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MARLENA DANEK

Przez zawarcie takiej umowy jed-
na ze stron lub obie zobowiązują
się do zawarcia oznaczonej umo-
wy, tzw. umowy przyrzeczonej
(zgodnie z art. 389 kodeksu cywil-
nego). To oznacza, że na podstawie
umowy przedwstępnej możliwe
jest żądanie od dłużnika, by złożył
stosowne oświadczenie woli oraz
ewentualnie podjął inne działania
niezbędne do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Choć zdarzają w tym zakresie
pewne spory, to jednak należy
uznać, że umowa przedwstępna
może poprzedzać zawarcie każdej
umowy, a więc zarówno umowy
zobowiązującej (np. umowa sprze-
daży), jak również umowy prawa
rzeczowego (np. umowa o zarząd
rzeczą wspólną), spadkowego (np.
umowa o zrzeczenie się dziedzi-
czenia) czy rodzinnego (np. umowa
ustanawiająca rozdzielność mająt-
kową).

Co w umowie
Umowa przedwstępna powinna za-
wierać istotne postanowienia umo-
wy przyrzeczonej. Powinny więc
znaleźć się w niej przynajmniej mi-
nimalne postanowienia, jakie są ko-
nieczne do zawarcia i wykonania
danego rodzaju umowy przyrzeczo-
nej. Chodzi przy tym o wskazanie
takich elementów, które w razie
sporu stron pozwolą ustalić treść
umowy przyrzeczonej.

PRZYKŁAD
Przedwstępna umowa sprzeda-
ży musi określać wyraźnie
przedmiot sprzedaży i cenę.

Jest to szczególnie istotne przy
umowach nienazwanych, a więc
niewymienionych w kodeksie
cywilnym, gdy kształt umowy i
jej cel jest znany tak naprawdę
tylko stronom.

W jakiej formie
Umowa przedwstępna nie musi
być zawarta w szczególnej formie.
Wystarczy, że zostanie spełniony
ogólny warunek co do formy skła-
dania oświadczeń woli wyrażony w
art. 60 kodeksu cywilnego. Zgod-
nie z tym przepisem wola osoby
zawierającej umowę może być wy-
rażona przez każde zachowanie się
tej osoby, które ujawnia jej wolę w
sposób dostateczny.

Umowa przedwstępna może
więc zostać zawarta np. w formie
ustnej, zwykłej pisemnej, pisem-
nej z podpisami notarialnie po-
świadczonymi, pisemnej z datą
pewną bądź też w formie aktu no-
tarialnego

Zawsze jednak należy pamię-
tać, że gdy umowa nie została za-
warta na piśmie, to w razie sporu
może być bardzo trudne udowod-
nienie, że umowa faktycznie zo-
stała zawarta i jaka była jej treść.

Poza tym wybór formy może
mieć istotne znaczenie dla okre-
ślenia skutków prawnych, jakie
umowa przedwstępna będzie wy-
woływać. Zgodnie bowiem z art.
390 § 2 k.c., jeżeli umowa przed-
wstępna czyni zadość wymaga-
niom, od których zależy ważność
umowy przyrzeczonej (w szcze-
gólności wymaganiom co do for-
my), to gdy strona zobowiązana
do zawarcia umowy przyrzeczo-
nej będzie uchylać się od jej za-
warcia, strona uprawniona może

Umowy
handlowe
w praktyce

Jak zawrzeć umowę przedwstępną
W praktyce niejednokrotnie zdarza się, że strony chcą
zawrzeć umowę i mają już nawet doprecyzowane,
w mniejszym lub większym stopniu, jej postanowienia, ale
z pewnych względów nie mogą sfinalizować jej tak szybko,
jak by tego chciały. W takiej sytuacji, dla zabezpieczenia
swoich interesów, mogą zawrzeć umowę przedwstępną

W jakim terminie umowa przyrzeczona może być zawarta? Możliwości są
następujące:
> Termin do zawarcia umowy przyrzeczonej może zostać wskazany wprost
w umowie przedwstępnej.
> Jeżeli termin, w ciągu którego ma być zawarta umowa przyrzeczona, nie został
przez strony oznaczony, to powinna być ona zawarta w odpowiednim terminie
wyznaczonym przez stronę uprawnioną do żądania zawarcia umowy
przyrzeczonej.
> Jeżeli obie strony są uprawnione do żądania zawarcia umowy przyrzeczonej
i każda z nich wyznaczyła inny termin, to strony wiąże termin wyznaczony przez
stronę, która wcześniej złożyła stosowne oświadczenie.

