Umowa przedwstepna — na co uwazac przy jej zawieraniu

Praktyka obrotu gospodarczego pokazuje, ze instytucja tzw. umowy przedwstepnej jest dosé
czesto stosowana, w szczegolnosci w przypadku transakcji na rynku nieruchomosci. Czy
jednak popularnos¢ tej umowy oznacza, ze strony wiedzg, na co zwraca¢ uwage przy
negocjowaniu jej postanowien i jakie problemy mogg sie pojawic juz po jej zawarciu?

Podobnie jak w przypadku negocjowania i zawierania innych umdw, strony umowy
przedwstepnej powinny dopilnowaé, zeby byta ona wazna i wigzgca. Brak w umowie
przedwstepnej istotnych postanowieh umowy przyrzeczonej skutkowaé bedzie bowiem
niewaznoscig pierwszej z nich. Stanie sie tak np. w razie niewskazania w umowie
przedwstepnej sprzedazy ceny, za ktérg ma dojs¢ do nabycia okreslonego przedmiotu
(ewentualnie sposobu jej ustalenia).

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej

Co istotne, niewskazanie w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie
skutkuje niewaznoscig tej pierwszej umowy. W takiej sytuacji strona, ktérej przystuguje
uprawnienie do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej moze wyznaczy¢ termin w ciggu roku
od daty zawarcia umowy przedwstepnej. Po jego uptywie nie mozna domagac sie zawarcia
umowy przyrzeczonej. Problemy praktyczne mogg pojawi¢ sie woéwczas, gdy umowa nie
przewiduje terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a jednoczesnie zawiera warunek
zawieszajgcy (np. uzyskanie pozwolenia na budowe przez jedng ze stron), ktérego ziszczenie
sie jest konieczne do zawarcia umowy przyrzeczonej. Wzgledy praktyczne nakazujg przyjac,
ze termin ten zaczyna biec dopiero po spetnieniu sie warunku, w przeciwnym razie mogtoby
dojs¢ do sytuacji, w ktérej termin roczny uptynatby jeszcze przed ziszczeniem sie warunku.
Kwestia ta jest jednak problematyczna, dlatego lepiej doprecyzowac¢ jg w umowie
przedwstepne;.

Uprawnienie do wyznaczenia terminu moze przystugiwac¢ obu stronom umowy przedwstepne;j.
Wigzacy bedzie jednak termin wyznaczony przez te ze stron, ktéra wczesniej skutecznie
ztozyta stosowne oswiadczenie. Doradzam, aby w umowie przedwstepnej okresli¢, w jakiej
formie oswiadczenie 0 wyznaczeniu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej moze zostac
ztozone drugiej stronie. Dodac¢ nalezy, ze wyznaczony termin ma by¢ ,odpowiedni”. Musi on
zatem uwzgledniaé czas niezbedny do dokonania czynnosci, ktére w danym przypadku
powinny poprzedza¢ zawarcie umowy przyrzeczonej (np. wymaog uzyskania zezwolen, kredytu
bankowego, ustalenie terminu aktu notarialnego u notariusza). Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej nie musi by¢ okreslony konkretng datg. Moze on réwniez przybra¢ postac
ogolnego sformutowania, np. ,po zniwach” lub ,przed Bozym Narodzeniem”. Oczywiscie
zastosowanie tego typu sformutowan moze rodzi¢ spory interpretacyjne pomiedzy stronami,
wobec czego nie jest wskazane ich uzywanie.



Przeniesienie praw nainny podmiot

W sytuacji, gdy strona nie ma pewnosci, czy bedzie przystepowaé do zawarcia umowy
przyrzeczonej, czy tez zrobi to inny podmiot (np. wchodzgcy w skiad tej samej grupy
kapitatlowej), w umowie przedwstepnej powinna znalez¢ sie zgoda kontrahenta na
przeniesienie praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej na inny dowolny lub konkretny
podmiot, jesli jest on juz znany. Brak zgody w umowie przedwstepnej spowoduje, ze uzyskanie
jej pézniej bedzie zalezne od woli drugiej strony umowy.

Odszkodowanie

Co do zasady, odszkodowanie za uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
ograniczone jest wytgcznie do tzw. ujemnego interesu umownego, a zatem obejmuje koszty
zawarcia umowy przedwstepnej (np. wynagrodzenie prawnika, koszty uzyskania dokumentow,
koszty aktu notarialnego). Nie mozna wiec zgda¢ wyréwnania szkody, ktérg strona poniosta
w zwigzku z tym, ze nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej (np. utracone korzysci).
Strony majg jednak mozliwos¢ wprowadzenia odstepstwa od tej reguty poprzez ustalenie
wiekszego lub mniejszego zakresu obowigzku odszkodowawczego w takiej sytuaciji.

Jedli jednak umowa przedwstepna spetnia wymagania, od ktérych zalezy waznosé umowy
przyrzeczonej, w szczegdlnosci co do formy, to w takiej sytuacji strona moze zadac albo
powyzszego odszkodowania albo zawarcia umowy przyrzeczonej (kumulacja tych roszczen
nie jest dopuszczalna).

Umowa przedwstepna stanowi praktyczne narzedzie, ktére moze by¢ szeroko stosowane
w obrocie gospodarczym. Jednak jak obrazuje powyzsza analiza, wiele aspektow umowy
przedwstepnej wymaga szczegolnej uwagi i doprecyzowania, tak by interesy strony umowy
przedwstepnej byly chronione w mozliwie jak najwigkszym stopniu.
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