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Rozdziat 2. Umowy z zakresu prawa zobowigzan

Umowa przedwstepna sprzedazy urzadzenia

Umowa przedwstepna sprzedazy urzadzenia

zawartaw ... wdniu ... r. pomiedzy:

Mieczystawem Nowak, prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza pod firma ,,NOWAX Mie-
czystaw Nowak” na podstawie wpisu do CEIDG, pod adresem: ul. ..., NIP: ..., REGON: ...,
reprezentowanym przez prokurenta samoistnego Baltazara Wisniewskiego

zwanym dalej ,,Sprzedajacym”

a

ABC Kowalski, Nowacki spotka jawna z siedziba w ... przy ul. ..., wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego przez Sad Rejonowyw ...,
podnumerem KRS ...,NIP...,REGON ..., reprezentowana przez Wspdélnika uprawnione-
go do jednoosobowej reprezentacji: Tadeusza Kowalskiego

zwang dalej ,,Kupujacym”

tacznie dalej zwanymi ,,Stronami”

§1

1. Sprzedajacy oswiadcza, ze jest wlascicielem specjalistycznego urzadzenia ..., Nr seryj-
ny ..., o cechach i parametrach wynikajacych z Oferty sprzedazy, stanowiacej Zalacznik
Nr 1 do niniejszej umowy, zwanego dalej Urzadzeniem.

2. Urzadzenie nie jest obciazone jakimikolwiek prawami lub roszczeniami oséb trzecich,
nie jest przedmiotem innych uméw i nie podlega zadnym ograniczeniom w rozporza-
dzaniu, w szczegdlnosci nie toczy sie zadne postepowanie sadowe ani administracyjne,
w tym egzekucyjne, majace na celu pozbawienie lub ograniczenie praw Sprzedajacego
do Urzadzenia.

§2
Sprzedajacy zobowiazuje sie sprzedaé Kupujacemu Urzadzenie, opisane w § 1, za cene ...
netto/brutto, w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen, a Kupujacy zobowiazuje sie je
kupi¢ na warunkach wynikajacych z niniejszej umowy.

§3
Strony zobowigzuja sie zawrze¢ przyrzeczong umowe sprzedazy w terminie do dnia ... .

§4

1. Cene nabycia, okreslong w § 2, Kupujacy zobowigzany bedzie zaptaci¢ na rachu- :

nek bankowy Sprzedajacego Nr ... w terminie do dnia ... .W cenie nabycia zawarty cz3ca sposobu

bedzie koszt transportu Urzadzenia i jego instalacji w siedzibie Sprzedajgcego. i
2. Sprzedajacy wyda Urzadzenie w posiadanie Kupujgcego w terminie do ... dni
od otrzymania zaptaty ceny nabycia, co strony potwierdza w protokole zdawczo-
-odbiorczym. Przed wydaniem Urzadzenia Kupujacemu bedzie on zobowigzany
do oceny prawidtowosci jego funkcjonowania i do zgtoszenia jego ewentualnych

zaptaty ceny
nabycia

JUDMRUROAY R
Klauzula dotycza- :
ca wydania przed- }

miotu umowy

wad fizycznych do protokotu zdawczo-odbiorczego. W razie stwierdzenia wad

1
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M Czes$é Il. Umowy nazwane

Urzadzenia, Sprzedajacy bedzie zobowiazany te wady usunac¢ w terminie ... lub w tym
samym terminie wymieni¢ Urzadzenie na inne, wolne od wad, zgodne ze specyfikacja
okreslona w Zataczniku Nr 1.

3. Z chwilg wydania na Kupujacego przejda wszystkie korzysciiciezary zwiazane ze sprze-
danym Urzadzeniem oraz niebezpieczenstwo przypadkowej jego utraty lub uszkodzenia.
4. Sprzedajacy udzieli Kupujacemu ...-miesiecznej gwarancji na Urzadzenie opisanew § 1,
zgodnie z warunkami gwarancji (Zatacznik Nr 2).

5. Niezaleznie od uprawnien z tytutu udzielonej gwarancji, Kupujacemu beda przystugi-
wad uprawnienia z tytutu rekojmi na wady Urzadzenia (przez 2 lata), przy czym jej bieg
rozpocznie sie od dnia wydania Urzadzenia.

§5
1. Sprzedajacy potwierdza, ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymat od Kupujace-
go kwote ... (stanowiaca ...% ceny nabycia), okreslonej w § 2, tytutem zadatku, ktory
w razie wykonania umowy zostanie zaliczony na poczet ceny nabycia.

Ella:vzpl:ﬁ; gmii. niejszej umowy przez Kupujacego, Sprzedajacy moze bez wyznaczenia terminu

B M * dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowad, zas w razie nie-
wykonania umowy przez Sprzedajacego, Kupujacy moze bez wyznaczenia terminu

dodatkowego od umowy odstapic i zadac¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

3. Wrazie niewykonania umowy z przyczyn lezacych po obu Stronach umowy lub z przy-

czyn za ktdre zadna ze Stron nie ponosi odpowiedzialnosci, a takze w przypadku roz-

wigzania umowy, wptacony przez Kupujgcego zadatek zostanie zwrdcony, a Sprzedajacy

zwolniony bedzie z obowigzku zaptaty sumy dwukrotnie wyzsze;j.

§6

Strona odstepujaca od niniejszej umowy zobowigzana jest do ztozenia drugiej stronie pi-
semnego oswiadczenia, a w razie skutecznego odstapienia od umowy przez ktérakolwiek
ze Stron uznaje sie ja za niezawarta.

§7
1. Zaltaczniki stanowig integralng czes¢ umowy (Zatacznik Nr 1 — Oferta sprzedazy, Za-
tacznik Nr 2 — Warunki gwarancji).
2. Wszelkie zmiany postanowien niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygo-
rem niewaznosci.
3. W sprawach nieuregulowanych stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego.
Niniejsza umowa zostata sporzadzona w 2 jednobrzmiacych egzemplarzach, po 1 dla
kazdej ze Stron.

[Sprzedajacy] [Kupujacy]

I. Komparycje umowy

Przyktad Nr 1

i Mieczystawem Nowak, prowadzacym dziatalno$é gospodarcza pod firma ,,NOWAX Mie-

¢ czystaw Nowak” na podstawie wpisu do CEIDG, pod adresem: ul. ..., NIP: ..., REGON:
..., reprezentowanym przez prokurenta samoistnego Baltazara Wisniewskiego, zwanego
dalej ,,Sprzedajacym”
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Prokura jest pelnomocnictwem udzielonym przez przedsiebiorce podlegajacego obo-
wiazkowi wpisu do CEIDG, obejmujacym umocowanie do czynnosci sgdowych i poza-
sgdowych, jakie sq zwigzane z prowadzeniem przedsiebiorstwa. Moze by¢ udzielona
kilku osobom tacznie lub oddzielnie. Udzielenie prokury podlega ujawnieniu w CEIDG
(art. 1098 KC). W powyzszym wzorze przedsiebiorca jest reprezentowany przez proku-
renta samoistnego, ktéry moze reprezentowac przedsiebiorce samodzielnie (art. 109' § 1
w zw. z art. 1094 § 1 KC).

