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Umowa przedwstepna -
kKiedy warfo jg zawrzeC?

Umowa przedwstepna daje nie tylko zabezpieczenie, Zze docelowa umowa przyrzeczona zostanie zawarta,

ale takze pozwala przygotowac sie do zawarcia definitywnej umowy.

Umowa przedwstepna moze
by¢ zawarta w dowolnej formie,
ale zachowanie formy szczegol-
nej (np. forma aktu notarialne-
go) wiaze sie z okreslonymi
skutkami, ktore moga by¢ dla
strony istotne, w szczegdlnosci
gdy jedna ze stron unika zawar-
cid UMOWY Preyraeczone;.

Co to jest umowa

1 «przedwstepna?

Zgodnie z art. 389 § 1 ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (dalej: ,KC") - umowa
przedwstepna stanowi umowe,
przez ktorg jedna ze stron lub
obie strony zobowiazuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy
okreslajacej istotne postano-
wienia umowy przyrzeczonej.

W jakim celu zawierana jest
2. «umowa przedwstepna?

Umowa przedwstgpna jest
zawierana przede wszystkim w
celu zapewnienia zawarcia
umowy definitywnej w prazy-
szlodci, w sytuacji gdy zawarcie
umowy deflinitywnej z okreslo-
nych przyczynnie jest mozliwe
w dniu zawarcia umowy przed-
wstepnej. Niemozliwos¢ zawar-
cia umowy w okreslonym mo-
mencie moze wynika¢ m.in. z
uwagi na brak posiadania po-
trzebnych dokumentow, brak
uzyskania kredytu na dzien
zawarcia umowy przedwstep-
nej. Umowa przedwstepna
pozwala zatem na realizacje
umowy wlasciwej w przyszlo-
el

Zawarcie umowy przed-
wslepnej stanowi rowniez
gwarancje, ze strony zawra
umowe definitywna w pray-
szlodci oraz zabezpieczenie na
wypadek, gdyby nie doszlo do
zawarcia umowy definitywnej
(o ile strony wprowadza sto-
sowne postanowienia do
umowy przedwstepnej).

Czy umowa przedwstepna
3 *moze poprzedzac kazdg

umowe definitywna?

Umowa przedwstepna moze

poprzedzad kakda umowe defi-
nitywna z zakresu prawa cywil-
nego. Umowa przedwstgpna
jest czesto wykorzystywana w
przypadku sprzedazy nieru-
chomosei. Wowezas, pozwalana
zabezpieczenie interesow, np.
kupujacego, w sytuacji gdy
ubiega sie ono kredyt i potrze-
buje czasu na dokonanie for-
malnosci.

Czy umowa przedwstgpna
4 «moie zobowigzywac obie
strony?
Umowa przedwstepna moze
by¢ zobowiazujaca jednostron-

nie (1j. jedna stroma umowy
moze zobowigzaé sig do zawar-
cia umowy preyrzeczonej) lub
zobowiazujaca dwustronnie (1.
dwie strony umowy moga zo-
bowigzac sie do zawarcia
umowy preyrzeczonej). Prey
ceym, w praktyce najczedciej
wystepuje umowa dwustronnie
zobowigzujaca.

W celu realizacji umowy
przedwstepnej, wazne jest
wspoldzialanie stron umowy
przedwstepnej. Jak wskazal
Sad Apelacyjny w Lodzi: ,dla
osiagniecia wspalnego celu,
jakim jest zawarcie umowy
przyrzeczonej wymagane jest
wspoldzialanie stron, polegaja-
ce na wyrazeniu wobec siebie
gotowosci zawarcia tej umowy,
W tym zakresie strony sa wobec
siebie wzajemnie upraw nione i
zobowigzane w Lym sensie, e
kaida z nich moze wezwad
drugastrone do wykazania woli
zawarcia umowy ostatecznej i
moze uzaleznié swoje zachowa-
nie od postawy drugiej strony,
ale jednoczesnie kazda z nich
maobowigzek zawarcia umowy
przyrzeczonej niezaleznie od
tego, czy druga strona skorzy-
stala z uprawnienia do wysto-
sowania wezwania” (wyrok Sadu
Apelacyjnego w todzi - | Wydziat
Cywilnyz 6 lipca 2017 r., sygn. akt
|ACa 1660/16).

