Kazus na egzamin z prawa cywilnego

Dnia 2 maja 2021 r. Julian i Adam zawarli umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci w
Krakowie nalezacej do Juliana za ceng¢ 500 000 PLN. Umowe zawarto w formie pisemnej. W
imieniu Adama, handlarza nieruchomosciami, wystepowat jego wspotpracownik Zbigniew.
Zbigniew przedstawitl pelnomocnictwo w formie pisemnej, z ktorego wynikato, ze Adam
upowaznia Zbigniewa, W okresie miedzy 1.01.2020 a 31.12.2020 r., do zawierania W jego
imieniu uméw przedwstepnych zobowigzujacych do nabycia nieruchomosci za ceng nie wyzsza
niz 400 000 PLN. Julian znat Adama 1 Zbigniewa z wczesniejszych transakcji
nieruchomos$ciami. Jedng z nich byta umowa przedwstepna zawarta z Julianem w marcu 2021
r., zobowiazujaca do sprzedazy nieruchomosci za ceng 800 000 PLN. Zbigniew wystepowat
wowczas w imieniu Adama jako jego pelnomocnik, okazujagc ten sam dokument
pelnomocnictwa, ktory przedstawil Julianowi zawierajagc z nim umowe 2 maja 2021 r. Co
wigcej, w wykonaniu tej wezesniejszej umowy przedwstepnej zostata zawarta pdzniej umowa
przyrzeczona. Julian wiedziat réwniez, ze Adam zawsze korzystal z pomocy Zbigniewa, jesli
nie mogt zawrze¢ umowy osobiscie, a Zbigniew dzialal w jego imieniu. Tak bylo takze w
wypadku umowy przedwstepnej zawartej 2 maja 2021 r.. Adam miat pierwotnie zawrze¢
umowe z Julianem, ale rozchorowal si¢ i poprosit Zbigniewa, aby ten zawart umowe
przedwstepng z Julianem, poniewaz byta to niezwykta okazja nabycia od Juliana atrakcyjnej

nieruchomosci, ktorej Adam nie chciat stracic.

Zgodnie z umowa przedwstepng z 2 maja 2021 r. umowa przyrzeczona sprzedazy miata zostaé
zawarta nie pozniej niz 1 pazdziernika 2021 r. Umowa przedwstepna przewidywata roéwniez,
ze za kazdy miesigc opdznienia w zawarciu Umowy przyrzeczonej strona, ktora odpowiada za

opodznienie, zobowigzana jest do zaptaty 10 000 PLN na rzecz drugiej ze stron.

Termin 1 pazdziernika 2021 r. uptynat bezowocnie. Adam i Zbigniew nie reagowali na

wezwania Juliana do zawarcia umowy przyrzeczonej.

W dniu 15 listopada 2021 r. Julian nagle zastabl na ulicy. Kiedy odzyskat przytomnos¢ w
ambulansie pogotowia ratunkowego, o$wiadczyt do dwoch ratownikow medycznych, Filipa i
Krzysztofa, udzielajacych mu pomocy, co nastgpuje: ,,Przekazcie moja ostatniag wolg:
dziedziczy po mnie tylko mdj syn Ryszard, nikt wiecej”. Niedtugo potem Julian zmart. W
ambulansie obok Filipa i Krzysztofa, za wewngtrzng szyba, znajdowal si¢ rowniez kierowca
Edmund, ktory w czasie jazdy prowadzil za pomoca zestawu gto§nomdéwiacego rozmowe z

dyspozytorem w szpitalu. Dzien po $mierci Juliana Filip sporzadzit wydruk komputerowy



obejmujacy tre$¢ oswiadczenia Juliana w ambulansie: ,,Dzi$, 15 listopada 2021 r. oswiadczam,
ze dziedziczy po mnie wylacznie syn Ryszard”. Filip recznie zapisal na wydruku date

,16.11.2021 r.” a nastepnie podpisat si¢ na tym wydruku. To samo uczynit Edmund.

W chwili $mierci Julian pozostawal w zwigzku matzenskim z Eleonora, matkg Ryszarda.
Matzonkowie zyli od roku w separacji faktycznej, za§ Julian niedawno zlecit swojemu
adwokatowi wystgpienie z powodztwem o rozwod ze wzgledu na niewierno$¢ matzenska,
ktorej Eleonora regularnie dopuszczala si¢ w ostatnich latach wspolnego pozycia matzonkow.
Matzonkowie pozostawali w ustroju ustawowej wspolnosci matzenskiej, do ktérej wchodzita

ww. nieruchomos¢ potozona w Krakowie.

