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Etapy transakcji nabycia nieruchomosci we Wtoszech

Po znalezieniu odpowiedniego domu dla siebie, przechodzimy do sedna negocjacji, poprzez szereg etapdéw, w
ktorych proces sprzedazy i zakupu nieruchomosci jest wyartykutowany, podobnie jak na polskim rynku
nieruchomosci, z pewnymi aspektami typowymi dla wtoskiego kontekstu prawnego i kulturowego.

Typowe etapy to:

1) Negocjacje przed zawarciem umowy

2) Propozycja zakupu;

3) Umowa przedwstepna;

4) Umowa przyrzeczona w formie notarialnej;

W niniejszym artykule omawiamy negocjacje przed zawarciem umowy oraz umowy wigzgce kupujacego.
Negocjacje

Pierwsza faza, zwana przedumowng, poniewaz poprzedza faktyczne zawarcie umowy, jesli jest
przeprowadzana za posrednictwem agenta, zazwyczaj koncentruje sie na cenie i terminach kolejnych faz, w
tym wydaniu nieruchomosci i sposobie zaptaty ceny, w tym zaliczek lub zadatkow.

W trakcie negocjacji, nawet jesli nie powstajg zadne realne prawa i obowigzki, strony sg jednak zobowigzane,
zgodnie z art. 1337 Kodeksu cywilnego wtoskiego, do dziatania w dobrej wierze.

Na tym etapie musimy zazada¢ licznych aktdw od posrednika, ktdry niestety bardzo czesto niechetnie sie nimi
dzieli.

W kazdym razie niezbednymi aktami sg wypis i plan z ewidencji gruntéw i nieruchomosci w celu oceny
zgodnosci planu ztozonego we wiasciwych urzedach administracji publicznej z rzeczywistoscia, gdyz stan
faktyczny i stan prawny wynikajacy z planu muszg ze sobg korespondowac. Jesli tak nie bedzie umowy moze
zosta¢ uniewazniona.

Propozycja zakupu

Zwykle, gdy zaangazowany jest agent nieruchomosci, potencjalnemu nabywcy przedstawiana jest do
podpisania propozycja zakupu skierowana do sprzedajgcego, wyrazajgca jego zainteresowanie zakupem
nieruchomosci, ze wskazaniem terminu, do ktérego propozycja moze zostac przyjeta.

Taka propozycja jest zdefiniowana w art. 1329 Kodeksu cywilnego jako nieodwotalna: ,Jezeli sktadajgcy oferte
zobowigzat sie utrzymac jg przez czas oznaczony, odwotanie jest bezskuteczne” (art. 1329, paragraf 1, Kodeksu
cywilnego).

Sformutowanie propozycji zakupu jest jednym z najbardziej delikatnych etapéw negocjacji, poniewaz od
momentu jej podpisania zobowigzuje ona strone proponujgcy do zakupu przez uzgodniony okres.

Jest ona wigzaca dla oferenta, ale jeszcze nie dla sprzedajgcego, ktéry do momentu jej zaakceptowania i
podpisania pozostaje wolny od wszelkich zobowigzan.

Po wygasnieciu terminu, jesli sprzedajgcy nie zaakceptowat, propozycja staje sie nieskuteczna, a potencjalny
nabywca nie ma absolutnie zadnych dalszych zobowigzan.
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W przypadku korzystania z ustug posrednika, agent nieruchomosci zazwyczaj nalega na podpisanie wczesniej
wydrukowanego formularza. Jest to jeden z najdelikatniejszych momentdéw, poniewaz zaakceptowana
propozycja oznacza zawarcie faktycznej umowy z obowigzkiem zakupu nieruchomosci, ktéra moze kryé w
sobie kilka problemoéw zwigzanych ze zgodnoscig z przepisami urbanistycznymi lub przepisami dotyczacymi
ewidencji gruntow. Oczywiscie, jesli jakiekolwiek wady lub usterki w nieruchomosci zostaty przed Tobg ukryte,
mozesz sprébowacd rozwigza¢ umowe, ale lepiej jest zabezpieczyc sie wczesniej i zwrdcic szczegdlng uwage na
propozycje, ktdrg agent nieruchomosci przedktada Ci do podpisu.

Pamietaj, ze mozesz dowolnie modyfikowaé propozycje zgodnie ze swoimi potrzebami, aby chroni¢ swoje
interesy.

Konieczne jest zwrdcenie szczegdlnej uwagi na zgodno$é¢ z przepisami dotyczacymi planowania
przestrzennego i ewidencji gruntéw, w szczegdlnosci wprowadzenie klauzuli, ktéra spowoduje rozwigzanie
umowy w przypadku wystgpienia takich nieprawidtowosci.

Nalezy podkreslié, ze w momencie, w ktdrym oferent dowiaduje sie o przyjeciu przez sprzedajacego
nieodwotalnej propozycji kupna, dochodzi do zawarcia umowy i zawarcia prawdziwej umowy przedwstepnej,
poniewaz jest to formalne spotkanie woli stron w celu podjecia sie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Zazwyczaj propozycja przedstawiona przez agenta przewiduje wptate zaliczki lub zadatku (rozrdéznienie i
sposdb ptatnosci zostang omoéwione w innym artykule).

Czesto, w celu uwzglednienia najbardziej zréznicowanych wymagan stron, moze zosta¢ sporzgdzona nowa,
bardziej szczegdtowa i precyzyjna umowa przedwstepna, zastepujgca wczesniej wydrukowany formularz i
regulujgca wszelkie aspekty niezawarte w propozycji.

Jednakze, w celu zawarcia nowej umowy przedwstepnej uzupetniajgcej i zmieniajacej postanowienia zawarte
w propozycji zakupu zaakceptowanej przez sprzedajgcego wymagana jest zgoda obu stron, w przeciwnym
razie albo jedna z nich wycofuje sie z transakcji (tracac lub zwracajagc podwdjny zadatek, jak zobaczymy
doktadniej ponizej), albo jest zobowigzana do przestrzegania zobowigzan podjetych poprzez podpisanie
propozycji zakupu. W tym drugim przypadku zaleca sie unikanie podpisywania propozycji zakupu, ktorych
tres¢ nie pokrywa sie z trescig rzeczywistej umowy przedwstepnej (zwtaszcza w odniesieniu do warunkéw
ptatnosci ceny, opisu nieruchomosci i gwaranc;ji).

Kancelaria Niewadzi w Weronie jest do Twojej dyspozycji jesli potrzebujesz pomocy przy negocjacjach i
sporzgdzeniu propozycji zakupu.