Przyktad Nr 2

. Mieczystawem Nowak, prowadzacym dziatalnoé¢ gospodarcza pod firma ,NOWAX Mie-
. czystaw Nowak” na podstawie wpisu do CEIDG, pod adresem: ul. ..., NIP: ..., REGON:
..., zwanym dalej ,,Sprzedajacym”

Przedsiebiorca bedacy osoba fizyczna (prowadzacy jednoosobowa dziatalnosé gospodar-
cza), wpisany do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej, co do
zasady, jest uprawniony do samodzielnej reprezentacji przedsiebiorstwa. Przedsiebiorca
dziata pod firma, ktéra podlega ujawnieniu we wlasciwym rejestrze. Firmg osoby fizycz-
nej jest jej imie i nazwisko, co nie wyklucza wtaczenia do firmy przedsiebiorcy pseudo-
nimu lub okreslen wskazujacych na przedmiot dziatalnosci przedsiebiorcy, miejsce jej
prowadzenia oraz innych okresleni dowolnie obranych (tutaj: ,,NOWAX”). Przedsiebiorca
bedacy osobg fizyczna w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej zobowigza-
ny jest do postugiwania sie numerem identyfikacji podatkowej. Najczesciej w obrocie
przedsiebiorca jednoosobowy dziala we wlasnym imieniu, co jednak nie wyklucza moz-
liwosci ustanowienia przez przedsiebiorce pelnomocnika (art. 98 KC) lub prokurenta
(art. 109' KC).

Przyktad Nr 3

i Mieczystawem Nowak, prowadzacym dziatalno$é gospodarcza pod firma ,NOWAX Mie-

: czystaw Nowak” na podstawie wpisu do CEIDG, pod adresem: ul. ..., NIP: ..., REGON:
..., reprezentowanym przez petnomocnika Balbine Wisniewskq, na podstawie pisemnego
pelnomocnictwa z dnia ..., stanowiacego zatacznik do niniejszej umowy, zwanym dalej
»Sprzedajacym”.

Przedsiebiorca moze udzieli¢ pelnomocnikowi pelnomocnictwa ogélnego (upowaznia-
jacego do dokonywania czynnosci zwyktego zarzadu), rodzajowego (upowazniajacego
do dokonywania czynnosci o okreslonym zakresie) lub do dokonania konkretnej czyn-
no$ci w imieniu mocodawcy (np. zawarcie konkretnej umowy na okreslonych przez
mocodawce warunkach lub wedtug uznania pelnomocnika). Do czynno$ci przekra-
czajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich
rodzaj, chyba ze ustawa wymaga petlnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci. Jeze-
li do waznosci czynnos$ci prawnej potrzebna jest szczegdlna forma, pelnomocnictwo
do dokonania tej czynnosci powinno by¢ udzielone w tej samej formie. Pelnomocnic-
two do zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy ruchomosci moze zostac¢ udzielone
w zwyklej formie pisemne;j.
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Przyktad Nr 4

: ABC Kowalski, Nowacki sp6tka jawna z siedziba w ... przy ul. ..., wpisana do Rejestru

: Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowyw ...,
pod numerem KRS ..., NIP...,REGON ..., reprezentowang przez Wspdlnika uprawnione-
go do jednoosobowej reprezentacji: Tadeusza Kowalskiego,

zwana dalej ,, Kupujacym”

Co do zasady, w spotce jawnej kazdy wspolnik ma prawo do samodzielnej reprezentacji
spotki, a prawa tego nie mozna ograniczy¢ ze skutkiem wobec 0séb trzecich. Prawo wspol-
nika do reprezentacji dotyczy wszystkich czynnosci sadowych i pozasadowych spotki
(art. 29 KSH). Jednak umowa spétki moze przewidywac, ze wspolnik jest pozbawiony pra-
wa reprezentowania spétki albo zZe jest uprawniony do jej reprezentowania tylko tacznie
zinnym wspdlnikiem lub prokurentem (art. 30 § 1 KSH). Prawidtowe okreslenie sposobu
reprezentacji danej spétki wymaga kazdorazowo weryfikacji, w oparciu o aktualny wy-
druk lub odpis z Krajowego Rejestru Sadowego, odpowiadajacy danym spotki ujawnio-
nym w rejestrze. W omawianym przyktadzie przyjeto sposéb typowy sposdb reprezentaciji
spotki przez wspdlnika uprawnionego do jej samodzielnej reprezentacji.

Il. Objasnienia do umowy

Podstawa prawna. Artykut 389-390 KC.

Tres$¢. Umowa przedwstepna jest umowg nazwang, w ktorej jedna lub obie strony da-
zace do zawarcia innej umowy definitywnej (tzw. umowy przyrzeczonej), zobowiazuja
sie do jej zawarcia, okre$lajac istotne postanowienia tej umowy tj. elementy niezbed-
ne do okreslenia $wiadczen stron. Brak oznaczenia istotnych postanowien (essentialia
negotii) w umowie przedwstepnej skutkuje jej niewaznoscig. Strony umowy przedwstep-
nej moga ponadto okresli¢ w jej tresci elementy dodatkowe, ktére nie sa niezbedne dla po-
wstania zobowigzania z umowy przyrzeczonej, takie jak: okreslenie praw i obowigzkow
stron w trakcie trwania umowy przyrzeczonej, zakresu czynnosci przygotowawczych
niezbednych do wykonania umowy przyrzeczonej lub wprowadzic zastrzezenia dodatko-
we, takie jak np.: warunek, kara umowna, zadatek, zaliczka, umowne prawo odstapienia.

Cel. Umowa przedwstepna ma na celu przygotowanie stron i zagwarantowanie im
na przyszlosc¢ zawarcia okreslonej przez nie umowy przyrzeczonej, ktorej, z réznych
przyczyn, prawnych lub faktycznych, w danym momencie strony nie moga lub nie chcg
skutecznie zawrze¢ (np. w sytuacji gdy jedna ze stron umowy nie zgromadzita jeszcze
odpowiednich $rodkéw finansowych pozwalajacych jej na zaptate ceny zakupu lub, gdy
nie jest w danym chwili gotowa do przeniesienia wtasnosci przedmiotu umowy na drugg
strone umowy). Umowa przedwstepna moze mie¢ charakter jednostronnie lub dwustron-
nie zobowiazujacy, przy czym nie jest umowa wzajemna. Zawierajac umowe przedwstep-
na strony umowy tworza jedynie zobowigzanie do zawarcia innej umowy w przysztosci
(tzw. umowy przyrzeczonej), co oznacza, ze przed zawarciem Uumowy przyrzeczonej po
zadnej ze stron umowy nie powstaje jeszcze obowigzek swiadczenia na rzecz drugiej
strony, wynikajacy z umowy przyrzeczonej i zadna ze stron nie moze oczekiwad jego
spelnienia. W wykonaniu umowy przedwstepnej strony mogq jedynie oczekiwac od dru-
giej strony umowy zlozenia okres$lonego oswiadczenia woli. ,,Umowa przedwstepna, jako
umowa przygotowawcza, tym rézni sie od umoéw definitywnych, ze nie stanowi zrédta
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obowiazku $wiadczenia, ktére bezposrednio realizuje zamierzony przez strony cel gospo-
darczy. Umowa przedwstepna tworzy wytacznie zobowiazanie do zawarcia w przysztosci
umowy przyrzekanej, ktora taki cel bedzie realizowac. Niedopuszczalne jest wywodzenie
z umowy przedwstepnej zagdania wydania oznaczonej rzeczy lub zaptaty jakichkolwiek
kwot pienieznych przez strone przed zawarciem umowy definitywnej, jako wykonania
obowigzku swiadczenia i co wiecej, ktérego mozna dochodzié¢ na drodze sadowej. Z umo-
wy przedwstepnej taki obowigzek nie moze wynika¢, bowiem swiadczenie polega w tym
wypadku na ztozeniu stosownego oswiadczenia woli w ramach mechanizmu zawierania
umowy przyrzeczonej” (wyr. SNz 11.3.2016 r., I CSK 161/15, Legalis).

