Kazus:

Anna miata zosta¢ zatrudniona w Krakowie poczawszy od 1 marca 2020 r. Rozmowy z pracodawcg byly juz
na zaawansowanym etapie i byla ona praktycznie pewna zatrudnienia. Poniewaz pochodzita spoza Krakowa,
wigc w styczniu 2020 r. postanowila poszuka¢ pokoju na wynajem. Znalazta ogloszenie okreslane jako ,,Oferta
wynajmu pokoju mieszkalnego”, gdzie byly zamieszczone zdjecia pokoju, adres mieszkania, czynsz najmu
2.000 zt./m-c oraz podany numer telefonu. Mateusz, przedstawiajacy si¢ jako wiasciciel mieszkania, umowit
si¢ z Anna na spotkanie celem ogladniccia mieszkania. Przed spotkaniem Anna sprawdzila w ksiedze
wieczystej, iz rzeczywiscie Mateusz byl tam wpisany jako wlasciciel tej nieruchomosci lokalowej. Na
spotkanie w dniu 1 lutego 2020 r. przyszedt jednak brat Mateusza - Bogdan, ktéry okazal pisemne
pelnomocnictwo Mateusza do reprezentowania go przy zawarciu umowy najmu, ktorej formularz takze
przynidst ze soba. Pokoj spodobat si¢ Annie, wigc stwierdzita, ze chciataby dokonaé najpierw ,,rezerwacji”
tego pokoju na okres 1 marca-30 wrze$nia 2020 r. Bogdan stwierdzit, Zze nie ma wprawdzie pelnomocnictwa
do umowy rezerwacyjnej, ale zna brata i wie, ze brat zgodzitby si¢ na jej zawarcie. Nastgpnie spisano
poczynione ustne uzgodnienia, okreslajac je w tekscie jako ,,umowa rezerwacji”’. Znalazlo si¢ w niej
o$wiadczenie, ze strony: Anna 1 Mateusz zobowigzuja si¢ do zawarcia umowy najmu, za kwote miesigcznego
czynszu 2.000 zt., jednego (opisanego tam) pokoju w dwupokojowym mieszkaniu (okreslonym przez podanie
ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej), na okres od 1 marca 2020 r. do 30 wrzesnia 2020 r. Umowe
podpisat Bogdan, podpisujac si¢ swoim imieniem i nazwiskiem z dopiskiem ,,z upowaznienia”. Z uwagi na
rozwijajaca si¢ dynamicznie pandemi¢ COVID-19 Anna jednak ostatecznie nie zostala zatrudniona — w
ostatniej chwili pracodawca odmowil zawarcia umowy wobec rozpoczecia procesu zatrzymywania
funkcjonowania zaktadu. Anna pozostata bez zrodta dochodu pozwalajacego jej na najem uzgodnionego
pokoju, o czym pod koniec lutego powiadomila Mateusza, wysylajac mu wiadomo$¢ tekstowag (sms).
Wskazata ona, ze w istniejacej sytuacji nie jest w stanie najmowac tego pokoju, rezygnuje z najmu i wraca do
rodzinnego domu poza Krakoéw. Mateusz jednak natychmiast wystat do niej wiadomos$¢ tekstowa sms, w ktorej
stwierdzit , iz w zwiazku z taczaca ich umowa z dnia 1 lutego 2020 r., ktorej egzemplarz posiada, zagda od niej
zaplaty kwoty 14.000 zt. jako wartosci petnego czynszu najmu za okres od 1 marca do 30 wrzesnia 2020 r..
Na poczatku marca obie strony ponownie wymienity korespondencje sms o podobnej tresci.

Annie udalo si¢ skontaktowaé ze znajoma, ktéora najmowata drugi pokdj w tym mieszkaniu.
Dowiedziata si¢ od niej, ze Mateusz wynajmuje mieszkanie/pokoje bez zgody swojej matzonki, z ktdrg jest w
trakcie procesu rozwodowego, a ktora w dniu 1 czerwca przystata do mieszkania os§wiadczenie, iz to ona ma
prawo mieszka¢ w tym mieszkaniu, zawsze sprzeciwiala si¢ wynajmowaniu tego mieszkania i wszelkim
czynnos$ciom z tym zwigzanym, nadal nie wyraza na nie zgody, a wi¢c sg one niewazne, a w konsekwencji
zada natychmiastowego opuszczenia mieszkania i wydania jej kluczy. Do tego o$wiadczenia byta zataczona
umowa sprzedazy tej nieruchomosci lokalowej, w ktorej kupujacym byt Mateusz i ktory oswiadczyt w umowie,
iz ,,nabywa nieruchomos$¢ w trakcie trwania matzenstwa za $rodki otrzymane przez niego w darowiznie od
jego rodzicow”.

Czy [oceniajac na dzien egzaminu] Mateusz moze domagac¢ si¢ od Anny zaptaty kwoty 14.000 zt. lub
kwoty mniejszej? Dokonaj analizy wszystkich przestanek i mozliwych podstaw.