Dnia 2 stycznia 2022 r. Eleonora wystgpita wobec Adama i Zbigniewa z nastepujacymi

zadaniami:

1. Niezwlocznego zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci za ceng 500
000 PLN; oraz

2. Zaptaty sumy 30 000 PLN tytutem opdznienia w zawarciu ww. umowy.

Eleonora uwaza, ze Adam i Zbigniew odpowiadaja wobec niej solidarnie.

Proszg¢ oceni¢ zasadnos¢ roszczenia Eleonory wobec Adama i Zbigniewa. Konieczne jest
zbadanie wszystkich przestanek roszczenia, niezaleznie od tego czy sa spetnione w danym

stanie faktycznym.

SzKkic rozwigzania

W celu odpowiedzi na pytanie zadane w kazusie nalezy rozwazy¢, czy roszczenia Eleonory
oznaczone w pkt 1-2:

= powstaly

= nie wygasty

= 53 wymagalne
= 53 zaskarzalne

Nalezy te kwestie przeanalizowa¢ w odniesieniu do poszczeg6lnych roszczen 1 pozwanych.

l. Roszczenie Eleonory wobec Adama 0: @) zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci; b) odszkodowanie z tytutu opdznienia w zawarciu Ww. umowy.

Konieczne jest ustalenie podstaw prawnych ewentualnych roszczen Eleonory w stosunku do
Adama.



1. Eleonora mogtaby domagac¢ si¢ od Adama zawarcia umowy przyrzeczonej na podstawie
umowy przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.)

W $wietle stanu faktycznego niezbedne jest zbadanie ponizszych przestanek

a) czy powstato roszczenie Juliana o0 zawarcie umowy przyrzeczonej?

b) czy roszczenie to podlega dziedziczeniu?

c) czy Eleonora jest spadkobierca Juliana i przeszto na nig ww. roszczenie?

d) czy ww. roszczenie nie wygasto, istnieje oraz jest wymagalne i zaskarzalne?

2. Eleonora moglaby domagac si¢ od Adama zaptaty odszkodowania za opdznienie w
zawarciu umowy przyrzeczonej w wysokosci 30 000 PLN na podstawie art. 471 k.c. w
zw. z art. 483 § 1 k.c. iart. 922 § 1 k.c. Pozostate przestanki sg identyczne j.w.

a) Powotanie Eleonory do spadku po Julianie

W $wietle stanu faktycznego Eleonora mogtaby by¢ powotana do spadku po Julianie z ustawy,
jezeli stwierdzi si¢, ze Julian nie sporzadzit waznego testamentu za zycia, ktory przewidywatby
inny porzadek dziedziczenia po nim. Uwzgle¢dniajac stan faktyczny konieczna zatem jest ocena
waznosci (skutku prawnego) zachowania Juliana w ambulansie karetki pogotowia w drodze do
szpitala.

Zgodnie z treScig kazusu o$wiadczenie Juliana zostalo zlozone, uwzgledniajac kontekst
sytuacyjny, jako oswiadczenie ostatniej woli, tj. rozrzadzenie mortis causa w rozumieniu art.
941 k.c.

Wazno$¢ testamentu ustnego

Wymogi dotyczace testamentu ustnego jako jednej z form testamentu szczegdlnego okresla art.
952 § 1 k.c., stanowiac, ze ,,jezeli istnieje obawa rychlej $mierci spadkodawcy albo jezeli
wskutek szczegbdlnych okolicznosci zachowanie zwyklej formy testamentu jest niemozliwe lub
bardzo utrudnione, spadkodawca moze oswiadczy¢ ostatnig wole ustnie przy jednoczesnej
obecnosci co najmniej trzech swiadkow™. Przepisy art. 952 § 2 1 3 k.c. okres$lajg dopuszczalne
sposoby stwierdzenia tresci testamentu ustnego.