Termin. Jezeli termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zo-
stat oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez
strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyta inny
termin, strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktéra wczesniej ztozyta stosowne
oswiadczenie. Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostat
wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Termin moze zosta¢ okreslony poprzez wskazanie konkretnej daty lub zdarzenia, ktérego
zaistnienie w przyszlosci jest pewne. Wyznaczenie terminu poprzez samo odwotlanie sie
np. do daty wydania decyzji przez organ administracji kwalifikowane jest jako zastrze-
zenie warunku (art. 89 KC), ktéry powoduje, ze do czasu zaistnienia zdarzenia przy-
sztego i niepewnego zdarzenia nie powstajg skutki prawne umowy (przed ziszczeniem
sie warunku nie jest mozliwe zawarcie umowy przyrzeczonej). ,(...) w razie polaczenia
warunku z terminem, np. przez wskazanie, iz oznaczony w umowie przedwstepnej termin
w ciagu, ktérego ma zostaé zawarta umowa przyrzeczona biegnie od chwili ziszczenia sie
warunku, spelnia wymaganie oznaczenia terminu, o jakim mowa w art. 389 § 2 zd. 1 KC”
(wyr. SN z 11.3.2016 ., I CSK 161/15, Legalis).

Forma. Umowe przedwstepng mozna zawrze¢ w dowolnej formie. W zaleznosci od formy
zawartej umowy przedwstepnej, wywiera ona okreslone skutki prawne, gdy strona zo-
bowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia (tzw. silniejszy
lub stabszy skutek zobowigzania).

Uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. W sytuacji, gdy strona zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zgdad
naprawienia szkody, ktdra poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej
(tzw. stabszy skutek zobowiazania). Zakres odpowiedzialnos$ci strony uchylajacej sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej ograniczony jest do tzw. ujemnego interesu Umow-
nego. ,,Odszkodowanie to obejmuje straty wynikte z niedojscia do skutku umowy mie-
dzy stronami. Na te straty za$ sktadaja sie: koszty zawarcia umowy, wydatki zwigzane
z wlasnym $wiadczeniem, zbedne naktady podjete w zwiazku z wtasnym swiadczeniem
lub przyjeciem Swiadczenia drugiej strony, ilekro¢ przywrdcenie stanu poprzedniego
nie bedzie mozliwe, albo wynikna stad koszty, ewentualnie inne sktadniki uszczerbku
materialnego, wyrazajace sie w poniesieniu oznaczonych strat. Wytaczone sg natomiast
nieuzyskane korzysci w postaci tych, ktére by odpowiadaty uzyskanym w razie dojscia
do skutku umowy i jej wykonania. W zadnym wypadku wysoko$ci dochodzonego w tych
okolicznos$ciach roszczenia nie moze ksztattowad wartosci rzeczy, ktérg poszkodowany
by nabyt, gdyby doszto do wykonania umowy, podobnie jak i pozytkéw, ktdre rzecz ta
przynosi” (wyr. SNz 22.12.2005 r., V CSK 19/05, Legalis). W ramach swobody umoéw stro-
ny umowy przedwstepnej zakres tej odpowiedzialnosci moga uksztattowaé odmiennie.
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W sytuacji, gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy waz-
no$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci wymaganiom co do formy (np. forma aktu
notarialnego wymagana do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci), strona upraw-
niona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze sagdowej (tzw. silniejszy
skutek zobowigzania). Wydany na tej podstawie prawomocny wyrok uwzgledniajacy
powddztwo o stwierdzenie obowigzku ztozenia oswiadczenia woli o zawarciu umowy
przyrzeczonej zastepuje oswiadczenie woli strony uchylajacej sie od jej zawarcia.

,O uchyleniu sie od zawarcia umowy mozna méwi¢ w razie bezpodstawnej odmowy jej za-
warcia, co zachodzi w razie swiadomego dziatania lub zaniechania zmierzajacego do nie-
zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenia sie z takim skutkiem. Mozna
wiec przyjaé, ze «uchylanie sie» od zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza zawinione
przez strone niewykonanie umowy” (wyr. SN z 19.3.2021 r., II CSKP 3/21, Legalis).

W swietle ugruntowanego orzecznictwa istnieje poglad, ze niezgromadzenie przez na-
bywce, w okreslonym terminie, Srodkéw finansowych na zakup nie zwalnia go, co do za-
sady, od odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy przyrzeczonej. Obowiazek zaptaty
spoczywa na kupujacym, ktéry, przystepujac do transakeji, powinien zapewnié srodki fi-
nansowe niezbedne dla realizacji przyrzeczonej umowy (wyr. SAw Gdansku z 8.2.2012 r.,
V ACa 294/12, Legalis; wyr. SA w Lodzi z 11.2.2014 r., I ACa 1035/13, Legalis; wyr. SO
w Stupsku z 25.11.2016 1., IV Ca 575/16, Legalis).

Istota i wysokos$¢ zadatku. ,,Zadatek jest pojeciem prawnym zawartym w art. 394 KC
Stosownie do art. 394 § 1 KC, w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwy-
czaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedna ze stron, druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego
od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go data, moze zadaé
sumy dwukrotnie wyzszej. W nauce wskazuje sie, ze zadatek jest dodatkowym zastrze-
Zeniem umownym, wzmacniajacym wiez zobowigzaniowa miedzy stronami i petnigcym
funkcje mobilizujaca, dyscyplinujacg oraz zabezpieczajaca. (...) wysoka suma zadatku nie
zmienia jego charakteru prawnego i skutkéw zastrzezenia umownego przyjetego przez
strony. Relacja miedzy wysokos$cia kwoty zadatku a wartoscig przedmiotu swiadczenia
umownego nie zostala uregulowana w ustawie, a zatem jest pozostawiona swobodzie
kontraktowej stron (art. 353! KC). Zazwyczaj jest to niewielka czes¢ sSwiadczenia pieniez-
nego, ktére ma spelnic strona zobowiazana; jest jednak dopuszczalne i zalezy wytacznie
od woli stron, ustalenie tej kwoty na innym poziomie, w tym takze zastrzezenie zadatku,
ktorego wartosc jest duzo wyzsza, na przyktad przekracza potowe wartosci catego swiad-
czenia (por. wyr. SNz 21.5.2005 r., VCK 577/04, PUG 2006, Nr 8,s. 32 orazz 13.2.2002 1.,
IV CKN 672/00, OSNC 2003, Nr 1, poz. 10)” (tak wyr. SN z 31.5.2019 r., IV CSK 163/18,
Legalis).

