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Prawo Kiedy nalezy korzysta¢ z umowy przedwstepnej

Umow sie przedtem,

jak m

Jegli nie moze dojsé

do podpisania okreslonej
umowy, ale jest wola stron
do jej zawarcia, warto
pomysle¢ o umowie
przedwstepncj.

Firma Kowalskiego zamierza ku-
pi¢ lokal nzytkowy pod swoja sie-
dribe. Ma juz upatrzong lokalizacje
w eentrum miasta. Po tygodnio-
wych negocjacjach z deweloperem
dotyczacych ceny nieruchomosei
i terminu, w jakim mozna jg prze-
jaé, Kowalski decyduje sic ostatecz-
nie na nabycie lokalu. Poniewaz
Jjednak obiekt zostanie ukonczony
dopiero za dwa lata, strony maja
na razie podpisaé przedwstepng
umowe sprzedazy. Czy taka kon-
strukeja prawna sie oplaca? — za-
stanawia si¢ Kowalski. Tak, gdyz
takie rozwiazanie ma wiele zalet
— odpowiadajs, fachowey.

— Drigki zawarciu umowy
przedwstgpnej zakupu mieszkania
czy lokalu uzytkowego klient ma
pewnosc, Ze nieruchomosé zostanie
dla nicgo zarezerwowana — twier-
dzi Jacek Bazan z firmy dewelo-
perskiej JW. Construction Holding.

Oznaeza to, ze przy prawidlowo
skonstruowanej umowie przed-
wslepnej istnieje niemal pewnosc,
z¢ dojdzie do oczekiwanej transak-
cji (ceyli zawarcia umowy preyrze-
czongj) w przyszlodei.

— Jednoezesnie, co jest pewnym
standardem w obrocie gospodar-
ezym, Koszty umowy przyrzeczonej
zoslang poniesione pdEnicj, co da-
Jje ezas chocby na dokonywanie ob-
rotu posiadanymi Srodkami finan-
sowyini, na preykiad na rynku ka-
pitalowym — Bumaczy Michal Wy-
socki, radea prawny, partner w kan-
celarii Wysocki i Parterzy.

Istotne elementy

Czym de facto jest wige umowa
przedwstepna? Najogolniej vecer
biorae, jest Lo umowa, przez kg
strony zobowigzujg sig do zawarcia

\/AINY PRZEPIS

Artykut 390 kodeksu cywilnego
+3 |, Jezeli strona zobowigza-
na do zawarcia umowy przyrze-
szonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze 23dac napra-
wienia szkody, ktorg poniosta
przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Strony
moga w umowie przedwstepnej
atlmiennie okreslic zakres od-
szkodowania.

3 2. Jednakze gdy umowa przed- -

wstepna czyni zadosé wymaga-
niom, od ktérych zalezy waznosé
umowy przZyrzeczonej, w szcze-

w przyszlosel umowy przyrzeczo-
nej, a kitdrej istotne postanowienia
sg ¢ }eSlone juz teraz

J umowie przedwstepnej
naloy okreslic takie elementy, jak
prasdmiot umowy oraz ceng. Moi-
0 ofwiiez wskazaé pewna formu-
1 o liczenia ceny w ehwili zawar-
¢ o umowy preyrzeczongj. Dopusz-
cualne jest takze rzastosowanie
w umowie przedwslepnej kary
umownej w razie niespelnienia
prezez kontrahenta Swiadezefi nie-
plenigznych — wymienia Grzegorz
Kuderski, adwokat z kancelarii
White & Case.

Co jednak wazne, nie mozna za-
stosowad tej formy prawnej, jesli
nie zostang w niej okreslone istot-
ne elementy preysziej umowy.

— O tym, jakie elementy sa
uznawane za istotne, decyduje cha-
rakter preyszlej umowy. Inne ele-
meuwy beda wchodzily w rachubg
w pesypadku umowy sprzedazy,
a e na preyklad w razie drieria-
wi Lrzgdzen przemystowych —
mdwi Michat Wysocki.