Co powinna zawiera umowa
sprzedwstepna?

Zgodnie z art. 380 § 1 KC
umowa przedwstepna powinna
zawierad istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Przez
istotne postanowienia umowy
przyrzeczongj nalezy rozumieé
elementy konieczne umowy
przyrzeczonej (essentialia ne-
gotii), Bez tych postanowien
umowa nie moze dojé¢ do
skutku. Sad Najwyizszy okreslil,
ze: ;zawarte w art. 380 § 1 KC
wymaganie, by umowa przed-
wslepna okreélala istotne po-
stanowienia umowy przyrze-
czonej, nie oznacza wprowa-
dzenia dalej idacych wymagan
w stosunku do umowy przed-
wstepnej niz w stosunku do
innych uméw zobowigzanio-
wych™ (wyrok SaduNaj
- Izba Cywilna z 20 lipca 2020 r.,
sygn.akt | CSK 131/19).

PRZYKEAD
Umowa przedwsigpna moze
zawierac termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, kare umowna,
zadatek, umowne prawo
odstapienia, Strony moga réwnied
uregulowat inne zagadnienia, takie
jak dostarczenie odpowiednich
dokumentdw lub zaswiadczen,
uzyskanie odpowiednich 2god.

Nalezy przyjac za Sadem
Najwyiszym, Ze: Strony moga
dotre$d umowy przedwstepne;,
poza istotnymi postanowieniami
(art. 380 KC), wprowadzi¢
w granicach okreslonych
w art. 353" KC, postanowienia,
ktore nie przesadzaja o jej byde,
nie stanowia o jej skutecznosci
inie odnosza si¢ do spelnienia
$wiadczenia z tej umowy
(zawarcie Umowy przyrzeczone])
ale ksztaltuja zachowania stron

w okresie poprzedzajacym
zawarcie umowy przyrzeczone”
(wyrok Sadu Najwy#szego - [zba
Cywilna z 15 listopada 2016 .,
sygn. akt [T CNP 9/16).

W konsekwencji, strony przy
konstruowaniu umowy
przedwstepnej moga
wprowadzi¢ dodatkowe
postanowienia wedlug swojej
wali, biorge pod uwage art. 353
KC, wskazujacy na to, e strony
zawierajace umowe moga ulozyé
stosunek prawny wedhug swego
uznania, byleby jego tres¢ lub
cel nie sprzeciwialy sie
wlasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspokiycia
spolecznego.

Jaki jest termin do zawarcia
«UMowy przyrzeczonej?

Strony umowy przedwstgp-
nejdecyduja, czy uwzglednia w
umowie termin zawarcia umo-
wy delinilywnej. Nie ma obo-
wigzku, aby w umowie strony
okreslaly termin zawarcia
umowy delinitywnej. Strony
oznaczajg termin zawarcia
UMOoWY PrEyrzeczonej najeze-
sciej okreslajac date kalenda-
rzowa, do ktérej powinna zo-
sta¢ zawarta umowa przyrze-
czona, np. do 3olistopada 2025
I.

W przypadku, gdy strony
umowy przedwstepnej nie
okredlily terminu w umowie,
art. 389 § 2 KC wskazuje na
zasady ustalenia terminu za-
warcia umowy przyrzeczonej,

Zgodnie z zasadami wynika-
jacymizart. 380 §2KC:
mw przypadku, gdy termin w

ciggu ktorego ma by¢ zawarta

umowa prZyrzeczona nie zo-
stal oznaczony i uprawniona
jest tylko jednastrona umowy
do zadania zawarcia umowy
preyrzeczonej - umowa
przedwstepna powinna by¢
zawarta w odpowiednim ter-
minie Wyznaczonym przez
strong uprawniona do #adania