>jak ustalić termin

KONTYNUUJEMY CYKL ARTYKUŁÓW, w których udzielamy praktycznych rad, w jaki sposób zawierać rozmaite umowy handlowe. Dziś pisze-
my o umowie przedwstępnej. Autorami publikacji są eksperci z Kancelarii Prawnej Chałas i Wspólnicy. Oni również odpowiedzą na państwa
pytania związane z publikacjami. Zachęcamy do lektury i zadawania pytań.
W KOLEJNYM ODCINKU NAPISZEMY O UMOWIE UŻYCZENIA.
Pisaliśmy już o umowach: > cesji wierzytelności (DF z 6 grudnia ub.r.), > poręczenia (DF z 13 grudnia ub.r.), > zastawu (DF z 20 grudnia ub.r.), >
agencji (DF z 27 grudnia ub.r.), > licencji (DF z 3 stycznia br.), > najmu (DF z 10 stycznia br.), > dzierżawy (DF z 17 stycznia br.), > zlecenia (DF z
24 stycznia br.), > o dzieło (DF z 31 stycznia br.), > zlecenia i o dzieło – porównanie (DF z 7 lutego br.), > komisu (DF z 14 lutego br.), > leasingu
(DF z 21 lutego br.) oraz > o odsetkach w umowie (DF z 28 lutego br.), > o zadatku (DF z 7 marca br.), > o karach umownych (DF z 14 marca
br.), > o prawie odstąpienia od umowy (DF z 21 marca br.), > o przewłaszczeniu na zabezpieczenie (DF z 28 marca).

PRZEDWSTĘPNA UMOWA NAJMU LOKALU UŻYTKOWEGO

zawarta w Warszawie 17 marca 2006 r.
pomiędzy: 
Janem Nowakiem, prowadzącym działalność gospodarczą pod nazwą Jan Nowak „Biuro Rachunkowe” w Warszawie przy ul.
Wspaniałej 6 m. 8, wpisaną do ewidencji działalności gospodarczej prowadzonej przez Urząd Dzielnicy Targówek pod nume-
rem 999999, REGON 8888888, NIP 111-111-11 -11, zwanym dalej najemcą, a Krzysztofem Kowalskim, zamieszkałym w
Bydgoszczy przy ul. Kwiatowej 98 m. 3, legitymującym się dowodem osobistym nr BC 56789, zwanym dalej wynajmującym.

§ 1

Przedmiotem niniejszej umowy jest zobowiązanie wynajmującego do oddania najemcy do używania lokalu użytkowego
mieszczącego się w Warszawie przy ul. Zwycięzców 10 m. 14, składającego się z dwóch pomieszczeń, kuchni oraz łazien-
ki wraz z WC, o łącznej powierzchni 848 mkw. oraz zobowiązanie najemcy do zapłaty czynszu za najem lokalu użytkowe-
go (lokal użytkowy) na podstawie odrębnej umowy najmu. 
Wynajmujący oraz najemca zobowiązują się zawrzeć umowę najmu lokalu użytkowego (przyrzeczona umowa najmu) w
terminie do 30 czerwca 2006 r.
Umowa przyrzeczona zostanie zawarta na warunkach określonych w § 2 – § 8 niniejszej umowy.

§ 2

Wynajmujący oświadcza, że jest właścicielem lokalu użytkowego mieszczącego się w Warszawie przy ul. Zwycięzców 10
m. 14, składającego się z dwóch pomieszczeń, kuchni oraz łazienki wraz z WC, o łącznej powierzchni 848 mkw. 

§ 3

Wynajmujący zobowiązuje się wydać najemcy lokal użytkowy wskazany w § 1 niniejszej umowy, a najemca zobowiązuje
się przyjąć ten lokal w najem.

Wydanie lokalu użytkowego najemcy nastąpi w dniu podpisania przyrzeczonej umowy najmu, na podstawie protokołu zdaw-
czo–odbiorczego, zawierającego szczegółowy opis przedmiotu najmu z uwzględnieniem jego aktualnego stanu technicznego.

§ 4

Przyrzeczona umowa najmu zostanie zawarta na czas oznaczony od 1 lipca 2006 r. do 30 czerwca 2007 r.

§ 5

Najemca będzie zobowiązany płacić wynajmującemu czynsz miesięczny z góry do dnia 7 każdego miesiąca w kwocie 
21 200,00 zł na rachunek bankowy wynajmującego wskazany w przyrzeczonej umowie najmu.

§ 6

Wszelkie opłaty związane z eksploatacją lokalu użytkowego wskazanego w § 1 niniejszej umowy, w szczególności kosz-
ty zużycia energii elektrycznej, paliwa gazowego oraz wody, w czasie trwania umowy najmu ponosić będzie najemca.

§ 7

Najemca nie będzie oddawał lokalu użytkowego wskazanego w § 1 niniejszej umowy w podnajem ani do bezpłatnego uży-
wania osobom trzecim bez zgody wynajmującego.