L ROSZCZENIE O WYKONANIE UMOWY

[Uwaga: akceptowalne jest pominiecie w pracy analizy roszczenia o0 wykonanie umowy rezerwacyjnej
(przedwstepnej) jako podstawy do zgdania zaptaty. Rozwigzanie pracy mozna wiec ograniczy¢ tylko do
analizy roszczenia odszkodowawczego, takze uzyskujgc maksymalng liczbe punktéw. W takiej sytuaciji, te
przestanki/zagadnienia, ktore sq analizowane w niniejszym rozwigzaniu w zwigzku z roszczeniem o
wykonanie umowy, a ktore sg zarazem przestankami/zagadnienia istotnym dla roszczenia
odszkodowawczego (np. zawarcie umowy, odpowiednia kwalifikacja umowy i wynikajgcych z niej roszczen,
etc.) sg oceniane i punktowane w ramach roszczenia odszkodowawczego].



Przestanki:
A) Powstanie roszczenia
1) Zawarto umowg, z ktorej wynika roszczenie o zaptate 14.000 zt.
2) Umowa jest wazna i skuteczna pomigdzy stronami
B) Aktualnosé roszczenia
3) Roszczenie istnieje i przystuguje osobie dochodzacej go
C) Wymagalnosc¢ i zaskarzalnosé
4) Roszczenie jest wymagalne i zaskarzalne

Ad.1) Zawarcie umowy
Nie ma watpliwosci dotyczacych ztozenia o§wiadczenia woli o zawarciu ,,umowy rezerwacji” przez
Anng. Natomiast rozwazenia wymaga, czy (a jesli tak, to kiedy) umowe zawarl Mateusz
reprezentowany przez Bogdana, wzglednie czy ,,umowa rezerwacji” zostata zawarta przez Anng z
Bogdanem.

Z kazusu nie wynika, by Bogdan mial umocowanie do zawarcia ,,umowy rezerwacyjnej” Okazat
bowiem Annie pelnomocnictwo do zawarcia umowy najmu i stwierdzil, ze nie ma pelnomocnictwa
do zawarcia umowy rezerwacyjnej. Jednoczesnie z okolicznoséci wynika, ze nie chcial on wywolania
skutkéw zwigzania tg3 umowa we wlasnej sferze prawnej, lecz jedynie brata Mateusza. Nalezy wigc
przyja¢ ze Bogdan dziatal jako rzekomy pelnomocnik, chcac wywotania wiasnym o§wiadczeniem
skutkéw bezposrednio w sferze prawnej Mateusza. Wskazuje na to takze jego podpisanie si¢ pod
umowa z dopiskiem ,,z upowaznienia”. Bogdan nie moze by¢ on uznany za strong umowy.

Oswiadczenie Mateusza (w sms) wobec Anny, powotujace si¢ na taczaca ich umowe z dnia 1 marca
2020 r., nalezy oceni¢ jako ztozenie oswiadczenia woli o potwierdzeniu tej umowy przez Matusza (art.
103 § 1 k.c.), po tym gdy byt on reprezentowany wczesniej przez rzekomego pelnomocnika (Bogdana).
Umowa zostata wicc zawarta z chwilg ztozenia oswiadczen Anny i Bogdana, a stata si¢ skuteczna z
chwilg ztozenia oswiadczenia przez Mateusza, z mocg wsteczng od chwili zawarcia umowy.

Ad.2) Wazno$¢ umowy i jej skuteczno$¢é pomiedzy stronami
[Generalne przestanki waznosci czynnos$ci prawnej] Z kazusu nie wynika by istniaty okolicznosci

wskazujace na ziszczenie si¢ generalnych przestanek niewaznosci (kazdej) czynno$ci prawne;j.
Umowa nie byta szczego6lnosci

(i) sprzeczna z prawem, zasadami wspoltzycia spotecznego ani nie prowadzi do obej$cia prawa
(art. 58 k.c.),
(ii) po zadnej ze stron nie wystapila wada oswiadczenia woli powodujaca niewazno$¢ umowy

(brak swobody lub $wiadomosci przy sktadaniu oswiadczen woli, pozornosc).
(iii) nic nie wskazuje takze na brak lub ograniczenie zdolnosci do czynno$ci prawnych
ktorejkolwiek ze stron Iub pelnomocnika,

Kwestia formy jest wskazana ponizej, gdyz wymaga wczesniejszej kwalifikacji typu umowy.

[Okreslenie typu umowy] Aby ustali¢ pelny zakres przestanek koniecznych dla wazno$ci
analizowanej umowy, najpierw Kkonieczna jest odpowiedZ na pytanie o mozliwos¢ jej
zakwalifikowania do okreslonego typu umowy, wzglednie odpowiedniego (lub analogicznego)
stosowania do niej przepisow regulujacych nazwany typ umowy. Dla réznych bowiem typoéw lub/i
rodzajow umow przepisy przewidujg bowiem szczegolne przestanki ich waznosci, oprocz wskazanych
juz wyzej przestanek generalnych wymaganych dla waznosci kazdej czynnoS$ci prawne;.



W analizowanym stanie faktycznym istnieje w szczegélnosci konieczno$¢ rozstrzygniecia, czy
zawarta umowa, okreslana jako ,,umowa rezerwacyjna”, powinna by¢ zakwalifikowana jako umowa
najmu czy jako inna umowa.