Nalezy zbada¢, czy wymogi waznosci testamentu ustnego zostaly spelnione

a) Obawa rychtej $mierci spadkodawcy albo wystapienie szczegdlnych okolicznosci
utrudniajacych lub uniemozliwiajacych zachowanie zwyktej formy testamentu

Ww. przestanki majg charakter alternatywny, wystarczy spetnienie jednej z nich. Z tresci
kazusu wynika, ze Julianowi udzielono naglej pomocy medycznej i przewozono go do szpitala.
Uwzgledniajac okoliczno$ci (nagle powazne zachorowanie) nalezy przyjac, ze przestanka
,,obawy rychtej $mierci spadkodawcy” zostata w kazusie spetniona. Istniejacy w doktrynie i
orzecznictwie spor co do wyktadni tej przestanki (z jednej strony stanowisko o potrzebie Scistej
interpretacji, z drugiej za$ strony stanowisko przyznajace rozstrzygajace znaczenie
subiektywnemu przekonaniu testatora o rychlej $mierci) nie wplywa na ocen¢ sytuacji.
Przestanka ,,obawy rychtej $mierci” jest spelniona niezaleznie od przyjetej interpretacii,
albowiem wystepuja elementy obiektywne i subiektywne.



b) Oswiadczenie ostatniej woli zlozone ustnie przy jednoczesnej obecnosci co najmniej trzech
swiadkow

Z kazusu wynika, ze Julian ztozyt oswiadczenie ustnie wobec Filipa i Krzysztofa, jedoczesnie
obecnych w tylnej czgsci ambulansu. W $§wietle kazusu nie ulega watpliwosci, ze Filip i
Krzysztof byli swiadomi, ze sg §wiadkami o§wiadczenia ostatniej woli Juliana; nie byly to
osoby przypadkowo znajdujace si¢ w miejscu i czasie sktadania o§wiadczenia woli przez

testatora (np. przechodzien). Filipa i Krzysztofa jako osoby obecne przy sktadaniu
oswiadczenia nalezy uzna¢ za §wiadkow w rozumieniu art. 952 § 1 k.c.

Odmienng interpretacje nalezy przyja¢ w odniesieniu do kierujagcego ambulansem Edmunda. O
ile wymog fizycznej obecnosci mozna by uznac za spetlniony (obiektywna blisko$¢ do miejsca
ztozenia o$wiadczenia przez testatora), to nie ulega watpliwosci, ze w chwili sktadania
o$wiadczenia przez Juliana, Edmund zajety byt kierowaniem ambulansem i odbiorem instrukcji
od dyspozytora ze szpitala. Nie mozna go uzna¢ za §wiadka w rozumieniu art. 952 § 1 k.c.

c¢) Zdolno$¢ bycia $wiadkiem testamentu ustnego

Konieczne jest ustalenie, czy Filip, Krzysztofa oraz Edmund mieli zdolno$¢ bycia swiadkiem
testamentu ustnego. W kazusie brak jest informacji nakazujacych uzna¢, ze w odniesieniu do
ww. 0s6b zachodza okolicznosci wskazane w pkt. 1), 2), 3) 1 5) art. 956 k.c.

W kazusie brak jest informacji uzasadniajacych rozwazanie, czy ktorys$ ze §wiadkow utracit
wzgledng zdolno$¢ bycia $wiadkiem testamentu Juliana ze wzgledu na okolicznosci
wymienione w art. 957 § 112 k.c.

d) Stwierdzenie tresci testamentu ustnego

Zgodnie z art. 952 § 2 k.c. tre$¢ testamentu ustnego moze by¢ stwierdzona w ten sposob, ze
jeden ze $wiadkow albo osoba trzecia spisze o$wiadczenie spadkodawcy przed uptywem roku
od jego ztozenia, z podaniem miejsca 1 daty o§wiadczenia oraz miejsca 1 daty sporzadzenia
pisma, a pismo to podpisza spadkodawca i1 dwaj $wiadkowie albo wszyscy $wiadkowie.
Zgodnie z trescig kazusu jeden ze swiadkow (Filip) spisat doktadng tres¢ oswiadczenia Juliana,
a nastepnie owo oswiadczenie zostato datowane i podpisane przez Filipa (ktory wypetnia
wymogi art. 956 k.c.) oraz Edmunda.

Nalezy przyjac¢, ze nie wypetniono przestanek wskazanych w art. 952 § 2 k.c. ze wzgledu na
brak podpisow wszystkich §wiadkow testamentu szczegdlnego a takze ze wzgledu na brak
oznaczenia miejsca sporzadzenia testamentu 1 miejsca sporzadzenia pisma.

Sporzadzenie dokumentu 1 jego podpisanie nastgpito dzien po ztozeniu o$§wiadczenia, CO
pozwolitoby na zachowanie terminu rocznego wymaganego w art. 952 § 2 k.c.

