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Pactum de contrahento, czyli umowa przedwstepna jest umowg zobowigzujacq do

zawarcia w przyszfosci umowy zasadniczej [1]. Strony zazwyczaj zawierajg taki typ umowy
dlatego, ze w momencie jej zawierania nie maja mozliwosci zawarcia umowy wilasciwej.

Swiadczeniem umowy przedwstepnej jest zobowigzanie do zlozenia w przyszioéci
okreslonego o$wiadczenia woli oraz podjecie innych czynnosci potrzebnych do zawarcia umowy
przyrzeczonej [2]. Powinna ona zawierac jej istotne postanowienia (essentiallia negotii) oraz
okreslenie terminu, w ktéorym ma by¢ zawarta umowa zasadnicza. W przypadku umowy
sprzedazy, konieczne jest podanie przedmiotu i jego ceny oraz terminu. Okreslenie terminu
powinno nastgpi¢ albo przez podanie daty kalendarzowej, do ktérej lub w ktérej ma byc¢
zawarta umowa przyrzeczona, albo tez przez takie okreslenie terminu, aby dat sie on z gory
ustali¢ bez zadnych trudnosci [3].

W zaleznosci od tego czy umowa przedwstepna jest umowg jednostronnie czy
dwustronnie zobowigzujaca, zawarcia umowy stanowczej moze zadac jedna ze stron lub obie.
Jezeli termin w ciggu, ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona nie zostat oznaczony,
powinien on zosta¢ okreslony przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej (art. 389 § 2 KC). W przypadku, gdy obie strony sg zobowigzane i obie
wyznaczyty inny termin, to wigzacy jest ten, ktéry zostat wyznaczony wczesniej [4]. Natomiast
jezeli w ciggu roku od zawarcia umowy przedwstepnej nie zostat wyznaczony termin dla
umowy przyrzeczonej, wtedy nie mozna juz zadac jej zawarcia.

Umowa przedwstepna moze by¢ zawarta w dowolnej formie, zaden przepis prawny nie
okresla dla niej konkretnej formy. Umowa sprzedazy [5] nieruchomosci powinna zostac
zawarta w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci (art. 158 KC), jednak umowa
przedwstepna zobowigzujgca do jej zawarcia moze by¢ zawarta w formie ustnej lub innej
dowolnej formie, nie wywiera ona wptywu na wazno$¢ umowy przyrzeczonej. Zawarcie umowy
przedwstepnej to jedno zdarzenie prawne, natomiast zawarcie umowy przyrzeczonej to juz
odrebne zdarzenie prawne.

Forma umowy przedwstepnej moze miec¢ jedynie znaczenie przy okreslaniu jej skutkdow.
Wyrdznia sie tzw. skutek mocniejszy i stabszy. Skutek mocniejszy polega na tym, ze ten, kto
jest uprawnionym w umowie przedwstepnej, moze doprowadzi¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej wbrew woli drugiej strony [6]. Skutek stabszy z kolei polega na tym, ze
uprawniona strona, moze zadac¢ jedynie naprawienia szkody, ktérg poniosta przez to, ze liczyta
na zawarcie umowy przyrzeczonej [7]. Te skutki mogg wystapic¢ jezeli strona zobowigzana do
zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia (art. 390 § 1 KC). Osiggniecie skutku
mocniejszego zalezy od tego, czy umowa przedwstepna czyni zados¢ wymaganiom, od ktérych
zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnosci wymaganiom stawianym co do formy
(art. 390 § 2 KC). Wyrdznienie to ma charakter jedynie egzemplifikujacy, znaczy to, ze jezeli
umowa przedwstepna zostata zawarta w formie np. aktu notarialnego, jaka potrzebna jest dla
waznosci umowy przyrzeczonej, to nie jest przesadzone, ze spetnia ona wszystkie potrzebne
wymagania. Moze by¢ potrzebne np. posiadanie odpowiedniego zezwolenia, bez ktérego nawet
przy zachowaniu wymagan co do formy zawarcie umowy przyrzeczonej nie jest mozliwe.
Jednak zawarcie umowy przedwstepnej w formie wymaganej dla umowy zasadniczej moze
okazac sie korzystne dla strony uprawnionej, a contrario niekorzystne dla strony zobowigzanej,
poniewaz istnieje wtedy wieksze prawdopodobienstwo, ze bedzie musiata zawrze¢ niechciang
umowe. Strona uprawniona moze skorzysta¢ badz to z realizacji skutku mocniejszego badz
stabszego, jest to tzw. upowaznienie przemienne [8].

Umowg podobng do umowy przedwstepnej jest tzw. umowa ramowa. Jest ona jedynie
wykreowana przez praktyke gospodarcza [9]. Podobnie jak umowa przedwstepna polega na
organizowaniu procesu zawierania umow w przysztosci. Przystosowana jest do wielokrotnego
zawierania okreslonego rodzaju uméw wzgledem niej wykonawczych [10]. Ustala sie w niej
sposOb ich zawarcia i pewne elementy ich tresci. Z umowy ramowej nie wynika zobowigzanie
do zawarcia umowy wykonawczej, kreuje ona tylko obowigzek do dotozenia staran do zawarcia
umowy wykonawczej, niedochowanie tego obowigzku moze wigza¢ sie z sankcjg
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odszkodowawczg [11].

Roszczenia wynikajace z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od
dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta (art. 390 § 3 KC). Przedawnienie takie
moze ksztattowac sie inaczej, w razie gdy sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej,
wtedy przedawnienie biegnie dopiero od dnia, w ktérym orzeczenie sadu stato sie
prawomocne. Wtedy w uptywem roku nie bedzie mozna domagac sie roszczern wynikajacych z
umowy przedwstepnej.

Przypisy:

[1] Istniejg rézne okreslenia umowy, co do ktorej zawarcia zobowigzujq sie strony w
umowie przedwstepnej. Moze by¢ nazywana umowg zasadniczg, przyrzeczong,
stanowczg, konkretng czy wtasciwa.

[2] W. Czachérski, "Zobowigzania. Zarys wykfadu", Warszawa 2003.

[3] Orzeczenie Sqdu Najwyzszego z 14.12.1972r., III CRN 33/72, OSP 1973, poz.
195, za: W.Czachbérski ...

[4] Jest to nawigzanie do dawnej maksymy rzymskiej Prior tempore, potior iure,
znaczy ona, ze kto pierwszy w czasie, ten pierwszy w prawie. Miata zastosowanie
takze do ksigg wieczystych.

[5] Takze inna umowa przenoszaca wiasnosg.

[6] W. Czachérski ...

[7] Jest to okreslane jako ujemny interes umowny. Warunkiem przyznania
naprawienia szkody jest jej wykazanie.

[8] W. Czachorski ...

[9] Z. Radwanski, "Zobowigzania-czes¢ ogdlna", Warszawa 2003.

[10] Ibidem.

[11] Ibidem.
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