<ednoczesnie, zgodnie z art. 300
§ 2 Zadeksu cywilnego (przepis

TEZ AN W umowie przedwstepnej warto okreslic ter-
lins fawarcia umowy przyrzeczonsj, co utaiwi dochodze-
©Loaw Z tef pierwsze] umowy — mowi Grzegorz Kuderski

2 neelarii White & Case.

Jjest nieziszezal-

galnosci wymaganiom co do for-
my, strona uprawmona moze d0-
chodzié zawarci um_ wy mz-

- rzeczonej.

§ 3. Roszczenia z umowy przed-

- wstepnej przedawniajg sig

z uptywem roku od dnia, w k-
rym umowa przyrzeczona mii fa

- byt zawarta. Jezeli sad oddaii

#adanie zawarcia umowy przy-
rzeczonej, roszezenia z umomny
przedwstepnej przedawniajg si¢
Z uptywem roku od dnia, w kta-
rym orzeczenie stato sie prawo-
mocne”.

w ramece), jezeli forma umowy
przedwstepnej czyni zadoSé proepi-
som o fermie przewidzianym dla
UMOWY Przyrzeczonej (np. umowa
przedwstepna nabycia lokain ma
forme aktu notarialnego, czyli laka
sama, jak wlasciwa umowa sprze-
dazy), wtedy prawo pozwala do-
chodzié -— w razie takiej konice 2:0-
Sci — zawarcia UMowy PIZyree - .0-
nej przed sgdem.

— To wlaénie cryni Linowe
przedwstepna tak atrakeyjiq dla
uczestnikéw obrotu. Przy c.yvin je-
zeli wymagania co do formy nie sg
zachowane, 1o strona umoyvy mo-
ze domagac si¢ od strony ue wlaja-
cej sig od zawarcia umow: © prey-
rzeczonej naprawienia szkocly, kto-
14, poniosta przez to, ze liczyia na jej
zawarcie — wyjasnia Michal Wy-
socki.

Zawarcie umowy prayrzcczonej
mozna uzaleznié od warunku lub
terminu, co dodatkowo nadaje
calej tej konstrukeii elastyez-
noscl. Nalezy jednak pa-
migtaé, Ze jesh zapi-
sany  warunek

fat, MP

DOBRA
METODA
Umowa przed-
wstepna to bar-
dzo wygodne
narzedzie
ksztaitowania
wzajemnych
praw i chowigz-
kow stron przy-
szlej umowy,
czyli przyrze-
czonej — mowi
Michat Wysocki
z kancelarii
Wysocki

i Partnerzy.

for. MP

byc potem

ny, to umowa przedwstepm Jest
niewaina. .

Przedawnienie roszczenia
Jest jeszcze jedno ograniczenie.
Wszelkie roszezenia z umowy
preedwstepne] przedawniaja sie
7 uplywem roku od dnia, w ktd-
rym miala byé zawarta umowa
Preyrzeczona.

— Jeieli jednak termin, w kté-
rym ma byé zawarta umowa przy-
rzeczona, nie zostal oznaczony, to
powinna ona byt zawarta w termi-
nie Wyznaczonym przez strong
uprawniong do Zadania jej zawar-
cia. Jezeli natomiast obie strony sa
uprawnione do Zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej, to wiazacy
jest termin wskazany przez strone,
ktora wezeéniej dokonala stosow-
nego oSwiadczenia — wyjasnia za-
witosci prawne Michal Wysockd.

W praktyce umowy przedwstep-
ne najczesciej stosuje sie przy trans-
akgjach zwiazanyeh z obrotem nie-
ruchomoéciami. MoZe ona jednak
byé — ze wzgledu na swa, uniwer-
silnosé — atrakeyina tez dla przed-
sigbioreéw w innych branzach.
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