Waznos$¢ testamentu — pozostale przestanki

Niezasadne wydaje si¢ kwestionowanie zdolnosci testowania Juliana w chwili sktadania
o$wiadczenia w ambulansie pogotowia ratunkowego. Brak jest wyraznych podstaw do
przyjecia, ze zachodzita wada oswiadczenia woli testatora w postaci stanu wyltaczajacego
swiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli (por. art. 945 § 1 k.c.).



Wazno$¢ testamentu ustnego jako testamentu szczegdlnego

W $wietle art. 955 k.c. nalezy wskaza¢, ze wskutek $mierci Juliana przed uptywem
sze$ciomiesigcznego terminu od ustania okoliczno$ci uzasadniajacych niezachowanie formy
testamentu zwyklego testament szczegdlny nie utracitby mocy (waznosci), gdyby byt wazny.

Testament jest jednak niewazny, poniewaz oswiadczenie Juliana nie zostato ztozone wobec
trzech $wiadkéw, lecz jedynie dwoéch. Ponadto tre$¢ testamentu nie zostala stwierdzona
prawidlowo, co nie byloby przeszkoda do dziedziczenia na podstawie takiego testamentu,
gdyby doszto do przestuchania wszystkich §wiadkéw testamentu zgodnie z art. 952 § 3 k.c.

Konkludujac analiz¢ o$wiadczenia ostatniej woli przez Juliana nalezy wiec stwierdzi¢, ze w
stanie faktycznym kazusu nie dochodzi do dziedziczenia po Julianie na podstawie waznego
testamentu. W rezultacie powotanie do spadku po Julianie wynika z ustawy (art. 926 § 1 k.c.).

Dziedziczenie ustawowe po Julianie

W chwili otwarcia spadku po Julianie Eleonora pozostawata z nim w zwigzku matzenskim. Na
podstawie art. 931 § 1 k.c. matzonek spadkodawcy powotany jest do dziedziczenia w pierwszej
kolejnosci; dziedziczy on w rownych czgsciach razem z dzie¢mi spadkodawcy.

Konieczne jest zbadanie wplywu separacji faktycznej na dziedziczenie przez Eleonore.

Na podstawie art. 940 § 1 k.c. matzonek jest wytaczony od dziedziczenia, jezeli spadkodawca
wystapit o orzeczenie rozwodu lub separacji z jego winy, a zadanie to bylo uzasadnione. W
omawianym stanie faktycznym malzonkowie Julian i Eleonora pozostawali w separacji
faktycznej, ale zadne z nich nie wystgpito z powodztwem o rozwod do chwili otwarcia spadku
po Julianie (Julian miaty tylko taki zamiar). Nalezy zatem przyjac, ze art. 940 § 1 k.c. nie
znajduje zastosowania w danym stanie faktycznym — Eleonora nie jest wylaczona od
dziedziczenia ustawowego po Julianie na podstawie tego przepisu. Ponadto, w kazusie brak
informacji o uznaniu Eleonory za niegodng dziedziczenia oraz ewentualnych dalszych
podstawach prawnych, ze wzgledu na ktoére Eleonora nie moze lub nie chce dziedziczy¢ po
Julianie.

Nalezy zatem przyjac, ze Eleonora dziedziczy z ustawy po Julianie, za$ jej udzial wynosi Y2
spadku.

Jako spadkobierca Juliana Eleonora mogtaby mie¢ legitymacje czynng do wystapienia z Ww.
roszczeniami, o ile te roszczenia powstaly i wchodzg w sktad spadku. Zwazywszy, ze Eleonora
dziedziczy tylko udzial w spadku wynoszacy 2, konieczne bedzie ustalenie, czy Eleonora moze
dochodzi¢ zaptaty catej sumy od Adama samodzielnie czy tylko lacznie z Ryszardem jako
wspolspadkobierca (zob. nizej).

b) Czy roszczenia z umowy przedwstepnej powstaly?

Konieczne jest ustalenie, kto jest strong umowy przedwstepnej zawartej przez Juliana. W tym
celu nalezy oceni¢ rolg Zbigniewa w zwigzku z t3 umowa.

Umocowanie Zbigniewa do wystepowania w imieniu Adama

Zbigniew przedstawil dokument pelnomocnictwa upowazniajacy go do zawierania w imieniu
Adama umoéw przedwstepnych zobowigzujacych do nabycia nieruchomosci za ceng nie wyzsza
niz 400. 000 PLN w okresie miedzy 1.01.2020 a 31.12.2020. Nalezy przyjac, ze w Swietle ww.
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dokumentu petnomocnictwo udzielone Zbigniewowi przez Adama miato charakter rodzajowy
(art. 98 k.c.). Pisemna forma petnomocnictwa czyni zado$¢ art. 99 § 1 k.c., poniewaz umowa
przedwstepna nie wymaga szczegolnej formy dla swej waznosci (zob. nizej).

