zawieranie takich uméw nalezy do rzadkos$ci. Czg$ciej stosowane

sa umowy dwustronnie zobowiazujace.

ZAPAMIETAJ

Umowa przedwstepna wykorzystywana jest jako zabezpieczenie obydwu stron przysziej
transakcji. Ma ona na celu przygotowanie zawarcia umowy wlasciwej 1 organizuje proces
zawarcia takiej umowy. Daje ponadto czas na poznanie si¢ partnerdw oraz dopracowanie

wzajemnych relacji.

Skutki zawarcia umowy przedwstepnej



Skutki prawne umowy przedwstepnej moga by¢ dwojakie:

e slabszy — polegajacy na tym, ze w razie niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej,
kontrahent moze zada¢ z tego tytutu odszkodowania. Musi jednak wowczas wykazac,
1z poniost okreslong szkode przez to, ze liczytl na zawarcie umowy przyrzeczonej,
zatem lepiej jest zastrzega¢ kar¢ umowna, jesli miatoby nie dojs¢ do transakcji —
wowczas nie trzeba dowodzi¢ swojej szkody,

e silniejszy, tj. dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczonej. Wystapienie skutku
silniejszego zalezy od tego, czy umowa przedwstepna spetniata warunki, od ktorych

zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnosci warunki co do formy.

Jesli umowa przedwstgpna sprzedazy nieruchomo$ci zawarta zostata w formie aktu
notarialnego, to mozna dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie poprzestawac tylko
na odszkodowaniu. Jesli kontrahent uchyla si¢ od zawarcia umowy definitywnej, mozna
wystapi¢ z powodztwem do sadu. Wyrok sadowy zastapi oswiadczenie woli kontrahenta,
ktory nie wykonal umowy przedwstgpnej. Ponadto zawarta przed notariuszem umoweg
przedwstepna mozna ujawni¢ réwniez w ksigdze wieczystej sprzedawanej nieruchomosci.
Plusem zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci jest mozliwosé

dochodzenia zawarcia przyrzeczonej umowy.

Jezeli natomiast umowa przedwstgpna zostata zawarta w zwyklej formie pisemnej, w razie
niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej z winy kontrahenta mozna zada¢ jedynie od niego

odszkodowania.



Przedawnienie roszczen

Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja si¢ z uplywem roku od dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jesli zatem np. dniem tym miat by¢ 1 pazdziernika
2010 r., to roszczenia mozna skutecznie realizowa¢ do 1 pazdziernika 2009 r. Jezeli
roszczenia dochodzone byly na drodze procesu o wykonanie umowy ostatecznej, a sad oddalit
zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstgpnej przedawniajq si¢

z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stato si¢ prawomocne.

Termin umowy ostateczne;j

Jeszcze do niedawna niezbgdne bylo okreslenie w umowie przedwstgpnej terminu zawarcia

umowy przyrzeczonej (ostatecznej). Niepodanie terminu skutkowato niewazno$cia umowy.

Obecnie termin zawarcia umowy ostatecznej nie musi, cho¢ oczywiscie moze, by¢ oznaczony
w umowie przedwstepnej. Jezeli jednak termin, w ciagu ktérego ma by¢ zawarta umowa
przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w terminie wyznaczonym
przez stron¢ uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny
termin, strony wiaze termin wyznaczony przez strong, ktora wcze$niej ztozyla stosowne

o$wiadczenie.

ZAPAMIETAJ



Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy przedwstgpnej strona nie wyznaczyta terminu do

zawarcia umowy przyrzeczonej, nie moze zadac jej zawarcia.

Jak napisa¢ umowe

Umowa przedwstgpna powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczone;.

Krok 1

OZNACZENIE STRON. W umowie musza si¢ znalez¢ dane identyfikujace strony: imig
1 nazwisko, imiona rodzicow, nr i seria dowodu osobistego, adres zamieszkania — jesli strona
jest osoba fizyczna. Jesli strona prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do
ewidencji dziatalno$ci gospodarczej — podajemy nazwe tej dziatalno$ci, adres, pod ktorym
jest prowadzona dzialalno$¢ i numer wpisu w ewidencji gospodarczej. W przypadku spotek
konieczne jest wskazanie siedziby, numeru wpisu do KRS i osoby uprawnionej do
reprezentacji. Jesli przedsigbiorca jest spotka z o.o0., akcyjna lub komandytowo — akcyjna

podjemy dodatkowo wysokos¢ kapitatu zaktadowego 1 NIP.