§ 8

Najemca zobowiązuje się zapłacić wynajmującemu kaucję w wysokości 63 600,00 zł jako zabezpieczenie należności z
tytułu najmu oraz odszkodowanie za szkody wyrządzone w lokalu użytkowym wskazanym w § 1 niniejszej umowy w
trakcie trwania najmu, najpóźniej w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy najmu.

§ 9

Wszelkie zmiany i uzupełnienia do niniejszej umowy będą dokonywane z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem nieważności.

§ 10

Umowa niniejsza została sporządzona w 2 jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

________________________ ________________________
Wynajmujący Najemca
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PAWEŁ WRZEŚNIEWSKI

W DOBREJ FIRMIE z 21 i 28 mar-
ca  br. pisaliśmy o zagranicznych
firmach, która oferują polskim
przedsiębiorcom ogłoszenia w za-
granicznych folderach reklamo-
wym. Ci sądzą najczęściej, że usłu-
ga jest darmowa, do chwili gdy w
skrzynkach na listy zaczynają znaj-
dować wezwania do zapłaty za wy-
konane usługi. Gdy nie zapłacą,
dowiadują się, że sprawa trafi do
sądu.

– Nie słyszałam, aby firmy te
rzeczywiście wytoczyły komuś
proces sądowy. Liczą raczej na to,
że złamią swoją ofiarę i ta zgodzi
się spłacać zadłużenie np. w ra-
tach. Dla nich wystarczy nawet, je-
śli jeden list na tysiąc odniesie swój
skutek – napisała czytelniczka. Do-
dała, że kategorycznie odmówiła
spłaty i od tej pory ustała kore-
spondencja i telefony od windyka-
torów (zob. ramka).

Inny czytelnik opisał nam swo-
ją przygodę z firmą niemiecką, ofe-
rującą umieszczenie informacji o
przedsiębiorcach w komputero-
wej bazie danych. Firma przesłała
mu dokumenty wraz z kopertą
zwrotną, prosząc o odesłanie. Czy-
telnik tak właśnie uczynił, będąc
przekonany, że publikacja ma cha-
rakter nieodpłatny. Teraz na jego
biurku leży czekająca na zapłace-
nie faktura na 858 euro.

Co teraz zrobić
W obu wydaniach DF szukaliśmy
ratunku dla osób, które znalazły
się w tego typu sytuacji. Jednym z
nich jest odstąpienie od oświad-
czenia woli złożonego pod wpły-
wem błędu. W praktyce może się
to jednak okazać trudne. Zwłasz-
cza że umowa wcale nie musi pod-
legać prawu polskiemu. Poza tym
polskie przepisy pozwalają wydać
nakaz zapłaty na podstawie tylko
faktury (i bardzo prawdopodobne
jest, że podobne rozwiązania są w
zagranicznych systemach praw-
nych). Pozwany może się w takiej
sytuacji bronić, ale pociąga to za
sobą koszty. Nie mówiąc już o tym,
że wymaga szybkiego i sprawnego
działania. 

Prawdopodobnie w zagra-
nicznych procedurach też funk-
cjonują rozwiązania chroniące w

takich sytuacjach interesy po-
zwanego.

Gdy zawini pracownik
A co będzie, gdy pismo (ulotka itp.)
zostało co prawda odesłane, ale
nie przez przedsiębiorcę, lecz
przez jego pracownika? Z listów
czytelników (patrz DF z 28 marca)
wynika, że takie sytuacje wcale nie
należą do rzadkości. 

Tu znów wszystko zależy od te-
go, które prawo jest w konkretnej
sprawie właściwe. Jeśli polskie, to
skutki są dość klarowne: pracow-
nik może działać bądź jako pełno-
mocnik przedsiębiorcy, bądź prze-
kraczając to pełnomocnictwo,
bądź jako osoba działająca bez
umocowania. 

Najprostsza jest oczywiście sy-
tuacja pierwsza. Jeśli pracownik
otrzymał odpowiednie pełnomoc-
nictwo, to jego działania są dla
przedsiębiorcy wiążące. 

W przeciwnym wypadku waż-
ność umowy zależy od potwier-
dzenia przedsiębiorcy. Jeśli nie zo-
stanie ono złożone, zagraniczna
firma może co najwyżej domagać
się odszkodowania. Ale już nie od
przedsiębiorcy, lecz od pracowni-
ka, który złożył sporne oświadcze-
nie. 

Czytać, czytać, czytać
Czytelnicy przesłali nam kilka tego
typu ulotek. Absolutnie nie chce-
my bronić nieuczciwości, ale nie-
stety prawda jest taka, że nie każdą
ulotkę da się uznać za nierzetelną. 

Owszem, są sformułowane w
językach obcych (angielskim, nie-
mieckim itd.), a informacja o od-
płatności nie została wyróżniona
spośród innych. Nie oznacza to
jednak, że polskiego przedsiębior-
cę chroni nieznajomość języka ob-
cego czy nieuwaga przy składaniu
podpisu.