Przedawnienie roszczen. Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z upty-
wem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jezeli sad oddali
zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedaw-
niaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne (tak tez
art. 390 § 3 KC).

Skutki podatkowe. Umowa przedwstepna sprzedazy nie podlega opodatkowaniu podat-
kiem od czynnosci cywilnoprawnych. Pobrana w ramach umowy przedwstepnej zaliczka
lub zadatek nie powoduje powstania przychodu podatkowego, ktéry powstanie dopiero
W momencie zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy, w zwigzku z czym nie podlega
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opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Pobranie zaliczki lub zadatku przy zawarciu
umowy przedwstepnej wywotuje jednak skutki na gruncie podatku VAT dla podatnikéw
tego podatku.

1. Klauzule umowne

Klauzula dotyczaca sposobu zaptaty ceny nabycia

Przyktad Nr 1
Cena nabycia, okreslona w § 2, ptatna bedzie w nastepujacy sposob:

a) kwota ... zt tytutem zaliczki/zadatku zostanie zaptacona Sprzedajacemu w terminie ...
dni od dnia podpisania niniejszej umowy, przelewem na ponizszy rachunek bankowy :
: Sprzedajacego,
¢ b) kwote ... zt Kupujacy zobowiazuije sie zaptaci¢ Sprzedajacemu przelewem na rachunek
bankowy Nr ... w terminie ... dni od dnia/do dnia zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Przyktad Nr 2

Kupujacy zobowigzuje sie zaptacic¢ cene nabycia, okreslong w § 2, w terminie ... dni
od dnia wydania Urzgdzenia. :

Przyktad Nr 3
Kupujacy zobowiazuje sie zaptaci¢ cene nabycia, okreslong w § 2, z chwilg wydania mu
Urzadzenia przez Sprzedajacego, gotdwka za pokwitowaniem.

Przyktad Nr 1
Sprzedajacy wyda Urzadzenie w posiadanie Kupujacego w terminie do dnia ... .

Przyktad Nr 2

: Wydanie Urzadzenia w posiadanie Kupujacego nastapi w dniu zawarcia umowy przy-
: rzeczonej.

: Przyktad Nr 3
¢ Wydanie Urzadzenia w posiadanie Kupujacego nastapi siedzibie Sprzedajacego/Kupuja-
: cego po zaplacie ceny nabycia, jednak nie pdézniej niz do dnia ... .
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Klauzula dotyczaca wptaty zaliczki

Przyktad Nr 1

Sprzedajacy potwierdza, ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymat od Kupujacego
¢ kwote ... stanowiacg ...% ceny nabycia, okreslonej w § 2, tytutem zaliczki, ktéra w razie
: wykonania umowy zostanie zaliczona na poczet ceny nabycia. W razie niewykonania
¢ niniejszej umowy zaliczka podlega zwrotowi.

Przyktad Nr 2

: Kwota ... zt tytutem zaliczki zostanie wptacona Sprzedajacemu w terminie 7 dni od dnia
. podpisania niniejszej umowy, przelewem na rachunek bankowy Sprzedajacego, a ktéra
. wrazie wykonania umowy zostanie zaliczona na poczet ceny nabycia.

Przyktad Nr 3

. Kupujacy wptacidodnia ... kwoteg ... zt tytutem zaliczki, przelewem na rachunek banko-
: wy Sprzedajacego. W razie niewykonania umowy lub w razie jej rozwigzania wptacona
: zaliczka nie podlega zwrotowi.

Przyktad Nr 4

Kupujacy wptaci do dnia ... kwote ... zt tytutem zaliczki, przelewem na rachunek banko-
wy Sprzedajacego. W razie niewykonania umowy z przyczyn lezacych po obu Stronach
umowy lub z przyczyn za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, a takze
w razie rozwigzania umowy, wptacona zaliczka podlega zwrotowi.

Przyktad Nr 5

Sprzedajacy potwierdza, ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymat od Kupujacego
kwote ... tytutem zaliczki. W razie niewykonania umowy, niezaleznie od przyczyn, wpta-
cona zaliczka nie podlega zwrotowi.
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Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci

Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci

zawartaw ... wdniu ... r. pomiedzy

matzonkami Janing Kowalskq, PESEL: ..., legitymujaca sie dowodem osobistym seria
..Nr ..., wydanym przez ..., zam. w ... przy ul. ... Nr ... i Janem Kowalskim, PESEL: ...,

legitymujacym sie dowodem osobistym seria ... Nr ..., wydanym przez ..., zam. w ... przy

ul....Nr...,

zwanymi dalej ,,Sprzedajacymi”,

a

Mieczystawem Nowak, prowadzacym dziatalnos¢ gospodarczg pod firma ,,NOWAX Mie-

czystaw Nowak” na podstawie wpisu do CEIDG, pod adresem: ul. ..., NIP: ..., REGON:

reprezentowanym przez pelnomocnika Balbine Jasiriskq na podstawie pelnomocnictwa

szczegdlnego z dnia ...,

zwanym dalej ,,Kupujacym”,

lacznie dalej zwanymi ,,Stronami”.

§ 1. [Oswiadczenia Stron]

1. Sprzedajacy oswiadczaja, ze na prawach wspdlnosci ustawowej majgtkowej matzen-
skiej, sa wtascicielami nieruchomodci gruntowej, stanowiacej dziatke Nr ..., o powierzch-
ni... (stownie: ...), obreb ewidencyjny ..., dla ktérej Sad Rejonowy w ... prowadzi ksiege
wieczysta Nr ..., zwanej dalej ,,Nieruchomoscia”.
2. Sprzedajacy oswiadczajg ponadto, ze: e
a) Nieruchomos¢ jest wolna od wszelkich obcigzen, dtugéw, roszczen i praw
0s0b trzecich oraz nie podlega zadnym ograniczeniom w rozporzadzaniu,

Klauzula dotycza- @
ca opisu przed- :
miotu umowy }

w szczegdlnosci nie istniejg zadne przestanki, uzasadniajace zadanie uznania —obcigzenia :

niniejszej umowy za bezskuteczng wobec 0séb trzecich, ani przestanki do usta-
nowienia na niej hipoteki przymusowej,

b) Nieruchomosc nie stanowi przedsiebiorstwa, ani zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa,

¢) nie toczy sie postepowanie przed jakimkolwiek sadem i organem, w tym postepowa-
nie egzekucyjne, upadlosciowe lub inne, majace na celu pozbawienie lub ograniczenie
praw Sprzedajacych do Nieruchomosci,

d) Nieruchomosé nie jest przedmiotem zadnych innych uméw zobowiazujacych do zby-
cia lub obcigzenia, ani umdéw o korzystanie z rzeczy cudzej,

e) granice Nieruchomosci sa bezsporne, a Nieruchomos$¢ znajduje sie w niezaktéconym
posiadaniu Sprzedajacych,

f) Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej,

g) na Nieruchomosci w dniu ... na podstawie udzielonego Sprzedajacym pozwolenia
na budowe rozpoczeli oni inwestycje polegajaca na budowie budynku ...,

h) Nieruchomos$¢ nabyli bedac w zwigzku matzenskim i nadal w nim pozostaja,

i) Sprzedajacy nie sa podatnikami VAT.