Zasadne jest pytanie o zakres przedmiotowy umocowania (goérna granica wartosci zawieranych
umow) i jego czasowe ograniczenie. W szczegdlnosci zbada¢ nalezy, czy w chwili zawierania
umowy z Julianem Zbigniew posiadal umocowanie od Adama. Konieczne jest uwzglednienie
zachowania si¢ stron w omawianym stanie faktycznym.

Nie ulega watpliwosci, ze mocodawca, Adam, godzit si¢ na wystepowanie przez Zbigniewa w
jego imieniu w obrocie prawnym, réwniez po uptynigciu okresu umocowania wskazanego w
dokumencie, a takze w odniesieniu do zawierania umow, ktorych warto$¢ mogta przekroczy¢
kwote 400.000 PLN. Ponadto, wiedziata o tym druga strona umowy, Julian, wobec ktorego
Zbigniew wystepowal w imieniu Adama i za jego zgoda we wczesniejszych transakcjach, w
tym réwniez po uplywie terminu wskazanego w dokumencie umocowywania. W kazusie brak
jest informacji o jakichkolwiek dziataniach Adama $wiadczacych o sprzeciwie wobec
wystepowania Zbigniewa w jego imieniu wobec 0sob trzecich. Nalezy zatem przyjaé, ze Adam
udzielit Zbigniewowi umocowania w sposob ustny, ktéore wykraczalo poza granice
przedmiotowe i czasowe umocowania opisanego w dokumencie (dopuszczalne byloby rowniez
twierdzenie, ze Swietle stanu faktycznego pelnomocnictwa do zawarcia umowy z Julianem
udzielono w sposob dorozumiany).

W konsekwencji nalezy przyja¢, ze Zbigniew posiadal umocowanie od Adama do
wystepowania w jego imieniu w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej z Julianem.
Strong umowy przedwstepnej z Julianem bedzie Adam, jezeli umowa ta spelnia przestanki
waznosci (zob. nizej).

Przestanki waznosci umowy przedwstepnej
Okreslenie istotnych postanowien umowy przyrzeczonej (art. 389 § 1 k.c.)

W doktrynie zgodnie przyjmuje si¢, ze jezeli umowa przyrzeczong ma by¢ sprzedaz, w umowie
przedwstepnej nalezy okresli¢ przynajmniej rzecz 1 cen¢ (albo wskaza¢ podstawe do jej
ustalenia, por. art. 535 k.c. i art. 536 § 1 k.c.). W omawianym stanie faktycznym uczyniono
zado$¢ tym wymogom: a) nieruchomos¢ W ww. stanie faktycznym jest rzecza oznaczong co do
tozsamosci; b) cena miata wynosi¢ 500.000 PLN. Umowa przedwstepna miata charakter
dwustronnie zobowigzujacy, albowiem zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej
zaciggnely obie strony.

Forma umowy przedwstegpnej

Ustawa nie wymaga zachowania formy szczegdlnej dla zawarcia umowy przedwstepnej (1j. jej
waznosci). Zgodnie z trescig kazusu umowa przedwstepna zostala zawarta w formie pisemne;]
(zwyklej). Forma ta czyni zado§¢ wymogom ustawy.

Konieczne jest jednak zbadanie, jak forma, w ktorej strony zawarly umowe przedwstepna,
wplywa na tre$¢ ich roszczen wynikajacych z tej umowy w $wietle art. 390 § 2 k.c. Umowa
przyrzeczona (sprzedazy nieruchomos$ci) wymaga do swej waznosci formy aktu notarialnego
(art. 158 k.c.). Tym samym strony nie zawarly umowy w formie wymaganej przez art. 390 § 2
k.c. w celu wywotania tzw. Silniejszego skutku umowy przedwstepnej, tzn. mozliwosci
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej.



