Co warto wiedzie¢ o umowie przedwstepne;j

Zamierzam kupi¢ mieszkanie na rynku wtérnym. Nie dysponuje catag kwota na ten cel,
wiec bede musiat zaciggna¢ kredyt w banku. Do tego bedzie mi potrzebna umowa
przedwstepna. Jak jg sporzadzi¢, zeby sprzedajacy nie mégt sie z niej wycofaé? Czy
trzeba to zrobi¢ u notariusza, czy wystarczy wprowadzi¢ odpowiednie zapisy do zwyktej
umowy pisemnej?

Przepisy Kodeksu cywilnego nie wymagajg szczegodlnej formy umowy przedwstepnej, nawet
wowczas, gdy dotyczy ona przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Art. 389§ 1. k.c. przewiduje
jedynie, ze umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej.

Umowa przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci musi by¢ zawarta u notariusza. Warto jednak
rozwazy¢, czy nie warto sporzadzi¢ w takiej wtasnie formie takze umowy przedwstepnej, gdyz
najlepiej chroni to interesy nabywcy w sytuacji, gdy sprzedajacy zechce sie wycofac. Zawarcia
umowy przyrzeczonej mozna wtedy dochodzi¢ w sadzie. A nie jest to mozliwe, jesli umowa
przedwstepna ma inng forme.

Zgodnie zart. 3908 1 k.c., jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla
sie od jej zawarcia, druga strona moze zgdac¢ naprawienia szkody, ktérg poniosta przez to, ze
liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej.

Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z 22 maja 2019 r., sygn. akt: IV CSK 109/18, przez
“uchylanie sie” od zawarcia umowy nalezy rozumie¢ brak wspoétdziatania niezbednego do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Szerokie ujmowanie tego pojecia pozwala tak kwalifikowac
nie tylko sytuacje, w ktorych jedna strona bezpodstawnie odmawia ztozenia oSwiadczenia woli,
ale takze zaniechania uniemozliwiajgce zawarcie umowy przyrzeczonej na zasadach
przewidzianych w umowie przedwstepnej, w szczegélnosci chodzi tu o nieusprawiedliwiong
biernos¢ lub o nieprzygotowanie wymaganych dokumentow.

W tym samym orzeczeniu SN podkreslit, ze przewidziana w art. 390 8 1 k.c. odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza z powodu niezawarcia umowy przyrzeczonej ogranicza sie do naprawienia
szkody w zakresie tzw. ujemnego interesu umowy, czyli szkody, ktérg strona poniosta przez
to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej. Na szkode te sktadajg sie w szczegdlnosci
koszty zawarcia umowy przedwstepnej i koszty przygotowania do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Odpowiedzialnos¢ z tego tytutu nie obejmuje uszczerbku, ktérego strona
doznata wskutek niewykonania umowy przyrzeczone;.

Strony mogga jednak w umowie przedwstepnej inaczej okresli¢ zakres odszkodowania.

Z kolei art. 390 8 2 k.c. stanowi, ze w przypadku, gdy umowa przedwstepna czyni zados¢
wymaganiom, od ktérych zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnosci wymaganiom
co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Jesli zatem
umowa przedwstepna dotyczgca kupna mieszkania zostanie zawarta w formie aktu
notarialnego, bedzie Pan moégt wnies¢ do sgdu pozew o zawarcie umowy przyrzeczonej
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Wyrok sgdu uwzgledniajgcy powoédztwo stwierdza
zawarcie umowy i jg zastepuje.

Nalezy pamietac, ze roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od
dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jezeli sagd oddali zgdanie zawarcia
UMOWY przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku
od dnia, w ktérym orzeczenie stato sie prawomocne.

Innym sposobem zwiekszenia pewnosci, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta, jest
przewidzenie w umowie przedwstepnej zadatku. Zgodnie z art. 394 § 1 k.c., 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 odstgpic¢ i otrzymany zadatek zachowag, a jezeli
sama go data, moze zgdac¢ sumy dwukrotnie wyzszej.
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