Przepisy nie reguluja takiego typu umowy jak ,,umowa rezerwacyjna” do umowy najmu. Aby okresli¢
tres¢ wynikajacych z niej praw i obowiazkéw konieczne jest zbadanie tresci ztozonych o§wiadczen,
przy uwzglednieniu okolicznosci w jakich zostaly ztozone oswiadczenia woli o jej zawarciu i
zgodnego zamiaru stron (art. 65 § 2 k.c.).

Zawarta umowa nie mozne by¢ zakwalifikowana jako umowa najmu, gdyz strony zobowigzaty si¢ w
niej dopiero do zawarcia umowy najmu (nie zas: zobowigzaly si¢ odpowiednio do: udostepnienia
lokalu i do zaptaty czynszu). Wprawdzie nic nie stalo na przeszkodzie, by strony zawarly od razu
,,docelowg” umowe najmu. To jednak, ze mogty jg od razu zawrzeé, nie przesadza, ze ja zawarly.
Strony moga bowiem najpierw, nawet mogac zawrze¢ umowe ,,docelowa”, wykorzysta¢ umowe
przedwstepng. Konsekwencje naruszenia tych dwoch umow sg bowiem istotnie rézne i strony choéby
juz tylko z tego powodu strony moga preferowa¢ wybdr umowy ,.jedynie” przedwstepnej. Anna
wyraznie nie chciata zawrze¢ umowy najmu na przyniesionym przez Bogdana formularzu umowy
najmu, lecz spisano inng umowg. Takie zachowanie Anny mogto by¢ zrozumiane przez drugg strong
(uwaznego obserwatora) jako brak woli zawarcia umowy najmu. Nie nalezy wigc kwalifikowacé tej
umowy jako umowy najmu. W takiej sytuacji, bioragc pod uwage, iz zawarta umowa zawiera
zobowigzania stron do zawarcia umowy najmu, nalezy jg zakwalifikowa¢ jako umowg przedwstepna,
zobowiazujaca strony do zawarcia umowy najmu. Uzycie odmiennej nazwy umowy nie przekresla
wskazanej kwalifikacji prawnej umowy (falsa demonstratio non nocet).

Dla umowy przedwstgpnej zobowigzujacej do zawarcia umowy najmu przepisy nie przewiduja
zadnych dodatkowych szczegdlnych wymogow jej waznosci (w szczegdlnosci w odniesieniu do
formy), ktorych spelnienie nalezatoby tu zweryfikowac.

[Prawa Zony do nieruchomosci/brak zgody zony]|

Nalezy jeszcze zastanowi¢ si¢ nad konsekwencjami wynikajacymi z faktu zawarcia umowy
rezerwacyjnej przez Mateusza, w sytuacji gdy lokal zostal nabyty za $rodki pochodzace z darowizny
jego rodzicow. Srodki te weszly do majatku osobistego, a nabycie lokalu jest wowczas objete zasada
surogacji (art. 33 pkt 10 k.r.0.)

Zona Mateusza nie ma wiec zadnych praw do nieruchomosci lokalowej, nie moze skutecznie wyrazaé
zgody ani sprzeciwu ani wobec czynnosci zarzadu tg nieruchomoscia, ani wobec zawierania uméow
najmu lub umow ,,rezerwacyjnych” (przedwstepnych).

Bioragc pod uwage powyzszg analize, zawarta umowa jest wazna.
Ad.3) Dochodzone roszczenie istnieje i przystuguje osobie dochodzacej go (brak przeniesienia roszczenia)

[Zwiazanie Anny umowa zawartq z rzekomym pelnomocnikiem]

Anna zostala zwigzana analizowang umowg z chwila ztozenia wyzej opisanych o$wiadczen woli
(Anny oraz Bogdana, dzialajacego w imieniu Mateusza). Mateusza wigze umowa od chwili jej
potwierdzenia, ze skutkami wstecznymi od chwili ztozenia o$wiadczenia woli przez Bogdana w
imieniu Mateusza. Kontrahent strony reprezentowanej przez rzekomego pelnomocnika jest
zwiazany umowa od chwili zloZzenia oSwiadczen woli o zawarciu umowy. Fakt reprezentacji
strony przez rzekomego pelnomocnika nie daje jej kontrahentowi (tu: Annie) uprawnienia do
jednostronnego spowodowania ustania zwiazania jej ta umowg (z powotaniem si¢ na dziatanie
falszywego pelnomocnika) w inny sposob, jak tyko przez wyznaczenie Mateuszowi terminu do
potwierdzenia umowy (art. 103 § 2 k.c). Anna nie wyznaczyla zadnego terminu Mateuszowi do
potwierdzenia umowy, a jedynie zlozyla mu o$wiadczenie ze nie chce by¢ dtuzej umowa zwigzana.
Nie prowadzito to do ustania jej zwigzania umowa.



Oswiadczenie Mateusza (w sms) powotujace si¢ na taczaca ich umoweg spowodowato dodatkowo —
jak wyzej wskazano - potwierdzenie umowy zawartej przez falszywego pelnomocnika (Bogdana).

