Umowa przedwstępna (art. 389-390 KC)

Każda umowa stanowcza (ostateczna, przyrzeczona) może być poprzedzona zawarciem umowy przedwstępnej, w której strony określają przynajmniej istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Skutki prawne umowy przedwstępnej zależą od tego, czy forma, w jakiej umowa ta została zawarta, czyni zadość wymaganiom co do formy umowy przyrzeczonej.

Przykład

Jeśli umowa przedwstępna sprzedaży nieruchomości zostanie zawarta w formie aktu notarialnego (a zatem formie, w jakiej musi być zawarta ostateczna umowa sprzedaży nieruchomości), wówczas strona uprawniona może dochodzić przed sądem zawarcia umowy przyrzeczonej.
Poniższy wzór dotyczy umowy przedwstępnej sprzedaży nieruchomości zawartej w formie aktu notarialnego (o silniejszym skutku).

AKT NOTARIALNY

sporządzony dnia szesnastego lipca dwa tysiące dziewiątego roku (16.7.2009 r.) przez notariusza Jana Janiaka, prowadzącego Kancelarię Notarialną w Warszawie, przy ul. Morskiej 34/12. 

Stawili się:

1. w imieniu „Victoria” Spółka z o. o. z siedzibą w Warszawie, wpisaną do Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 1234567, REGON 123456789, NIP 98765432198, zwaną dalej Kupującym:

1) Jan Kowalski, członek zarządu i

2) Marian Nowak, prokurent.

Stawający są znani notariuszowi osobiście.

2. Robert Artur Malinowski, syn Witolda i Marianny, zameldowany w Warszawie przy ul. Żywej 13, legitymujący się dowodem osobistym nr APN 000000, zwany dalej Sprzedającym.

Stawający oświadczają zgodnie, że chcą zawrzeć umowę przedwstępną sprzedaży nieruchomości na następujących warunkach:

Umowa przedwstępna sprzedaży nieruchomości

§ 1
Przedmiot umowy
1. Sprzedający oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości o powierzchni 100 m2 położonej w Warszawie przy ul. Zimnej 3A, opisanej w księdze wieczystej KW nr 21365 prowadzonej przez Sąd Rejonowy dla Warszawy Śródmieścia w Warszawie. 

2. Sprzedający oświadcza, że nieruchomość, o której mowa w ust. 1, jest wolna od wszelkich obciążeń na rzecz osób trzecich.
3. Kupujący oświadcza, że wymienioną w ust. 1 nieruchomość widział i że nie wnosi zastrzeżeń co do jej stanu technicznego, wyglądu i lokalizacji. Kupujący załącza ponadto uchwałę Zgromadzenia Wspólników Spółki o zakupie nieruchomości, o której mowa w ust. 1.
§ 2

1. Sprzedający zobowiązują się sprzedać wskazaną w § 1 ust. 1 nieruchomość za cenę 485 000 zł (słownie: czterysta osiemdziesiąt pięć tysięcy złotych). 

2. Kupujący zobowiązuje się kupić powyższe nieruchomości za wskazaną w ust. 1 cenę.

§ 3

Zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedaży nieruchomości, o której mowa w § 1, nastąpi do dnia 16 (słownie: szesnastego) września 2009 r.
§ 4
Zapłata ceny
1. Zapłata określonej w § 2 ust. 1 ceny nastąpi w terminie określonym przez Strony w umowie przyrzeczonej (akcie notarialnym sprzedaży nieruchomości, o których mowa w § 1 ust. 1), przelewem na rachunek bankowy Sprzedającego: ... .
2. Kupujący zobowiązuje się do poniesienia kosztów związanych z podpisaniem umowy przyrzeczonej.

§ 5

Zadatek
1. Tytułem zadatku pod rygorem nieważności niniejszej umowy Kupujący wypłaci Sprzedającemu zadatek w kwocie 10 000 zł. (słownie: dziesięć tysięcy złotych). 

2. Zapłata kwoty zadatku wskazanej w ust. 1 nastąpi przelewem na rachunek bankowy Sprzedającego wskazany w § 4 ust. 1 w terminie 7 dni od daty podpisania niniejszej umowy.

3. W razie podpisania umowy przyrzeczonej w umówionym terminie zadatek w kwocie wskazanej w ust. 1 zostanie zwrócony Kupującemu.

4. W razie niewykonania umowy przez Kupującą Sprzedający jest uprawniony otrzymany zadatek w kwocie wskazanej w ust. 1 zatrzymać.

5. W razie niewykonania umowy przez Sprzedającego zadatek w kwocie wskazanej w ust. 1 zostaje zwrócony Kupującemu Strony zgodnie wyłączają stosowanie w tej sytuacji art. 394 § 1 in fine kodeksu cywilnego [uwaga Autora: Kupujący nie będzie żądał zwrotu zadatku w podwójnej wysokości]. 

§ 6
Umowne prawo odstąpienia

1. Strony oświadczają, że wszystkie informacje zawarte w niniejszej umowie są prawdziwe.

2. Sprzedający oświadcza, że nie zataił nic z tego, co jest mu znane, w szczególności co do stanu fizycznego i prawnego nieruchomości wskazanej w § 1 ust. 1.

3. W razie, gdyby do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej ujawniły się jakiekolwiek wady prawne nieruchomości określonej w § 1 ust. 1, Kupujący jest uprawniony do odstąpienia od umowy.

§ 7
Postanowienia końcowe

1. Zmiany umowy pod rygorem nieważności winny nastąpić w formie pisemnej.

2. W zakresie nieuregulowanym niniejszą umową będą miały zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.

3. Spory wynikłe z niniejszej umowy będą rozpatrywane przez sąd właściwy ze względu na miejsce zamieszkania Sprzedających.

§ 8

1. Wszelkie koszty związane z zawarciem niniejszej umowy Strony ponoszą po połowie.

2. Notariusz pobrał … zł + … zł podatku VAT tytułem taksy notarialnej, zgodnie z § 16 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z 28.6.2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej oraz …zł + … zł podatku VAT za cztery wypisy aktu notarialnego, zgodnie z § 12 wymienionego wyżej rozporządzenia.

Na tym akt ten zakończono, odczytano, przyjęto i podpisano.

Podpis notariusza







Podpisy Stron

