Umowa przedwstepna sprzedazy

Co nalezy zawrze¢ w umowie?

Zamierzam sprzedac¢ dziatke budowlana. Znalazt sie nawet kupiec, ale czeka na kredyt w banku i nie moze sfinalizowa¢
umowy sprzedazy. Zaproponowat mi podpisanie umowy przedwstepnej. Czy taka umowe trzeba zawrze¢ przed
notariuszem? Jakie postanowienia powinny znalez¢ sie w umowie przedwstepnej?

W umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci muszg si¢ znalez¢ wszystkie istotne
postanowienia, ktore pézniej zostana zawarte w akcie notarialnym. Umowa przedwstepna nie musi
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, ale powinno si¢ w niej znalez¢ zobowigzanie do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci.

W umowie przedwstepnej obowiazkowo nalezy okresli¢ jej strony, a wigc sprzedajacego i kupujacego,
podajac ich imiona i nazwiska, imiona rodzicéw, numery dowodow osobistych, adresy zamieszkania.

W umowie koniecznie trzeba tez okresli¢ przedmiot sprzedazy. Podajemy np., ze jest to dzialtka
niezabudowana (nr ewid. i nr ksiegi wieczystej, powierzchnia, adres oraz jej przeznaczenie, np.
dziatka budowlana, rolna), albo Ze jest to lokal mieszkalny (adres, liczba izb, kondygnacja, numer
ksiegi wieczystej).

Waznym postanowieniem jest cena sprzedazy (podajemy ja cyframi i stownie). Nie moze by¢ ona
ustalona w obcej walucie, tylko w PLN. Nalezy tez poda¢, na jakiej podstawie obecny wlasciciel stat
si¢ wla$cicielem (np. umowa sprzedazy, postanowienie sagdu o nabyciu spadku, darowizna). Wazne
jest tez, czy w chwili kiedy nabywal nieruchomos¢, byl w zwigzku malzenskim czy nie, albo czy nabyt
te nieruchomos$¢ do odr¢bnego majatku. W umowie powinno sie tez znalez¢ oswiadczenie o braku
obcigzen co do nieruchomosci.

Jestem zainteresowany kupnem mieszkania, ale nie moge zawrzeé¢ umowy finalnej, poniewaz czekam na kredyt bankowy.
Wiasciciel mieszkania chce, abym zawart z nim umowe przedwstepna i wptacit zadatek. Co sie z nim stanie, jesli zmienie
zdanie i nie podpisze umowy finalnej z wiascicielem? Zadatek przepada.

Zadatek jest zabezpieczeniem na wypadek, gdyby kupujacy lub sprzedawca chcial od umowy
odstapi¢ lub zmieni¢é jej postanowienia. Jesli strony nie zawrg odmiennego postanowienia w umowie —
zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany
zadatek zachowad. Jesli natomiast sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Jesli
natomiast dojdzie do podpisania umowy finalnej — zadatek zostanie zaliczony do ceny nabycia
nieruchomosci.

Nie trzeba okresla¢ terminu

Czy w umowie przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego musze wpisa¢ termin, w jakim umowa przyrzeczona
powinna by¢ zawarta? Czy jesli nie okresle terminu, umowa bedzie wazna?

Tak. W umowie przedwstepnej strony moga okresli¢ termin zawarcia umowy finalnej (np. poprzez
wskazanie konkretnej daty), ale nie jest to obowigzkowe. W pewnych sytuacjach ryzykowne jest
wskazanie konkretnej daty np. gdy trwa post¢epowanie spadkowe lub czekamy na udzielenie kredytu.
Jesli nie zdazymy z zalatwieniem spraw do dnia wskazanego w umowie przedwstepnej, zadatek nam
przepadnie. Gdy natomiast w umowie przedwstepnej nie wskazemy terminu zawarcia umowy finalnej
— mamy rok od daty jej zawarcia na do jego wyznaczenia. Jesli tego nie zrobimy — zaden z
kontrahentéw nie bedzie mogl zadaé¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.