[Inne potencjalne podstawy wygasniecia roszczenia o wykonanie umowy]|

[Niemozliwos$¢ Swiadczenia] Nadej$cie pandemii Covid-19, ani zadne inne okoliczno$ci wskazane w
kazusie, nie spowodowaly iz zawarcie umowy najmu stato si¢ dla ktorej$ ze stron niemozliwe, cho¢
stato si¢ to dla Anny nieoptacalne i gospodarczo nieracjonalne. Z niemozliwoscig $wiadczenia mamy
bowiem do czynienia gdy nikt (a nie tylko strona) nie moze spelni¢ danego $wiadczenia (rozumienie
obiektywne). Brak mozliwosci zaptaty czynszu najmu na skutek braku zatrudnienia nie powoduje ani
niemozliwo$ci wykonania umowy najmu, ani — tym bardziej — niemozliwos$ci zawarcia umowy najmu
(a wigc wykonania umowy przedwstepnej). W doktrynie rozwazana jest koncepcja gospodarczej
niemozliwos$ci §wiadczenia, lecz — pomijajac jej dyskusyjnos¢ — nie zachodzg tu jej przestanki, gdyz
wykonanie umowy ze strony Anny nie napotyka bardzo powaznych trudnosci, ktdorych pokonanie
wymagatoby bardzo wysokich ofiar.

[Prawo odstapienia] Ztozone przez Ann¢ o$wiadczenie o ,,rezygnacji z umowy” nie moze byc
uwazane za skuteczne odstgpienie od umowy, ani jej wypowiedzenie. Z kazusu nie wynika, aby
umowa zastrzegata takie uprawnienie dla Anny. Brak rowniez takiej ustawowej podstawy dla Anny
do odstgpienia od umowy przedwstepnej. Nie jest konieczne tu rozwazanie, czy znalazlaby
zastosowanie ustawowa podstawa odstagpienia z powodu zwtoki, gdyz to nie Mateusz bylby w zwloce,
lecz Anna. Nie mogtaby wigc ona na tej postawie odstgpic¢. Mateusz za$ nie ztozyt o§wiadczenia, ktdre
mogloby by¢ interpretowane jako odstgpienie od umowy.

[Przeniesienie wierzytelnosci] Z kazusu nie wynika, by doszto do przeniesienia wierzytelnosci przez
Mateusza.

[Tres¢ roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej]

Wobec powyzszego z zawarte] umowy wynika roszczenie o jej wykonanie. Trzeba jednak zbada¢, czy
roszczeniem wynikajacym z umowy jest dochodzone roszczenie o zaptate 14.000 zt.

Pomimo tego, ze ,,umowa rezerwacji”’ zostala zawarta i jest wazna, a wynikajgce z niej roszczenie nie
wygasto 1 przysluguje nadal Mateuszowi, to z zawartej umowy (zakwalifikowanej wyzej jako
umowa przedwstepna), nie wynika roszczenie o zaplate czynszu najmu. Takie roszczenie
powstatoby bowiem dopiero z chwilg zawarcia umowy przyrzeczonej.

Ad.4) Roszczenie jest wymagalne oraz zaskarzalne

Roszczenie o zaptate wynikajace z umowy przedwstgpnej nie istnieje, wigc nie mozna sensownie
oceni¢ jego wymagalnosci i zaskarzalnos$ci.

[Wymagalno$¢] Gdyby roszczenie istniato (gdyby doszto do zawarcia waznej umowy najmu, a nie
umowy przedwstepnej), to roszczenie nie byloby wymagalne jeszcze w odniesieniu do okresu najmu,
ktory nie nastapil, z zastrzezeniem ze czynsz staje si¢ wymagalny - o ile umowa inaczej nie stanowita
- z gory, i jest ptatny do 10 dnia kazdego miesigca. Wedle oceny dokonywanej na dzien egzaminu,
bytyby wigc wymagalne raty czynszu nalezne za okres marzec — lipiec.

[Zaskarzalno$¢] Gdyby roszczenie istnialo (gdyby doszto do zawarcia waznej umowy najmu, a nie
umowy przedwstepnej), to termin przedawnienia roszczenia o zaplate kazdego z poszczegdlnych
czynszow wynosilby 3 lata od dnia jego wymagalnoSci, przy czym koniec tego terminu rozcigga si¢
az do ostatniego dnia roku kalendarzowego (art. 118 zd. 2 k.c.). Roszczenie o zaplate czynszu,
naleznego periodycznie za czas jego trwania, nalezy bowiem uzna¢ za roszczenie okresowe. Gdyby
roszczenie istniato, nie byloby przedawnione. Byloby wiec zaskarzalne. Nie trzeba w tej sytuacji badac,
czy podniesiono skutecznie zarzut przedawnienia.



II. ROSZCZENIE ODSZKODOWAWCZE WYNIKAJACE Z NIEWYKONANIA UMOWY

Wyzej wskazano, ze Mateusz nie moze domagac si¢ zaplaty kwoty 14.000 zt. na podstawie roszczenia o wy
konanie zawartej umowy rezerwacyjnej. Nalezy jednak w dalszej kolejnosci rozwazy¢, czy w analizowanym
stanie faktycznym Mateusz moze domagac si¢ zaptaty kwoty 14.000 zt. (rownowartos$ci utraconego czynszu
najmu) na podstawie roszczenia odszkodowawczego ex contractu.