Można więc tylko powtarzać:
trzeba czytać i rozumieć to, co się
podpisuje. Jeśli przedsiębiorca ma
wątpliwości, powinien poradzić się
kogoś albo jeszcze raz zastanowić.
Potem może być już za późno.

– W kolejnej ulotce, którą otrzy-
małem niedawno z tej samej firmy,
kwota 817 euro została wydruko-
wana pogrubioną czcionką. Wcze-
śniej nikła w gąszczu drobnego
druku na dole strony. A to już wy-
gląda zupełnie inaczej, bo nawet
po przelotnym spojrzeniu wiado-
mo, że nie chodzi o usługę darmo-
wą –  zauważa w rozmowie z DF je-
den z czytelników. Niewykluczone,
że do firmy zaczęły napływać skar-
gi od klientów z Polski, więc zdecy-
dowała się wytłuścić informację o
odpłatności.

Dostajemy coraz więcej listów od
przedsiębiorców, którzy myśleli, że zamawiają
darmowe ogłoszenie w folderze reklamowym,
a teraz muszą za nie słono płacić. Poradźcie,
co zrobić i ostrzeżcie innych – błagają

ZANIM PODPISZESZ, PRZECZYTAJ ULOTKĘ

„Darmowa” reklama za 858 euro

Takich przypadków jest wiele

Opisane przez DOBRĄ FIRMĘ zjawisko ma ogromny
wymiar!
Również moją firmę ono dotknęło. Sprawa jest w toku.
Mój przyjaciel postraszył „naciągaczy” oddaniem sprawy
do prokuratury i przestał być przez nich nękany.
Inspiracją do napisania tego e-maila jest mój
zdecydowany sprzeciw wobec takich pułapek
stosowanych przez zagraniczne firmy, które traktują
polskie podmioty gospodarcze jak gromadę (niestety)
niedouczonych ludzi. Czytelnik

Wyślę to posłom
Zagraniczne firmy wysyłają formularze, rzekomo w celu
potwierdzenia danych, lecz podpisanie tego dokumentu
grozi otrzymaniem faktury na sumę 858 euro. Osoby,
które to zbagatelizują, mogą się liczyć z wielokrotnie
większymi konsekwencjami, bo umowa jest na trzy lata,
co daje 2574 euro (3 x 858). Do tego dochodzą koszty
sądowe (sprawa w sądzie w Hamburgu).
Firmy te nie odstąpią od tej podstępnej umowy, jeśli ktoś o
to prosi ani nawet wtedy, gdy podpisze ją osoba
nieuprawniona. 
Nasunął mi się pomysł: wyślę formularze posłom, którzy nie
odpowiedzieli mi na e-mail. Może, gdy dostaną rachunek,
zaczną działać. Czytelnik

Lepiej nie dać się zastraszyć
Kilka lat temu miałam podobną przygodę. Dostałam
pseudoofertę, na którą odpowiedziałam, a potem już tylko
listy z pogróżkami i telefony z firmy windykacyjnej. Firma
miała rezydencję w Barcelonie. Na skutek skarg na jej
działalność miejscowy sąd w Barcelonie zakazał jej
prowadzenia działalności na rok. Firma ta jednak odwołała
się od wyroku. Nie wiem, z jakim skutkiem. 
Prawdopodobnie wszystkie firmy działające na terenie
Europy pod różnymi nazwami mają centralę w Szwajcarii.
Wskazuje na to fakt, że windykatorzy są zawsze ze
Szwajcarii. Takie firmy działają na następującej zasadzie:
wysyłają ogromne ilości ofert listownie oraz za pomocą
faksów. Nagłówek listu jest ofertą darmowego umieszczenia
danych firmy w Internecie. Na dole oferty małą czcionką jest
napisane, że podpisanie oferty jest równoznaczne ze zgodą
na płatną publikację w książkach za np. 700 euro przez trzy
lata, bez możliwości odstąpienia.
Nie słyszałam, aby firmy te rzeczywiście wytoczyły komuś
proces sądowy. Liczą raczej na to, że „złamią” swoją ofiarę i
ta zgodzi się spłacać zadłużenie np. w ratach. Dla nich
wystarczy nawet, jeśli jeden list na tysiąc odniesie swój
skutek.
Ale internauci odradzają takie postępowanie, bo to oznacza,
że ofiara uznaje swój dług. Ja kategorycznie odmówiłam
spłaty na początku 2004 r. i od tej pory ustała
korespondencja i telefony od windykatorów. Ale należy być
ostrożnym. J.Saad

>listy czytelników

Trzeba czytać 
i rozumieć to, 
co się podpisuje

04-04-RZ-1-F-03-KO  31-03-06  19:10  Page 5