3. Kupujacy o$wiadcza, Ze znany jest mu stan prawny i faktyczny Nieruchomodci oraz, !

ze zglosit zastrzezenia, co do uszkodzonego poszycia dachu, uwzglednione przez | ca stanu faktycz-

Sprzedajacych w cenie nieruchomosci. Ponadto nie wnosi zadnych innych roszczen i negoi

prawnego :

izastrzezen. i nieruchomosci :

............. |
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§ 2. [Przyrzeczenie sprzedazy]
1. Sprzedajacy zobowiazuja sie sprzeda¢ Kupujagcemu Nieruchomos¢, opisang w § 1
ust. 1, za cene ... zt (stownie: ...), w terminie do dnia ... r., a Kupujacy zobowiazuje sie ja
od Sprzedajacych kupié¢, za wyzej wymieniong cene i w podanym terminie.
2. Strony ustalaja, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta, jezeli Nierucho-
mos$¢ bedzie wolna od wszelkich obcigzen i roszezen oraz, ze warunek ten zostaje zastrze-
zony na korzysé Kupujacego.

§ 3. [Cena]
Klauzuladoty """" 1. Cena, okreslona w § 2 powyzej, ptatna bedzie w nastepujacy sposob:
czacasposobu i a) kwota ... zt tytutem zadatku zostata juz zaptacona Sprzedajacym przed podpi-
;zaplatyceny i sanjem niniejszej umowy, co Sprzedajacy niniejszym kwituja,

b) kwote ... zI Kupujacy zobowigzuje sie zaptacic¢ Sprzedajacym przelewem na ra-
chunek bankowy Nr ... w terminie do ... dni roboczych od podpisania niniejszej
umowy,

c) pozostatg kwote Kupujacy zobowigzuje sie zaptaci¢ Sprzedajacym przelewem na ra-
chunek bankowy Nr ... niezwlocznie po uruchomieniu kredytu bankowego udzielo-
nego mu na zakup Nieruchomosci, opisanejw § 1, przez Bank kredytujacy, jednak nie
pozniej niz do dnia ... .

2. Kupujacy w umowie przyrzeczonej sprzedazy podda sie egzekucji na podstawie art. 777
§ 1 pkt 4 KPC, co do obowigzku zaptaty Sprzedajgcym kwoty ... w terminach okreslonych
w lit. bi ¢ powyze;j.

§ 4. [Zadatek]

1. Zadatek, o ktérym mowa w § 3 ust. 1 lit. a, ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedng ze stron, druga strona moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu
od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadac
sumy dwukrotnie wyzszej.

2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy.

3. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiagzek zaptaty
sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy okolicznosci za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

§ 5. [Prawo odstapienia od umowy]
Prawoodstqplenla 1. Strony o$wiadczaja, ze Kupujacy ma prawo odstapic¢ od niniejszej umowy w ter-
i od umowy, i miniedodnia... wprzypadku odmowy udzielenia mu kredytu bankowego przezna-
 odstepne i czonego na sfinansowanie zakupu Nieruchomo$ci. Prawo odstapienia przystuguje
""""""""""""""" Kupujacemu wylacznie w wypadku dostarczenia Sprzedajacym zaswiadczenia
o odmowie udzielenia mu kredytu wystawionego przez Bank, wowczas Sprzedajacy
w terminie 7 dni od dnia odstapienia przez Kupujgcego od niniejszej umowy dokonaja
zwrotu otrzymanego zadatku.

2. Prawo odstapienia, w kazdym wypadku, wykonuje sie przez oswiadczenie ztozone
drugiej stronie na pi$mie, a w razie wykonania prawa odstapienia, umowa uwazana jest

za niezawarta.

§ 6. [Wydanie Nieruchomosci, udostepnienie dokumentéw]
1. Sprzedajacy zobowiazuja sie wydac Kupujacemu Nieruchomos¢ najpdzniej do dnia ...,
na co Kupujacy wyraza zgode. Z dniem wydania na Kupujacego przejda wszelkie korzysci
iciezary zwiazane z Nieruchomo$cia, w tym koszty jej utrzymania. Sprzedajacy w umo-
wie przyrzeczonej sprzedazy poddadzg sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 KPC,
co do obowiazku wydania Nieruchomos$ci Kupujacemu.
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2. Sprzedajacy udostepnia Kupujacemu w uzgodnionym terminie Nieruchomos¢ celem
wykonania niezbednych czynnosci zwigzanych z uzyskaniem kredytu bankowego (w tym
wyceny przez rzeczoznawce majatkowego) oraz dokonania wizji budowy przez poten-
cjalnych wykonawcdéw robét budowlanych. Ponadto Sprzedajacy wydadza Kupujacemu
wszelkie niezbedne dokumenty zwigzane z Nieruchomoscia, ktére bedq wymagane przez
Bank kredytujacy oraz niezbedne do przeniesienia decyzji o pozwoleniu na budowe na Ku-
pujacego.

3. Do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej Sprzedajacy zobowigzuja sie dostarczyc wy-
branemu przez Kupujacego notariuszowi, wszelkie dokumenty niezbedne do zawarcia tej
umowy, m.in. wypisu z rejestru gruntdw, zaswiadczenia dotyczacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatke gruntu i innych, wymaganych
zaswiadczen dotyczacych przedmiotowej Nieruchomosci.

§ 7. [Pozostale ustalenia Stron]
1. Sprzedajacy zobowiazuja sie nie zbywac Nieruchomosci na rzecz innych oséb, ani jej nie
obcigzac oraz sprzedaé Nieruchomo$¢é Kupujacemu w stanie, w jakim sie obecnie znajduje,
tj. w stanie, ktory jest mu znany.
2. Kupujacy okaze Sprzedajacym podpisang z Bankiem kredytujacym umowe kredytowa
w celu potwierdzenia, ze Kupujacy bedzie posiadat srodki finansowe na pokrycie reszty
ceny, zgodnie z § 3 ust. 1 lit. c.
3. Strony zobowiazuja sie powtorzy¢ w umowie przyrzeczonej ztozone w tresci niniejszej
umowy oswiadczenia.
4. Strony ustalaja, ze wszystkie koszty zwigzane z zawarciem umowy przyrzeczonej po-
niesie Kupujacy.

§ 8. [Postanowienia koncowe]

1. Wszelkie zmiany postanowien niniejszej umowy powinny by¢é dokonywane w formie
pisemnego aneksu.

2. W sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie majq przepisy Kodeksu cywil-
nego.

3. Umowe sporzadzono w 2 jednobrzmiacych egzemplarzach, po 1 dla kazdej ze Stron.

Sprzedajacy Kupujacy

I. Komparycje umowy

Przyktad Nr 1

MatzonkamiJaning Kowalskq, PESEL: ..., legitymujaca sie dowodem osobistym seria ...