Roszczenie odszkodowawcze ex contractu moze wynikac z ustawy (art. 471 k.c.) lub z art. 390 k.c. (wzglednie
z umowy). W przypadku umowy przedwstepnej mozna przyjaé¢ dwie koncepcje:

) wierzyciel moze dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego na podstawie art. 471 k.c., z

uwzglednieniem modyfikacji wynikajacych z art. 389 k.c. lub ewentualnie z umowy.

roszczenie odszkodowawcze wynika tylko i wylacznie z art. 390 k.c. (z uwzglednieniem ewentualnych
modyfikacji umownych), co wylacza stosowanie art. 471 k.c.; art. 390 k.c. (wraz ewentualnie z umow3a)
okresla w sposdb kompletny przestanki tego roszczenia,
W ponizszym rozwigzaniu akceptowane sg i punktowane obie koncepcje.

Koncepcja I)

Przestankami dla mozliwosci domagania si¢ roszczenia odszkodowawczego ex contractu z ustawy (art. 471
k.c.) jest:
A) Powstanie roszczenia
1) Zawarcie umowy
2) Wazno$¢ umowy
3) Powstanie roszczenia o wykonanie umowy
4) Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy (uchylanie si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej)
5) ... zprzyczyn, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnosé
6) Odstgpienie od umowy [przestanka sporna w doktrynie — moze by¢ tu pomini¢ta]
7) Szkoda
8) Zwiazek przyczynowy pomiedzy zdarzeniem szkodzgcym objetym odpowiedzialno$cig dtuznika (tu:
niewykonaniem umowy) a szkodg

B) Roszczenie aktualne
C) Wymagalnosc¢ i zaskarzalnosé
9) Roszczenie wymagalne i zaskarzalne

Ad.1) [Zawarcie umowy]
Wyzej juz zanalizowano zawarcie umowy, stwierdzajac ze umowa jest zawarta pomiedzy Anng a
Mateuszem.

Ad.2 [Waznos$¢ umowy]
Wyzej juz analizowano wazno$¢ zawarcia umowy, stwierdzajac ze umowa jest waznie zawarta
pomigdzy Anng a Mateuszem.

Ad.3 [Powstanie roszczenia o wykonanie umowy przedwstepnej]
Wyzej uzasadniono, iz Anna i Mateusz zawarli umowe przedwstepng. Wskazano tam jedynie, ze z
umowy tej nie wynikalo roszczenie o zaptate czynszu.
Dla powstania roszczenia odszkodowawczego wynikajacego z umowy przedwstepnej jest konieczne,
by powstato roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej (zgodnie z art. 390 § 1 k.c. ,,Jezeli strona
zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla si¢ ...”), ale nie koniecznie musi by¢ ono



zaskarzalne. Z umowy przedwstepnej wynika wigc zawsze co najmniej roszczenie odszkodowawcze,
nawet gdy nie mozna dochodzi¢ roszczenia o wykonanie zobowigzania. Dlatego rozwazanie, czy z
umowy przedwstepnej wynika zaskarzalne roszczenie o jej wykonanie, nie jest konieczne.

Fakt, iz Matuszowi przystuguje zaskarzalne roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, a wiec
jest on w stanie doprowadzi¢ do jej zawarcia, nie powoduje jednak, by bez uprzedniego jej
zawarcia przyslugiwalo mu roszczenie odszkodowawcze z powodu niewykonania umowy
przyrzeczonej (w zakresie dodatniego interesu umownego, a wiec 14.000 zt.). Poniewaz Mateusz nie
dochodzil zawarcia umowy najmu, wi¢c nie powstalo roszczenie o zaplate czynszu, za ktdrego
niewykonanie moglby dochodzi¢ odszkodowania w zakresie utraconych zyskow.

Na rzecz Mateusza powstalo natomiast roszczenie o zawarcie umowy najmu, co — niezaleznie od
zaskarzalno$ci tego roszczenia - daje mu podstawe — przy spetnieniu innych przestanek — do
dochodzenia roszczenia odszkodowawczego za jego niewykonanie.

Ad.4. [Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy]
Mateusz nie zadat zawarcia od Anny umowy (zazadat od razu zaptaty kwoty 14.000 zt.) Jednak Anna
oswiadczajac, iz ,,rezygnuje z zawarcia umowy” data do zrozumienia, Ze jej nie zawrze, a zgdaniu
zawarcia odméwi. Mozna wigc przyjac, ze doszto ze strony Anny do niewykonania umowy.

Ad.5. [Niewykonanie umowy z przyczyn, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnos¢]

Pandemia Covid-19 spowodowala, iz wykonanie umowy (zawarcie umowy najmu) stato si¢ dla Anny
nieracjonalne gospodarczo. Za wywolanie pandemii Anna oczywiscie nie ponosi odpowiedzialnosci.
Jednak pomimo pandemii, przy dotozeniu nalezytej starannosci, byta ona w stanie umowe¢ wykonaé,
to jest ztozy¢ o$wiadczenie woli o zawarciu umowy najmu. Brak jest zwigzku pomigdzy
niewykonaniem umowy a tg okolicznoscia, ktora moglaby by¢ kwalifikowana jako sita wyzsza. Nawet
gdyby umowa najmu byla zawarta, to takze ona mogtaby by¢ wykonywana. Przyczyng niezawarcia
przez nig umowy najmu byla wiec wylacznie ocena ekonomiczna Anny nieoptacalno$ci dla niej
wykonania umowy. Po zawarciu umowy, a jeszcze przed jej wykonaniem, wykonanie umowy moze
sta¢ si¢ niecoptacalne dla strony na skutek zachodzacych na §wiecie roznorakich zdarzen, na ktore
zadna ze stron nie ma wptywu. Zaistnienie owych zdarzen, niezaleznych od strony, powodujace brak
optacalnosci wykonania umowy, nie wptyng¢to jednak na niemozliwo$¢ wykonania umowy (zawarcia
umowy najmu) i takze nie usprawiedliwia niewykonania umowy. Jest to wowczas niewykonanie
zobowigzania z powodu okolicznosci, za ktére Anna ponosi odpowiedzialnos¢.