Zawarcia umowy przyrieczo-

nej;
mw przypadku, gdy termin

w ciagu ktorego ma by¢ za-

warta umowa przyrzeczona

nie zostal oznaczony i upraw-
nione sa obie strony umowy
do zawarcia umowy przyrze-
czonej, ktore wyznaczyly
inne terminy zawarcia umo-

WY przyrzeczonej - umowa

przedwstgpna powinna by¢

zawarta w terminie wyzna-
czonym przez strong, ktora
wezesniej zlozyla odwiadcze-
nie;

mw przypadku, gdy termin

w ciagu ktdrego ma by¢ za-

warta umowa preyrzeczona

nie zostal wyznaczony w cia-
gu roku od dnia zawarcia
umowy przedwstepnej - nie
moina zadac zawarcia umo-

WY Przyrzeczonej.

W zakresie terminu do za-
Warcia umowy prZyrzeczonej,
Sad Okregowy w Szczecinie
wskazal, ze: jezeli termin za-
warcia umowy preyreeczonej
nie zostal wskazany w umowie
ani wyznaczony przez strony w
terminie jednego roku po jej
zawarciu, wowczas nie moina
zadaé zawarcia umowy prey-

rzeczonej (art, 380 § 2 zdanie
trzecie KC). Niedopuszczalnosé
zadania zawarcia umowy prey-
rzeczonej po uplywie owego
rocznego terminu jest zas nastep-
stwem ustaniaobowiazku zawar-
cia takiej umowy, a tym samym
zachodzi niemoiznosc dochodze-
nia zawarcia umowy preyreeczo-
nej (art. 300 § 2 KC). Strony nie
moga droga czynnosci prawnej
skrocié lub przedluzyé terminu
zawitego, okreslonego bez-
wzglednie wigzacym unormowa-
niem art. 389 § 2 KC, ktory usta-
wodawca okreslil dla nich, wcelu
wyznaczenia terminu spelnienia
Swiadczenia. Roszczenia z umo-
wy przedwstepnej wygasna, jeze-
li w rocznym terminie od jej za-
warcia strony nie wskaza terminu
zwigzania si¢ umowa definityw-
na. Natomiast strony moga droga
porozumienia zmieniac jui wy-
maczony termin zawarcia umowy
przyrzeczonej” (wyrok Sadu
Okrggowego w Szczecinie - VI
Wy podarczyz17 p

nika 2016 r, sygn. akt VIl GC
243/14).

Jakie sq skutki zawarcia umowy
7-prudwd‘qpne|?

Zawarcie umowy przedwstep-
nej daje mozliwosc dochodzenia
roszczen przez strong, ktora
oczekiwala, Ze umowa przyrze-
czona zostanie zawarta.

W sytuacji, gdy strona umowy
uchyla si¢ od zawarcia umowy
prayrzeczone], strona uprawnio-
na moze #adaé naprawienia
szkody, ktora zostala przez nia
poniesiona przez to, ze liczyla
0nana zawarcie umowy preyree-
czonej (art. 390 § 1 KC). Co istot-
ne, strony mogg umowic sie w
odmienny sposdb okreslajac
inaczej zakres odszkodowania.
Strony, regulujac w sposob od-
mienny zasady odszkodowania
moga dokonaé rozszerzenia w
zakresie tego, co bedzie objete
odszkodowaniem lub zawezic ten
zakres. Odszkodowanie obejmu-
je, w szczegolInosci koszty i wy-
datki dotyczace przygotowania
izawarciaumowy przed wslepnej,
np. oplaty notarialne, wynagro-
dzenie prawnika.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu
Apelacyjnego w Poznaniw: _na-
prawienie szkody, o ktérej mowa
wart. 300 § 1 KC dotyczy szkody
w granicach tzw. ujemnego inte-
resu umownego, tj. szkody ponie-
sionej przez to, Ze uprawniony
liczyl na zawarcie umowy przy-
rzeczonej” (wyrok 53du Apelacyj-
nego w Poznaniu - | Wydziat Cywilny
z6 listopada 2012, sygn. akt | ACa
556/12). Sad Apelacyjny w Kra-
kowie wyjasnil, ze: ,odszkodowa-
nie o ktorym mowa w arl. 390§ 1
KC (naprawienie szkody ponie-
sionej przez to, ze strona liczyla
na Zawarcie Umowy preyrzeczo-
nej) sprowadza sie do tak zwane-
go negatywnego interesu umow-
nego. Interes ten obejmuje utra-
cone korzysci poniesione
w zwigzku z zawarciem umowy
przedwstgpnej, nie obejmuje zas
korzysci, jakie strona wiazala
z wykonaniem umowy. A wiec
gdyby pozwana rzeczywiscie
uchylila sie od zawarcia umowy
moglby sie powod domagad, np.:
kosztéw zawarcia umowy, wydat-