Nr ..., wydanym przez ..., zam. w ... przy ul. ... Nr ... i Janem Kowalskim, PESEL: ..., :
legitymujacy sie dowodem osobistym seria ... Nr ..., wydanym przez ..., zam. w ... przy :
ul. ... Nr..., zwanymi dalej ,,Sprzedajacymi” :

Co do zasady, kazdy z malzonkéw uprawniony jest do samodzielnego zarzadu majat-
kiem wspolnym, a wykonywanie zarzadu obejmuje czynnosci, ktére dotycza przedmio-
téw majatkowych nalezacych do ich majatku wspdlnego. Malzonek moze sprzeciwic sie
czynnosci zarzadu majatkiem wspolnym zamierzonej przez drugiego matzonka, z wyjat-
kiem czynnosci w biezacych sprawach zycia codziennego lub zmierzajacej do zaspoko-
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jenia zwyktych potrzeb rodziny albo podejmowanej w ramach dziatalno$ci zarobkowe;j.
Sprzeciw jest skuteczny wobec osoby trzeciej, jezeli mogta sie z nim zapoznac przed do-
konaniem czynnosci prawnej. Zgoda drugiego matzonka jest niezbedna do dokonania:
1) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia nierucho-
mosci lub uzytkowania wieczystego, jak rowniez prowadzacej do oddania nieruchomosci
do uzywania lub pobierania z niej pozytkéw; 2) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia,
obciazenia, odptatnego nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek
lub lokal; 3) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odptatnego nabycia
i wydzierzawienia gospodarstwa rolnego lub przedsiebiorstwa; 4) darowizny z majat-
ku wspdlnego, z wyjatkiem drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych (tak tez art. 37
& 1 KRO). Waznos¢ umowy, ktéra zostata zawarta przez jednego z matzonkéw bez wy-
maganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka.
Druga strona moze wyznaczy¢ matzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana, odpowiedni
termin do potwierdzenia umowy i staje sie wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczo-
nego terminu. Jednostronna czynnos¢ prawna dokonana bez wymaganej zgody drugiego
matzonka jest niewazna (por. art. 37 § 4 KRO). Jezeli jeden z matzonkéw odmawia zgody
wymaganej do dokonania czynnosci, albo jezeli porozumienie z nim napotyka trudne
do przezwyciezenia przeszkody, drugi matzonek moze zwrécié sie do sadu o zezwolenie
na dokonanie czynnosci, a Sad udziela zezwolenia, jezeli dokonania czynno$ci wymaga
dobro rodziny (art. 39 KRO). Wobec powyzszych regulacji, zawarcie umowy przez obojga
wspdimatzonkéw, bedacych jedna ze stron danej umowy, eliminuje wszelkie watpliwosci
w zakresie udzielonej przez nich zgody na dokonanie czynno$ci prawnej objetej umowa
igwarantuje bezpieczenstwo transakcji. Zawarcie umowy z udziatem obojga matzonkéw
niewatpliwie swiadczy o zgodnej ich woli w odniesieniu do tresci czynnosci prawnej,
ktorej sa strona i co do skutkéw prawnych, jakie ta czynnos¢ prawna wywotuje.

Osoba fizyczna posiadajaca petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych moze zawrzeé waz-
ng i skuteczna umowe. Co do zasady, zdolnos¢ do czynnos$ci prawnych osoba fizyczna
nabywa z chwilg uzyskania petnoletnosci — w momencie ukonczenia 18 lat lub przez za-
warcie matzenstwa, bedac matoletnim (art. 10-11 KC). Nie maja zdolnosci do czynnosci
prawnych osoby, ktére nie ukonczyty lat 13 oraz osoby ubezwtasnowolnione catkowicie
(art. 12 KC). Ograniczona zdolnos$é do czynnosci prawnych maja matoletni, ktérzy ukon-
czyli lat 13 oraz osoby ubezwlasnowolnione czes$ciowo (art. 15 KC). Czynnos¢ prawna
dokonana przez osobe niemajacq zdolnos$ci do czynno$ci prawnych jest niewazna (art. 14
& 1 KC). Osoby fizyczne nieposiadajace petnej zdolnosci do czynno$ci prawnej reprezen-
towane sg przez przedstawicieli. Co do zasady, przedstawicielami ustawowymi mato-
letniego dziecka sa jego rodzice (art. 98 § 1 KRO), wzglednie opiekun prawny. Osoby
ubezwtasnowolnione catkowicie reprezentuje opiekun, a osoby ubezwlasnowolnione
czesciowo — kurator. W sprawach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu majatkiem
matoletniego lub podopiecznego wymagana jest zgoda sadu opiekunczego. Osobe fizycz-
nanalezy oznaczy¢ w umowie z imienia i nazwiska, przy czym z uwagi na powtarzalno$¢
tych danych osobowych, w praktyce wykorzystywane moga by¢ dodatkowe dane identy-
fikujace, w postaci numeru PESEL lub numeru identyfikacji podatkowej. W braku nume-
ru PESEL danymi indywidualizujacymi osobe fizyczna moze by¢ seria i numer dowodu
tozsamosci, czy imiona rodzicéw. W umowie nalezy wskazac takze adres zamieszkania
osoby fizycznej, co jest istotne zwlaszcza w sytuacji zaistnienia sporu wyniklego na tle
wykonywania umowy, w szczegélnosci dla ustalenia sadu wtasciwego do rozpoznania
sprawy oraz prawidlowego oznaczenia strony postepowania sagdowego. Osoba fizyczna
moze by¢ reprezentowana przez petnomocnika, przy czym w przypadku czynnosci prze-
kraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich
rodzaj, o ile ustawa nie wymaga petnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci (art. 98 KC).
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Przyktad Nr 2

MatzonkamiJaning Kowalskq, PESEL: ..., legitymujaca sie dowodem osobistym seria ...
Nr ..., wydanym przez ..., zam. w ... przy ul. ... Nr ... i Janem Kowalskim, PESEL: ..., :
legitymujacy sie dowodem osobistym seria ... Nr ..., wydanym przez ..., zam. w ... przy :
: ul. ... Nr ..., reprezentowani przez pelnomocnika w osobie adwokata/radcy prawnego
* Eugzebiusza Sprawiedliwego, zwanymi dalej ,,Sprzedajgcymi”.

Osoba fizyczna moze by¢ reprezentowana przez pelnomocnika, przy czym w przypadku
czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo
okreslajace ich rodzaj, o ile ustawa nie wymaga pelnomocnictwa do poszczegdlnej czyn-
nosci (art. 98 KC). Co do zasady, pelnomocnictwo do zawarcia przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci powinno by¢ udzielone w takiej formie, jaka zostata przez stro-
ny przewidziana dla umowy przedwstepnej (w zaprezentowanym przyktadzie jest to zwy-
kta forma pisemna). W omawianym przyktadzie matzonkéw reprezentuje pelnomocnik
na podstawie pelnomocnictwa szczegélnego — umocowany przez obojga matzonkow,
do dokonania czynnosci objetej pelnomocnictwem, tj. do zawarcia w ich imieniu i na ich
rzecz przedwstepnej umowy sprzedazy oznaczonej nieruchomosci.