Natomiast jezeli owymi zewngtrznymi zdarzeniami wpltywajacymi na optacalnos¢ zawartej umowy,
sg zdarzenia majgce charakter nadzwyczajnej zmiany stosunkow, powodujace nieracjonalno$é
gospodarczg umowy (takie jak pandemia Covid), to uzasadniataby one jedynie skorzystanie przez
Anne z instytucji rebus sic stantibus (art. 357" k.c.). Jednak wymagalaby ona wystapienia przez strone
na droge sadowa i uksztattowania treSci stosunku prawnego przez sad.

Ad.6 [Wygasniecie roszczenia o wykonanie umowy a odstapienie od umowy przez Mateusza]

W doktrynie sporne jest, czy dochodzenie odszkodowania za niewykonanie umowy wymaga
uprzedniego wygasnigcia roszczenia o wykonanie zobowigzania, w szczegdlnosci przez odstapienie
od umowy. W przypadku odpowiedzi twierdzacej dochodzenie odszkodowania przez Mateusza bytoby
niezasadne dopoki nie odstgpitby skutecznie od umowy. W przypadku jednak drugiego pogladu
Mateusz moze zadac¢ spetnienia §wiadczenia odszkodowawczego (gdy spehnig si¢ jego wszystkie inne
przestanki) bez koniecznosci wygasnigcia roszczenia o wykonanie umowy. Stojac na gruncie tego
ostatnio wskazanego pogladu, mozliwosci domagania si¢ przez Mateusza odszkodowania za
niewykonanie umowy nie wyklucza istniejgce wcigz roszczenie o jej wykonanie.

Jednak na gruncie umowy przedwstepnej nie budzi watpliwosci, ze dla dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego nie musi wygasnaC, lub sta¢ si¢ niezaskarzalne, roszczenie o wykonanie tej
umowy. Roszczenie odszkodowawcze jest uksztattowane jako alternatywne do roszczenia o
wykonanie zobowigzania.



Ad.7 [szkoda]

Juz wyzej wskazano, ze na rzecz Mateusza powstato roszczenie wynikajace jedynie z umowy
przedwstepnej (a nie z umowy przyrzeczonej). Poniewaz strony nie okreslity w umowie zakresu
odszkodowania za uchylanie si¢ od zawarcia umowy (niewykonanie zobowigzania), to zakres
roszczenia odszkodowawczego w odniesieniu do szkody okresla art. 390 § 1 k.c. Zgodnie z nim
Mateusz moze domagac si¢ od Anny naprawienia szkod, ktore ponidst przez to, ze liczyl na zawarcie
umowy przyrzeczonej (tzw. negatywny interes umowny). Obejmuje to szkody zwigzane z samg
procedurg zawarcia umowy, ale nie zyskami, na ktore wierzyciel mogt liczy¢, gdyby doszto do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednak w kazusie nie wspominano, by Mateusz poniost jakiekolwiek
szkody mieszczace si¢ we wskazanym zakresie. Zatem z tego powodu nie bedzie przyshugiwaé mu
roszczenie odszkodowawcze.

Pomimo tego, dalsze przestanki sg jednak konsekwentnie weryfikowanie

Ad.8 [Zwigzek przyczynowy]|

Powinien on nastapi¢ pomi¢dzy zdarzeniem szkodzacym objetym odpowiedzialno$cig dtuznika (tu:
niewykonaniem umowy) a szkoda. Poniewaz, jak wskazano wyzej, szkoda nie nastgpita, zatem nie
jest mozliwe zbadanie zwigzku przyczynowego.

Ad.9) [Wymagalno$¢ roszczenia i zaskarzalno$¢

Z chwilg ,uchylenia si¢” przez Anng¢ od zawarcia umowy (art. 389 k.c.) powstaje roszczenie
odszkodowawcze (o ile sg spelnione inne przestanki). Aby stato si¢ ono wymagalne , uprawniony
powinien dokona¢ jego wyboru poprzez wezwanie do jego spetienia (art. 455 k.c.). Zadanie zaptaty
przez Mateusza mozna objasniac jako wezwanie do spetnienia $wiadczenia odszkodowawczego, stad
statloby si¢ ono wymagalne z tg chwilg. Gdyby roszczenie istniato, bytoby wymagalne.