Termin zawarcia Umowy przyrzeczonej

Wskazanie w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie stanowi
przestanki waznosci takiej umowy (art. 389 § 2 k.c.). Jest to jednak dopuszczalne i lezy w
interesie stron ze wzgledu na skutki braku oznaczenia takiego terminu przewidziane w art. 389
§ 2 k.c. Zgodnie z umowa przedwstepng umowa przyrzeczona sprzedazy nieruchomosci miata
zosta¢ zawarta nie pozniej niz 1 pazdziernika 2021 r. Jest to poprawne oznaczenie terminu przez
strony.

W stanie faktycznym brak jest informacji wskazujgcych na wystagpienie podstaw wadliwos$ci
umowy przedwstepnej w postaci wad oswiadczen woli lub sprzecznos$ci z ustawg lub zasadami
wspotzycia spotecznego (art. 58 k.c.). Nalezy zatem przyjac, ze umowa przedwstepna jest
wazna i wywoluje skutki prawne.

Skutecznos$¢ umowy przedwstepnej ze wzgledu na to, ze nieruchomo$¢ wchodzita w
sktad majatku wspolnego Juliana 1 Eleonory

Z tresci kazusu wynika, ze nieruchomos¢, ktora byla przedmiotem umowy przedwstepne;,
wchodzita w sktad majatku wspolnego Juliana i jego zony Eleonory. Wedtug brzmienia art. 37
§ 1 pkt 1 k.r.o. wymog zgody matzonka obejmuje czynnosci prawne “prowadzace do [...]”. Jak
si¢ przyjmuje, moze to dotyczy¢ zawarcia umowy przedwstepnej np. do umowy sprzedazy
nieruchomosci. Istnieje jednak rozbieznos¢ pogladow, czy zawarcie umowy przedwstepnej do
sprzedazy nieruchomos$ci wchodzacej w sktad majatku wspolnego zawsze wymaga zgody
drugiego matzonka, czy tylko wtedy, gdy umowa przedwstgpna wywiera tzw. skutek silniejszy.
Przyjmujac pierwsze stanowisko, powstaje pytanie, czy Eleonora wyrazita zgode na zawarcie
umowy przedwstepnej przez Juliana. Zgoda matzonka wymagana przez art. 37 § 1 k.r.o. moze
zosta¢ wyrazona zarowno przed zawarciem umowy, jak i nast¢pczo (potwierdzenie). W stanie
faktycznym nie ma informacji, ze taka zgoda w sposdb wyrazny zostata ztozona przez Eleonorg
przed zawarciem umowy przedwstepnej, ale zagdanie wykonania umowy przedwstgpnej przez
Eleonore mogloby by¢ rozumiane jako dorozumiana zgoda na zawarcie tej umowy przez
Juliana (jej potwierdzenie). Powstaje jednak kolejny problem, czy zgoda taka bytaby skuteczna.

Mozliwe s3 tu dwa rozwigzania. Po pierwsze, umowa przedwstgpna jest wazna i skuteczna,
poniewaz zgoda wedtug art. 37 § 1 k.r.o. moze by¢ wyrazona takze po ustaniu malzenstwa
(takie stanowisko przyjat SN w uchwale z 5 marca 1981 r. IIT CZP 1/81), a Eleonora dokonata
dorozumianego potwierdzenia umowy dochodzac roszczen z tej umowy. Nie jest wymagana W
tym przypadku forma szczegdlna dla zgody (potwierdzenia), poniewaz art. 63 § 2 k.c.
przewiduje wymoég formy dla czynnosci zastrzezonych pod rygorem ad solemnitatem.
Natomiast umowa przedwstepna wymaga formy ad eventum (tj. skutek stabszy badz silniejszy).

Po drugie, mozna opowiedzie¢ si¢ za odmiennym pogladem, ze zgoda wedtug art. 37 k.r.o.
musi by¢ wyrazona tylko w czasie trwania malzenstwa, a jego ustanie powoduje niemozliwo$¢
udzielenia zgody (potwierdzenia). Z tresci kazusu nie wynika, aby potwierdzenie zostato
dokonane za zycia Juliana. Wowczas umowa przedwstepna bylaby bezskutecznie zawieszona,
a po $mierci Juliana stawalaby si¢ niewazna.

W niniejszym rozwigzaniu przyjmuje si¢ pierwsze stanowisko, a wiec dopuszczajace
potwierdzenie przez matzonka umowy nawet po $§mierci malzonka, ktéry dokonat czynnosci
prawnej, na ktérg byta wymaga zgoda. Eleonora takg zgode wyrazita.