kéw zwiazanych z wlasnym
$wiadczeniem, zbednych nakla-
dow zwiazanych z wlasnym
§wiadczeniem. Odszkodowanie
to natomiast w zadnym wypadku
nie obejmuje nieuzyskanych ko-
rzysci, a ktore poszkodowany li-
ceyluzyskad w preypadku dojicia
umowy do skutku i jej wykona-
nia” (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie - | Wydzial Cywilny
z 1 grudnia 2017 r., sygn. akt | ACa
727/17).

Wazine jestto, ze strona upraw-
nionamoze domagac sig zawarcia
UMOWY Prayrzeczone, w sytuacji
gdy umowa przedwstgpna czyni
zadoé¢ wymaganiom, od ktérych
zalezy waznos¢ umowy preyree-
czonej, w szczegdlnodci co do
formy (art. 390 § 2 KC).

Mozliwos¢ domagania sie za-
warcia umowy pryrzeczonej nie
powoduje, Ze strona pozbawiona
zostaje prawa do dochodzenia
odszkodowania. Strona nie jest
zobowigzana do wykorzystania
w pierwszej kolejnosci roszczenia
o zawarcie umowy. Sad Najwyz-
szy wskazal, ze: zqdania odszko-
dowania z art. 390 § 1 KC nie wy-
lacza okoliczno$é, iz stronie
uprawnionej przysluguje rosz-
czenie o zawarcie umowy przy-
rzeczonej” (postanowienie Sgdu
Najwyzszego - Izba Cywilnaz 151u-
tego 2024 r, sygn. akt | CSK
401/23). To do strony umowy
bedzie nalezal wybdr, z jakiego
preyslugujacego jej roszczenia
skorzysta, tj. czy bedzie zadaé
zawarcia umowy albo zaplaty
odszkodowania.

8 W jakiej formie powinnazostaé
«zawarta umowa przedwstgpna?
Umowa przedwstepna moze
by¢ zawarta w dowolnej formie.
Coistotne, umowa przedwstepna
moze by¢ zawarta w dowolnej
formie rowniez w przypadku, gdy
umowadefinitywna powinna by¢
zawarta w formie szczegolnej.
Wymog formy szezegolnej ma
znaczenie wylacznie w sytuacji,
gdy strony umowy chcialyby
osiagnad skutek w postaci moili-
wosci domagania si¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej, o ktorym
maowa powyzej. Formaszezegolna
umowy przedwstepnej jest za-
strzezona wylacznie w celu wy-
wolania okreslonych skutkow
prawnych (forma ad eventum).

Czy warto zawrzeé umowe
9-P'=SMNP"!?

Niewatpliwie zawarcie umowy
przedwstepnej jest korzystne,
w szczegolnosci w sytuacji, gdy
z jakichs przyczyn w danym mo-
mencie nie jest mozliwe zawarcie
umowy definitywnej. Umowa
przedwstepna daje swego rodzaju
gwarancje, ze umowa docelowa
zostanie zawarta, np. pootrzyma-
niu zaswiadczenia z urzedu lub
uzyskaniu §rodkow finansowych,
ktore to umozliwia zawarcie umo-
wy definitywnej. Waine jest to,
aby strony w sposob wlasciwy
uregulowaly swoje prawa i obo-
wigzki, w tym aby wzigly pod
uwage zawarcie umowy w formie
szczegolnej. /®
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