Roszczenie odszkodowawcze ex contractu przedawnia si¢ co do zasady w ogdlnym terminie 6 lat.
Jednak art. 390 par. 3 k.c. przewiduje szczegdlny, co do zasady roczny termin przedawnienia, od dnia
w ktérym umowa miata by¢ zawarta, zarowno dla roszczenia o wykonanie umowy, jak i roszczenia
odszkodowawczego. Terminu w ktorym umowa miata by¢ zawarta nie da si¢ wyznaczy¢ na dzien
egzaminu, gdyz nie byl on oznaczony w umowie a nie uptynat jeszcze okres, w ktorym strony moga
wyznaczy¢ ten termin zgodnie z art. 389 par. 2 k.c.

Alternatywnie akceptowalne jest przyjecie, ze strony zawierajagc umowe przedwstepna do umowy
najmu, ktora miata by¢ zawarta na czas od 1 marca, tym samym ustality dorozumianie termin zawarcia
umowy najmu najpdzniej na 1 marca. W tym przypadku roszczenie nie bytoby przedawnione na dzien
egzaminu.

Koncepcja II — oceniana alternatywnie
Przestankami dla mozliwosci domagania si¢ roszczenia odszkodowawczego ex contractu z art. 390 k.c. jest:
A) Powstanie roszczenia odszkodowawczego

1)
2)
3)

4)
5)
6)

Zawarcie umowy przedwstepnej

Wazno$¢ umowy przedwstgpnej

Powstanie roszczenia o wykonanie umowy (o zawarcie umowy przyrzeczonej), chocby
niezaskarzalnego

Niewykonanie umowy przedwstepnej (uchylanie si¢ od zawarcia umowy przedwstepnej)

Szkoda

Zwigzek przyczynowy pomiedzy zdarzeniem szkodzacym objetym odpowiedzialnoscia dtuznika (tu:
niewykonaniem umowy) a szkodg

B) Roszczenie aktualne

0

Wymagalnos¢ i zaskarzalnosé

7)

Roszczenie wymagalne i zaskarzalne



W stosunku do roszczenia opartego o art. 471 k.c. gtdbwna ro6znica jest (i) odpowiedzialno$¢ gwarancyjna oraz
w (ii) tym przypadku nie budzacy juz sporéw brak koniecznosci odstapienia od umowy, dla otwarcia drogi do
dochodzenia roszczenia odszkodowawczego.

Ad.1) [Zawarcie umowy]
Wyzej juz zanalizowano zawarcie umowy, stwierdzajac ze umowa jest zawarta pomiedzy Anng a
Mateuszem.

Ad.2 [Waznos$¢ umowy]
Wyzej juz analizowano wazno$¢ zawarcia umowy, stwierdzajagc ze umowa jest waznie zawarta
pomigdzy Anng a Mateuszem.

Ad.3 [Powstanie zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej|

Wyzej uzasadniono, iz Anna i Mateusz zawarli umowe przedwstepng. Wskazano tam jedynie, ze z
umowy tej nie wynikalo roszczenie o zaptate czynszu.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego wynikajacego z umowy przedwstepnej jest konieczne,
by powstato roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej (zgodnie z art. 390 § 1 k.c. ,,Jezeli strona
zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla si¢ ...”), ale nie koniecznie musi by¢ ono
zaskarzalne. Z umowy przedwstepnej wynika wigc zawsze co najmniej roszczenie odszkodowawcze,
nawet gdy nie mozna dochodzi¢ roszczenia o wykonanie zobowigzania. Dlatego rozwazanie, czy z
umowy przedwstepnej wynika zaskarzalne roszczenie o jej wykonanie, nie jest konieczne.

Ponadto nawet przystugiwanie Matuszowi zaskarzalnego roszczenia o zawarcie Umowy przyrzeczonej,
nie powoduje, by bez uprzedniego jej zawarcia przystugiwalo mu roszczenie odszkodowawcze z
powodu niewykonania umowy przyrzeczonej (w zakresie dodatniego interesu umownego, a wigc
14.000 zt.). Poniewaz Mateusz nie dochodzit zawarcia umowy najmu i nie doszlo do jej zawarcia,
wiec nie powstato roszczenie o zaptate czynszu, za ktoérego niewykonanie moglby dochodzié¢
odszkodowania w zakresie utraconych zyskow.

Na rzecz Mateusza powstalo natomiast roszczenie ktorego trescig jest domaganie si¢ naprawienia
szkody wynikajacej z tego, ze liczyt on na zawarcie umowy przyrzeczonej.

Ad.4. [Uchylanie si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej|
Mateusz nie zadat zawarcia od Anny umowy (zazadat od razu zaptaty kwoty 14.000 zt.) Jednak Anna
oswiadczajac, iz ,,rezygnuje z zawarcia umowy”’ data do zrozumienia, Ze jej nie zawrze, a zadaniu
zawarcia odmowi. Mozna wigc przyjac, ze doszto ze strony Anny do uchylenia si¢ od zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Nie jest przestanka odpowiedzialnosci odszkodowawczej za niewykonanie umowy przedwstepnej
niedotozenie przez dluznika nalezytej staranno$ci. Art. 471 i nast. w tym zakresie nie znajduja
zastosowania. Jest to wigc odpowiedzialno§¢ gwarancyjna. Nie ma wigc znaczenia ze Anna uchylata
si¢ od zawarcia umowy z powodu tego, ze Pandemia Covid-19 spowodowata ze dla Anny stato si¢
gospodarczo nieracjonalne zawarcie umowy najmu.