Roszczenie wynikajgce z umowy przedwstepnej
Zawarcie Umowy przyrzeczonej

Zwazywszy, ze strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci w formie
pisemnej zwyktej, a nie w formie aktu notarialnego, uprawniony z umowy przedwstepnej nie
moze zgda¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz musi zadowoli¢ si¢ roszczeniem
odszkodowawczym (art. 390 § 1 k.c.). Oznacza to, ze spadkobiercy Juliana nie mogg domagaé
si¢ od Adama zawarcia umowy przyrzeczonej, a mianowicie umowy sprzedazy nieruchomosci
za cen¢ 500.000 PLN.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze roszczenie Juliana o zawarcie umowy przyrzeczonej
wprawdzie powstato, lecz w $wietle konstrukcji przyjetej w przepisach k.c. nie moze by¢
dochodzone (nie jest zaskarzalne). Ustawa przyznaje wytacznie prawo do odszkodowania (zob.
nizej).

Roszczenia odszkodowawcze

W swietle art. 390 § 1 k.c. strona umowy przedwstgpnej, ktora nie moze domagac si¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej, moze zada¢ odszkodowania od drugiej strony, jezeli spelnione sg
przestanki ustawowe. Strony moga w umowie przedwstepnej ustali¢ zakres odszkodowania w
sposob odmienny niz stanowi to ustawa, ktora przewiduje odszkodowanie w granicach tzw.
negatywnego interesu umownego (por. art. 390 § 1 zd. 2 k.c.).

W omawianym stanie faktycznym strony zastrzegly, ze strona, ktora odpowiada za opdznienie
w zawarciu umowy przedwstepnej, zobowigzana jest do zaptaty 10.000 PLN na rzecz drugiej
ze stron za kazdy miesiac opdznienia. Nalezy zbada¢, czy powyzsza klauzula stuzy ustaleniu
zakresu odszkodowania w rozumieniu art. 390 § 1 k.c. czy tez ma charakter kary umownej w
rozumieniu art. 483 § 1 k.c.

W doktrynie twierdzi si¢, ze strony moga w umowie przedwstepnej ustali¢c zakres
odszkodowania w sposdb odmienny niz czyni to art. 390 § 1 k.c.; w szczegdlnosci strony moga
okresli¢, za jakie nastgpstwa niezawarcia umowy przyrzeczone] dluznik ponosi
odpowiedzialno$§¢ odszkodowawcza. Odrézni¢ od tego nalezy mozliwo$¢ zastrzezenia w
umowie przedwstepnej kary umownej, ktora to mozliwos¢ wynika z zasad ogdélnych. Zgodnie
z art. 483 § 1 k.c., mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepieni¢znego nastapi przez zaptat¢ okreslonej
sumy.

Funkcja klauzuli zawartej w umowie przedwstepnej miedzy Adamem a Julianem byto
zapewnienie odszkodowania z tytulu niezawarcia umowy przyrzeczonej w oznaczonym
terminie. Szczegoblnie donioste jest to, ze strony rozszerzyly odpowiedzialnos¢ za opdznienie
Swiadczenia przez jedna z nich, nie wskazujac zadnych okolicznosci konkretyzujacych te
odpowiedzialno$¢ (tzn. za jakie okolicznos$ci strony ponosityby odpowiedzialnos¢). Mozna
wyrazi¢ watpliwosci co do dopuszczalnos$ci takiego rozszerzenia odpowiedzialnosci wzgledem
ustawowego modelu odpowiedzialnosci w k.c. Jednocze$nie twierdzi¢ mozna, ze klauzula
umowna jest wazna, natomiast konieczne bedzie ograniczenie zakresu odpowiedzialnosci, do
ktorego prowadzi, stosujac odpowiednie przepisy prawa. Wydaje sie¢, ze powyzsza klauzula jest
prima facie dopuszczalna i mozna stosowac¢ do niej przypisy k.c. o karze umowne;.



Obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej jest §$wiadczeniem o charakterze niepieni¢znym, a
wiec zastrzezenie kary umownej na wypadek opoznienia w zawarciu umowy jest dopuszczalne
w swietle art. 483 § 1 k.c. Podstawa odpowiedzialnosci dtuznika jest wowczas art. 471 k.c. w
zZw. z art. 483 § 1 k.c. W stanie faktycznym doszto do opdznienia w zawarciu umowy (art. 476
k.c.). Brak jest w kazusie okolicznosci, ktére moglyby przemawiaé za ocena, iz niezawarcie
umowy przyrzeczonej jest spowodowane okolicznosciami, za ktore Adam nie ponosi
odpowiedzialnosci.