Przyktad Nr 3

i Mieczystaw Nowak, prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,NOWAX Mieczy-

: staw Nowak” na podstawie wpisu do CEIDG, pod adresem: ul. ..., NIP: ..., REGON: ...,
reprezentowany przez petnomocnika Balbine Jasiriskq, na podstawie pelnomocnictwa
szczegolnego z dnia ..., zwany dalej ,,Kupujacym”.

Przedsiebiorca bedacy osoba fizyczna (prowadzacy jednoosobowa dziatalnos$é gospodar-
cza), wpisany do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej, co do
zasady, jest uprawniony do samodzielnej reprezentacji przedsiebiorstwa. Przedsiebiorca
dziata pod firma, ktéra podlega ujawnieniu we wlasciwym rejestrze. Firma osoby fizycz-
nej jest jej imie i nazwisko, co nie wyklucza wtaczenia do firmy przedsiebiorcy pseudo-
nimu lub okreslen wskazujacych na przedmiot dziatalnosci przedsiebiorcy, miejsce jej
prowadzenia oraz innych okreslen dowolnie obranych (tutaj: ,,NOWAX”). Przedsiebiorca
bedacy osobg fizyczng w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej zobowigza-
ny jest do postugiwania sie numerem identyfikacji podatkowej. Najczesciej w obrocie
przedsiebiorca jednoosobowy dziala we wlasnym imieniu, co jednak nie wyklucza moz-
liwo$ci ustanowienia przez przedsiebiorce pelnomocnika (art. 98 KC) lub prokurenta
(art. 109! KC).

Przedsiebiorca moze udzieli¢ pelnomocnikowi pelnomocnictwa ogdlnego (upowaznia-
jacego do dokonywania czynnosci zwyktego zarzadu), rodzajowego (upowazniajacego
do dokonywania czynnosci o okreslonym zakresie) lub do dokonania konkretnej czyn-
nosci w imieniu mocodawcy (np. zawarcie umowy na okreslonych przez mocodawce
warunkach lub wedtug uznania pelnomocnika). Do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba Ze usta-
wa wymaga petnomocnictwa do poszczegolnej czynnosci. Jezeli do waznosci czynnosci
prawnej potrzebna jest szczegdlna forma, pelnomocnictwo do dokonania tej czynnosci
powinno by¢ udzielone w tej samej formie. Zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci w zwyktej formie pisemnej jest dopuszczalne i w takiej formie moze zostaé
udzielone pelnomocnictwo do jej zawarcia. Zachowanie formy aktu notarialnego (tak
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dla umowy, jak i udzielonego pelnomocnictwa do jej zawarcia), wymagane jest dopiero
na etapie zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, ktéra przenosi wias-
nosc¢ nieruchomosci na nabywce (zob. art. 158 KC).

= Patrz takze: przyktad Nr 1i2 umowy Nr 32.

Il. Objasnienia do umowy

= Forma. Patrz: objasnienia do wzoru Nr 32.

Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci nie jest umowa zobowiazujacg do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci, wobec czego nie musi mie¢ formy aktu notarialnego
- mozna ja zawrze¢ w dowolnej formie. Zachowanie tej formy wymagane jest jednak
na etapie zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, ktéra przenosi wias-
nos¢ nieruchomosci na nabywce — zob. art. 158 KC. Zawierajac umowe przedwstepnag
sprzedazy nieruchomosci strony umowy tworza zobowigzanie do zawarcia innej umowy
w przysztosci, a nie zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. W zalez-
nosci od formy zawartej umowy przedwstepnej, wywiera ona okreslone skutki prawne,
gdy strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia
(tzw. silniejszy lub stabszy skutek zobowiazania).

= Patrz takze: objasnienia do wzoru umowy Nr 32.

Mimo wystepowania tych réznic, w obrocie prawnym, przy zawieraniu uméw przedwstep-
nych sprzedazy nieruchomosci czesto stosuje sie forme pisemna zwlaszcza w sytuacjach,
gdy termin przewidziany do zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest odlegty, a transakcja
nie jest dla stron ryzykowna, w zwigzku z czym strony nie chca ponosi¢ dodatkowych
kosztéw zwigzanych z zawarciem umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego.

Niezachowanie formy aktu notarialnego. Nalezy wyraznie wskazad, ze niezachowanie
formy aktu notarialnego dla umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci nie skutkuje
jej niewaznoscia, powoduje jednak istotne konsekwencje w sferze uprawnien stron, w tym
brak mozliwosci zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Gdy umowa przedwstepna czy-
ni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej, w szczegol-
nosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej (zob. art. 390 § 2w zw. z art. 73 § 2 oraz art. 158 KC). Oznacza to, ze w przy-
padku, gdy kontrahent bedzie sie uchylat od zawarcia umowy przyrzeczonej, druga strona
umowy nie bedzie mogta zagdaé zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze sgdowej, przy-
stugiwato jej bedzie jedynie Zzadanie naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze li-
czyta na zawarcie umowy przyrzeczonej (chyba, Ze strony umdwig sie inaczej). Zobacz:
objasnienia do wzoru Nr 32. Dla zagwarantowania wiekszego bezpieczenstwa transakcji
rekomendowana jest forma aktu notarialnego, ktéra pozwala ujawnic roszczenie nabywcy
o zawarcie umowy przyrzeczonej w dziale III ksiegi wieczystej, prowadzonej dla przed-
miotowej nieruchomosci, przez co roszczenie nabywcy ujawnione w ksiedze wieczystej
korzysta z pierwszenstwa przed innymi roszczeniami w tej ksiedze nieujawnionymi i pod-
lega ochronie w ramach rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

= Patrz takze: objasnienia do wzoru Nr 32.
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Skutki podatkowe. Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci nie podlega opo-
datkowaniu podatkiem od czynnos$ci cywilnoprawnych. Pobrana przy zawarciu umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zaliczka lub zadatek nie powoduje powstania
przychodu podatkowego, ktéry powstaje dopiero w momencie zawarcia umowy przy-
rzeczonej sprzedazy, w zwigzku z czym nie podlega opodatkowaniu podatkiem docho-
dowym. Pobranie zaliczki lub zadatku przy zawarciu umowy przedwstepnej wywotuje
jednak skutki na gruncie podatku VAT dla podatnikéw tego podatku.