W doktrynie sporne jest, czy dochodzenie odszkodowania za niewykonanie umowy wymaga
uprzedniego wygasnigcia roszczenia o wykonanie zobowigzania, w szczegdlnosci przez odstapienie
od umowy. W przypadku odpowiedzi twierdzacej dochodzenie odszkodowania przez Mateusza bytoby
niezasadne dopoki nie odstgpitby skutecznie od umowy. W przypadku jednak drugiego pogladu
Mateusz moze zadac spetnienia §wiadczenia odszkodowawczego (gdy spetnig si¢ jego wszystkie inne
przestanki) bez koniecznosci wygasnigcia roszczenia o wykonanie umowy. Stojac na gruncie tego



ostatnio wskazanego pogladu, mozliwosci domagania si¢ przez Mateusza odszkodowania za
niewykonanie umowy nie wyklucza istniejgce wcigz roszczenie o jej wykonanie.

Jednak na gruncie umowy przedwstepnej nie budzi watpliwosci, ze dla dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego nie musi wygasnaC, lub sta¢ si¢ niezaskarzalne, roszczenie o wykonanie tej
umowy. Roszczenie odszkodowawcze jest uksztattowane jako alternatywne do roszczenia o
wykonanie zobowigzania.

Ad.5 [szkoda]

Juz wyzej wskazano, ze na rzecz Mateusza powstato roszczenie wynikajace jedynie z umowy
przedwstepnej (a nie z umowy przyrzeczonej). Poniewaz strony nie okreslity w umowie zakresu
odszkodowania za uchylanie si¢ od zawarcia umowy (niewykonanie zobowigzania), to zakres
roszczenia odszkodowawczego w odniesieniu do szkody okresla art. 390 § 1 k.c. Zgodnie z nim
Mateusz moze domagac si¢ od Anny naprawienia szkod, ktore ponidst przez to, ze liczyt na zawarcie
umowy przyrzeczonej (tzw. negatywny interes umowny). Obejmuje to szkody zwigzane z sama
procedura zawarcia umowy, ale nie zyskami, na ktore wierzyciel mogt liczyé, gdyby doszio do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednak w kazusie nie wspominano, by Mateusz poniost jakiekolwiek
szkody mieszczace si¢ we wskazanym zakresie. Zatem z tego powodu nie bedzie przyshugiwaé mu
roszczenie odszkodowawcze.

Pomimo tego, dalsze przestanki sg jednak konsekwentnie weryfikowanie

Ad.6 [Zwigzek przyczynowy]
Powinien on nastgpi¢ pomi¢dzy zdarzeniem szkodzacym objetym odpowiedzialno$cig dtuznika (tu:
niewykonaniem umowy) a szkoda. Poniewaz, jak wskazano wyzej, szkoda nie nastgpita, zatem nie
jest mozliwe zbadanie zwigzku przyczynowego.

Ad.7) [Wymagalno$¢ roszczenia i zaskarzalno§¢
Z chwilg ,uchylenia si¢” przez Anng od zawarcia umowy (art. 389 k.c.) powstaje roszczenie
odszkodowawcze (o ile sg spelnione inne przestanki). Aby stato si¢ ono wymagalne , uprawniony
powinien dokona¢ jego wyboru poprzez wezwanie do jego spetienia (art. 455 k.c.). Zadanie zaptaty
przez Mateusza mozna objasniac jako wezwanie do spetnienia $wiadczenia odszkodowawczego, stad
statloby si¢ ono wymagalne z tg chwilg. Gdyby roszczenie istniato, bytoby wymagalne.

Roszczenie odszkodowawcze ex contractu przedawnia si¢ co do zasady w ogdlnym terminie 6 lat.
Jednak art. 390 par. 3 k.c. przewiduje szczegdlny, co do zasady roczny termin przedawnienia, od dnia
w ktérym umowa miata by¢ zawarta, zarowno dla roszczenia o wykonanie umowy, jak i roszczenia
odszkodowawczego. Terminu w ktorym umowa miata by¢ zawarta nie da si¢ wyznaczy¢ na dzien
egzaminu, gdyz nie byl on oznaczony w umowie a nie uptynat jeszcze okres, w ktorym strony moga
wyznaczy¢ ten termin zgodnie z art. 389 par. 2 k.c.

Alternatywnie akceptowalne jest przyjecie, ze strony zawierajagc umowe przedwstepna do umowy
najmu, ktora miata by¢ zawarta na czas od 1 marca, tym samym ustality dorozumianie termin zawarcia
umowy najmu najpozniej na 1 marca. W tym przypadku roszczenie nie byloby przedawnione na dzien
egzaminu.

[Odpowiedz dotyczaca roszczenia odszkodowawczego]:
Mateuszowi nie przystuguje roszczenie odszkodowawcze o zaptatg kwoty 14.000 zt., ani Zadnej kwoty
mniejsze;j,

[Odpowiedz odnoszaca sie do wszelkich mozliwych podstaw]:
Mateuszowi nie przystuguje wobec Anny roszczenie o zaptate kwoty 14.000 zt. ani jakiejkolwiek
kwoty mniejszej, a wigc Mateusz nie moze dochodzi¢ tej kwoty od Anny.



