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Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci

Umowa przedwstepna sprzedazy jest zobowigzaniem, na
podstawie ktorego jej strony w przysztoSci dokonaja
transakcji przeniesienia prawa wtasnoSci nieruchomos$ci w
drodze sprzedazy. Umowa przedwstepna nie jest obowiazkowa
- jej byt jest uzalezniony wytacznie od zgodnej woli stron.
Umowa ta stosowana jest jednak doS$¢ czesto, jest to bowiem
swoista forma rezerwacji danej nieruchomos$ci i tym samym
gwarancja jej sprzedazy.

Stosownie do art. 389 § 1 Kodeksu cywilnego umowa, przez

ktorg jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okres$lac
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.

Co powinna zawiera¢ umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci?

Stosownie do art. 389 § 1 Kodeksu cywilnego umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci powinna w swej tresci
zawiera¢ wszystkie istotne elementy umowy przyrzeczonej a
mianowicie:
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. dane osobowe stron umowy — przysztego kupujacego i sprzedajgcego,

. doktadny opis przedmiotu sprzedazy — lokalizacje, metraz, standard, numer
ksiegi wieczystej,

. cene nieruchomosci i warunki ptatnos$ci (w tym wysokos¢ zadatku lub
zaliczki),

. termin umowy przyrzeczonej,

« warunki, ktore musza zosta¢ spetnione przed zawarciem ostatecznej umowy,

« warunki odstgpienia od umowy przedwstepnej,

. postanowienia dotyczgce odpowiedzialnoSci stron i ewentualnych Kkar
umownych, gdy ktorakolwiek ze stron nie wywiaze sie z umowy,

. ewentualne oSwiadczenia stron umowy,

. date i miejsce zawarcia umowy przedwstepnej,

« podpisy stron.

Do umowy przedwstepnej mozna wpisa¢ kazde postanowienie pod warunkiem,
ze bedzie ono zgodne z prawem, zasadami wspoOtzycia spotecznego i nie naruszy
w zaden sposOb natury danego stosunku prawnego — w tym przypadku natury
umowy sprzedazy.

Forma umowy przedwstepnej

Przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomoS$Sci moze by¢ zawarta zar6wno w
zwyktej formie pisemnej jak i w formie notarialnej — kazda z nich bedzie wazna
i skuteczna.

Zwykta forma pisemna omawianej umowy ma ten skutek, ze w przypadku, gdy
jedna ze stron wycofa sie z zawarcia umowy przyrzeczonej druga strona moze
zada¢ od niej jedynie zaptaty stosownego odszkodowania. W przypadku formy
notarialnej skutki sg dalej idace — kazda ze stron moze dochodzi¢ przed sadem
zawarcia umowy przyrzeczonej. Stosownie do art. 390 § 1 Kodeksu cywilnego
jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej
zawarcia, druga strona moze zadaC naprawienia szkody, ktora poniosta przez
to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie
przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Jednakze gdy umowa
przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$S¢ umowy
przyrzeczonej, w szczegdlnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona
moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.

Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od dnia, w
ktorym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jezeli sgd oddali zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajg sie z uptywem roku od dnia, w ktorym orzeczenie stato sie
prawomocne.

Zaliczka i zadatek w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci

Zadatek lub zaliczka to fakultatywne elementy umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomos$ci — strony moga, ale nie muszg z nich korzysta¢. Zadatek i
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zaliczka to formy swego rodzaju przedptaty na zakup danej nieruchomos$ci,
zadatek jest dodatkowo forma zabezpieczenia gwarantujgcego, ze strona nie
zmieni zdania i nie zrezygnuje z zaplanowanej transakcji.

Stosownie do art. 394 Kodeksu cywilnego w braku odmiennego zastrzezenia
umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie,
ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek
zachowac, a jezeli sama go data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie
wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony,
ktora go data. Jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. W
razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrb6cony, a obowiazek zaptaty
sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastapito wskutek okolicznos$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoSci albo za ktore ponoszgq odpowiedzialno$¢ obie strony.

RoOznica pomiedzy zadatkiem a zaliczkg sprowadza sie zatem do obowigzku
zwrotu odpowiedniej kwoty w przypadku, gdy transakcja nie dojdzie do skutku.
Zaliczka, co do zasady, podlega w takim przypadku petnemu zwrotowi,
natomiast zadatek sprzedajacy moze zatrzymac, jeSli umowa nie zostanie
wykonana z przyczyn, za ktore odpowiada druga strona. Jezeli umowa nie
dojdzie do skutku z przyczyn lezgcych po stronie sprzedajgcego, druga strona
moze zadac¢ zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci.

Kiedy nalezy zawrze¢ ostateczng umowe sprzedazy?

Termin zawarcia umowy ostatecznej (przyrzeczonej) umowy sprzedazy
nieruchomo$ci zalezy wytacznie od stron danej transakcji. Ustawodawca nie
wskazuje ani poczgatkowego, ani koncowego terminu na podpisanie takiego
zobowiazania.

Stosownie do art. 389 § 2 Kodeksu cywilnego jezeli termin, w ciggu ktorego ma
by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostat oznaczony, powinna ona by¢
zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone¢ uprawniong do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sg uprawnione do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyta inny termin,
strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktdéra wczeSniej ztozyta
stosowne oSwiadczenie. Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostat wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej,
nie mozna zadac jej zawarcia.

Przekazanie nieruchomosci

Jednym z istotnych postanowien umowy sprzedazy nieruchomos$ci domu jest
regulacja dotyczgca jej wydania kupujgcemu. Warto zatem juz w umowie
przedwstepnej doprecyzowaC sposOob i termin przekazania nieruchomosci
(formalne wydanie, odbi6ér kluczy, odczyt i rozliczenie stanu licznikow, etc).
Czynnos$Sc¢ ta powinna by¢ potwierdzona protokotem zdawczo-odbiorczym, ktory
moze stanowi¢ zatgcznik to do umowy przyrzeczonej.
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Postanowienia koncowe

Postanowienia koncowe stanowig uzupetnienie umowy przez wskazanie m. in.
kierunkow interpretacyjnych zapisé6w umowy. Mozna w tym miejscu zamies$cic
regulacje dotyczace sposobu i formy zmiany umowy (np. zastrzezenie formy
pisemnej aneksu do umowy). Zastrzezenie takie odnosi ten skutek, Ze wszelkie
zmiany, ktore strony dokonajg w sposOb inny niz pisemny (np. ustnie, droga
mailowa), bedg niewazne i strony nie bedg nimi zwigzane. Mozna zastrzec, iz
wymog formy pisemnej bedzie spelniony, jeSli strony podpiszg umowe lub aneks
do niej przy uzyciu kwalifikowanego podpisu elektronicznego (art. 781 § 2
Kodeksu cywilnego).

Umowe nalezy sporzadzi¢ w co najmniej dwoch egzemplarzach — po jednym dla
kazdej ze stron. Na kazdym egzemplarzu muszg znalez¢ sie podpisy wszystkich
0sOb wskazanych w umowie jako strony. Do zawarcia umowy wystarcza
rOwniez wymiana dokumentow obejmujgcych treS¢ oSwiadczen woli, z ktorych
kazdy bedzie podpisany przez jedna ze stron. Do umowy mozna zalgczyc¢
wspomniane wyzej dokumenty zwigzane z nieruchomo$cig (charakterystyka
techniczna, wydruk ksiegi wieczystej, etc.).
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