Krok 2

OSWIADCZENIE. W umowie strony sktadaja oswiadczenie co do prawa wiasnosci

przedmiotu sprzedazy.



Krok 3

CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU. Nalezy opisa¢ przedmiot sprzedazy: czy jest to
ruchomos$¢ lub nieruchomosé¢, jej rodzaj, cechy charakterystyczne, stan techniczny, potozenie

(z adresem), wyposazenie.

Krok 4

CENA SPRZEDAZY. Strony powinny wskazaé cene sprzedazy oraz zlozy¢ oéwiadczenie

dotyczace sprzedazy i kupna przedmiotu po okreslonej cenie.

Krok 5

TERMIN. Termin zawarcia umowy ostatecznej nie musi, cho¢ oczywiscie moze, byc¢
oznaczony w umowie przedwstepnej. W umowie mozna zapisa¢ natomiast, ze wydanie

przedmiotu w posiadanie kupujacemu nastapi z dniem podpisania umowy sprzedazy.

Krok 6

ZADATEK. W przypadku uiszczenia zadatku na zabezpieczenie umowy trzeba wpisaé

wysokos¢ tego zadatku, a w przypadku ustalonej kary umownej — jej wysoko$¢.

GP RADZI1



Wysoko$¢ zadatku nie powinna przekracza¢ warto$ci rzeczy, powinna natomiast
rekompensowaé drugiej stronie ewentualne straty poniesione poprzez niedojscie do skutku

umowy ostatecznej.

Krok 7

PLATNOSCI. W umowie powinny znalezé si¢ ustalenia dotyczace platnosci: czy platnosé

bedzie jednorazowa, ewentualnie w ratach.

Krok 8

ODSTAPIENIE OD UMOWY. Umowa moze rowniez okre$la¢ przypadki losowe i inne,
kiedy kazda ze stron bedzie mogta odstapi¢ od zawarcia umowy ostatecznej bez ujemnych dla

siebie konsekwencji.

Krok 9

PODPISY. Strony powinny umowg wlasnorgcznie podpisac.

GP RADZI

Umowa przedwstgpna powinna by¢ kazdorazowo dostosowana do konkretnej transakcji,

gotowe wzorce takich umow sa czgsto zawodne, a z reguty chodzi przeciez o znaczne $rodki



pieni¢zne. O tym, jak wazna jest tre$¢ i forma umowy przedwstepnej, przekonaé si¢ mozna

dopiero wtedy, gdy dochodzi do konfliktu.

Formalnosci

Koszty

W przypadku zawierania umowy przedwstgpnej w formie aktu notarialnego nalezy liczy¢ si¢
z koniecznoscia uiszczenia taksy notarialnej. Jej wysoko$¢ jest uzalezniona od wartosci
przedmiotu sprzedazy i wynosi:

1) do 3000 zt — 100 zt;

2) powyzej 3000 zt do 10 000 zt — 100 zt + 3% od nadwyzki powyzej 3000 zt;

3) powyzej 10 000 zt do 30 000 zt — 310 zt + 2% od nadwyzki powyzej 10 000 zi;

4) powyzej 30 000 zt do 60 000 zt — 710 zt + 1% od nadwyzki powyzej 30 000 zt;

5) powyzej 60 000 zt do 1 000 000 zt — 1010 zt + 0,4% od nadwyzki powyzej 60 000 zt;

6) powyzej 1 000 000 zt do 2 000 000 zt - 4770 7t + 0,2 % od nadwyzki powyzej 1 000 000

z1;

7) powyzej 2 000.000 zt — 6 770 zt + 0,25 % od nadwyzki powyzej 2 000 000 zl, nie wigcej
jednak niz 10 000 zt, a w przypadku czynnosci dokonywanych pomigdzy osobami
zaliczonymi do I grupy podatkowej w rozumieniu przepisow ustawy z 28 lipca 1983 r. o

podatku od spadkéw 1 darowizn - nie wigcej niz 7 500 zt.

Jesli zawieramy umowe zobowiazujaca, zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu

wysokos$¢ taksy notarialnej jest o potowe nizsza od wyzej przedstawionych stawek.



PODSTAWA PRAWNA:

e Art. 389 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z

pozn.zm.).
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