1. Klauzule umowne

Klauzula dotyczaca opisu przedmiotu umowy — obcigzenia

Przyktad Nr 1

Nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka/nastepujacymi hipotekami: :
hipoteka umowna na kwote ...... zt, zabezpieczajaca naleznosci wierzyciela, tj. kapitat :
pozyczki, odsetki oraz wszelkie roszczenia pieniezne wynikajace z umowy pozyczki
Nr......... zdnia...... r. udzielonej przez ...... z siedzibgw ...... ,KRS: ...,

Przyktad Nr 2
Nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka/nastepujacymi hipotekami:

hipotekq umowna taczna na kwote ... zt, zabezpieczajaca wierzytelnosci z tytutu udzie- :
. lonej pozyczki zgodnie z trescig aktu notarialnego, stanowiacego podstawe wpisu, umo- :
¢ wa inwestycyjna Nr ... z dnia ... r. oraz umowa o ustanowienie hipoteki umownej Nr ...
. zdnia... .,z pierwszefstwem wierzyciela hipotecznego, ktéremu przystuguje roszczenie

o przeniesienie jego hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteki ustanowione na rzecz

... zsiedzibg w ... w granicach wygastych hipotek,

Przyktad Nr 3
Nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka/nastepujacymi hipotekami:

hipoteka umownga zwykla na kwote ... zabezpieczajaca splate kredytu udzielonego Sprze-
dajacym przez ... oraz hipoteka umowna kaucyjna na kwote ... zt zabezpieczajaca sptate
odsetek od kredytu udzielonego Sprzedajgcym przez ...

Przyktad Nr 4
Nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka/nastepujacymi hipotekami:

hipoteka przymusowa na kwote ... zt zabezpieczajaca naleznos¢ gléwna wraz z odsetka-
mi, kosztami procesu wynikajaca z prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego w ... z dnia
...wsprawieIC....
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Przyktad Nr 5

W dziale III ksiegi wieczystej ... widnieje wzmianka o toczacym sie postepowaniu egze-
kucyjnym z nieruchomosci w sprawie GKM ..., prowadzonej przez Komornika Sagdowego
przy Sadzie Rejonowym w ... Macieja Skutecznego.

Ponadto dziaty I-Sp, I1I, IV ksiegi wieczystej Kw. Nr ... zadnych innych wpiséw nie zawie-
raja, a Nieruchomos¢ jest wolna od wszelkich innych obciazen, dtugdw, roszczen i praw
0s0b trzecich oraz nie podlega zadnym ograniczeniom w rozporzadzaniu, w szczegol- :
nosci nie istnieja zadne przestanki, uzasadniajace zadanie uznania niniejszej umowy :
za bezskuteczng wobec 0sdb trzecich, ani przestanki do ustanowienia na niej hipoteki

: przymusowej, Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem zadnych innych uméw zobowiazu-

¢ jacych do zbycia lub obcigzenia, ani uméw o korzystanie z rzeczy cudzej, nie toczy sie

. postepowanie przed jakimkolwiek sadem i organem, w tym postepowanie egzekucyjne,
upadtosciowe lub inne, majace na celu pozbawienie lub ograniczenie praw Sprzedajacych
do Nieruchomosci.

Przyktad Nr 1
Kupujacy oswiadcza, ze znany jest mu stan prawny i faktyczny Nieruchomosci oraz, ze nie
wnosi w zwigzku z tym zadnych roszczen i zastrzezen.

Przyktad Nr 1
Cena, okreslona w § 2 powyzej, ptatna w nastepujacy sposob:

a) kwota ... zt tytulem zadatku zostata juz zaptacona Sprzedajacym przed podpisaniem
niniejszej umowy, co Sprzedajacy niniejszym kwituja,

b) pozostatq do zaptaty kwote Kupujacy do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej ztozy
do depozytu notarialnego notariusza wybranego przez Strony, u ktérego zawierana
bedzie umowa przyrzeczona sprzedazy, z poleceniem wyptaty tej kwoty tytutem
zaptaty ceny sprzedazy na rachunek bankowy Sprzedajacych wskazany w przyrze-
czonej umowie sprzedazy, w dniu wydania przedmiotu umowy.

Przyktad Nr 2
Cena, okreslona w § 2 powyzej, ptatna w nastepujacy sposéb:

a) wraz z zawarciem niniejszej umowy Sprzedajacy kwituja przyjecie od Kupujacego
zaliczki/zadatku w kwocie ...

b) pozostala do zaptaty kwote Kupujacy zobowiazuje sie zaptaci¢ Sprzedajacym przele-
wem na rachunek bankowy Nr ... w terminie 3 dni od zawarcia umowy przyrzeczo-
nej. Kupujacy w umowie przyrzeczonej sprzedazy podda sie egzekucji na podstawie
art. 777 § 1 pkt 4 KPC, co do obowiazku zaptaty Sprzedajacym tej kwoty we wska-
zanym powyzej terminie.

182



Rozdziat 2. Umowy z zakresu prawa zobowigzan m

* W konsekwencji zastosowania powyzszych klauzul z tresci umowy nalezy wyeliminowa¢ § 5i 7
ust. 2 (tj. zapisy odnoszace sie do czynnosci zwigzanych z uzyskaniem kredytu bankowego przez
Kupujacego na sfinansowanie zakupu przedmiotu umowy) oraz zmienic tres¢ § 6 ust. 2 na propo-
nowang ponizej:

Sprzedajacy udostepni Kupujacemu w uzgodnionym terminie Nieruchomo$¢ celem dokonania wizji
budowy przez potencjalnych wykonawcéw robét budowlanych. Ponadto Sprzedajacy wyda Kupu-
jacemu wszelkie dokumenty zwigzane z Nieruchomoscig, ktére beda niezbedne do przeniesienia
decyzji o pozwoleniu na budowe na Kupujacego.

Przyktad Nr 3
Cena, okreslona w § 2 powyzej, ptatna w nastepujacy sposob:

a) Kupujacy zobowiazuje sie zaptaci¢ kwote ... zt tytutem zaliczki/zadatku do rak Wie-
rzyciela Sprzedajacych Baltazara Ggbki w terminie do dnia ..., na jego rachunek
bankowyNr...,

b) Kupujgcy zobowiazuje sie zaptaci¢ kwote ... zt na rachunek bankowy Kancelarii
Komornika Sadowego Barttomieja Skutecznego Nr ... w ... w terminie do dnia ...,

¢) pozostata do zaptaty kwote Kupujacy zobowigzuje sie zaptacic¢ Sprzedajacym prze-
lewem na rachunek bankowy Nr ... w terminie do dnia ... .

Przyktad Nr 1

Strony oswiadczaja, ze Kupujacy ma prawo odstapic¢ od niniejszej umowy w terminie
do dnia ... za zaptatg odstepnego w kwocie ... zl, z zastrzezeniem, ze oswiadczenie o od-
stapieniu jest skuteczne tylko wtedy, gdy zostato ztozone jednoczesnie z zaptata odstep-
nego.

Przyktad Nr 2

Strony oswiadczaja, ze Kupujacy ma prawo odstapic¢ od niniejszej umowy w terminie
do dnia ... /w terminie ... dni od jej zawarcia po uiszczeniu na rzecz Sprzedajacych od-
stepnego w kwocie ... zt.

Przyktad Nr 3
Kupujacy i Sprzedajacy maja prawo odstgpi¢ od niniejszej umowy bez wskazania przy-
czyny w terminie do dnia ... .

W Patrz takze: klauzule umowne do wzoru Nr 32.
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