W omawianym stanie faktycznym klauzula mogtaby prowadzi¢ do rozleglej odpowiedzialnosci
strony uchylajacej si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej za opoznienie w zawarciu tej umowy
— w skali roku odszkodowanie wyniostoby 120.000 PLN.

Nalezy zatem rozwazy¢, czy ww. klauzula umowna nie jest niewazna na podstawie art. 58 § 1
lub 2 k.c., tzn. wskutek sprzecznosci z ustawa lub zasadami wspolzycia spotecznego. Aby
dokona¢ takiej oceny, nalezy uwzgledni¢ wszelkie okolicznosci stanu faktycznego, w tym
zachowanie stron, ich motywacje, a takze wszelkie skutki danej czynno$ci prawnej, rOwniez w
sferze osob trzecich. Zgodnie ze stanem faktycznym stron zmierzaty za pomoca ww. klauzuli
umownej do zapewnienia sobie odszkodowania w postaci zryczaltowanej sumy podlegajacej
zaptacie w razie opdznienia $wiadczenia jednej ze stron. W stanie faktycznym brak jest
informacji o nagannym zachowaniu stron lub ich motywacjach zastugujacych na dezaprobate
(np. pogorszeniu sytuacji jednej ze stron lub osoby 3-ciej). Ponadto, umowa mi¢dzy stronami
ma charakter dwustronnie zobowigzujacy; rygor odpowiedzialno$ci uksztaltowany jest
symetrycznie dla obydwu stron. Nalezy zatem przyja¢, ze umowa nie jest niewazna na
podstawie art. 58 § 1 lub 2 k.c.

Ponadto rozwazy¢ nalezy, czy zastrzezenie kary umownej za opdznienie w zawarciu umowy
przyrzeczonej mozna uznaé¢ za skuteczne prawnie w sytuacji jaka zachodzi w kazusie, tj. kiedy
nie mozna dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. W omawianej sytuacji istnieje dtug, lecz
nie istnieje odpowiedzialno$¢ (w rozumieniu mozliwosci przymusowego dochodzenia).
Uznanie, ze zastrzezenie kary umownej w omawianej sytuacji nie wywotuje skutkow prawnych
prowadzitloby do wniosku, ze kare umowng mozna skutecznie zastrzec tylko w umowie
przedwstepnej, ktora wywoluje tzw. silniejszy skutek (istniejg wtedy dlug 1 odpowiedzialnos¢).
Wydaje sig, ze taka zawezajgca interpretacja nie znajduje uzasadnienia w swietle przepisdw
kodeksu cywilnego.

Przyjmujac, ze ww. klauzula umowna ma charakter kary umownej w rozumieniu k.c., Adam
jako dluznik moglby zada¢ zmniejszenia kary umownej, podnoszac na podstawie art. 484 § 2
k.c., ze jest ona razaco wygorowana. Poniewaz w kazusie brak wzmianki o takim zachowaniu
Adama, dalsze rozwazania dotyczace zakresu ewentualnego miarkowania kary umownej nie sa
zasadne.

Czy roszczenia 0 zawarcie umowy przyrzeczonej i o zaptate 30.000 PLN s3
dziedziczne?

Konieczne jest ustalenie, czy roszczenia wynikajace z umowy przedwstepnej sa dziedziczne:
Zgodnie z art. 922 k.c. do spadku nalezg prawa i obowigzki majatkowe spadkodawcy,

— ktore nie sg zwigzane Scisle z osobg zmartego i
— nie przechodzg na oznaczone osoby niezaleznie od tego, czy sa one spadkobiercami.



Nalezy uznaé, ze roszczenia wynikajgce z umowy przedwstepnej (lub szerzej — roszczenia
zwigzane z faktem zawarcia umowy przedwstgpnej) maja charakter roszczen majatkowych i
nie sg roszczeniami zwigzanymi $cisle z osobg spadkodawcy (Julianem). Ponadto, roszczenia
te nie podlegaja szczegdlnym przepisom, na podstawie ktorych przechodzityby na oznaczone
osoby po $mierci strony bez wzgledu na to, czy sg one spadkobiercami. Wchodza one zatem w
sktad spadku po Julianie.

Poniewaz Julian pozostawal we wspolnosci majatkowej matzenskiej, wierzytelno$¢ z umowy
przedwstepnej, w tym roszczenie o zaptate kary umownej, wchodzi¢ bedzie do majatku
wspoOlnego matzonkow (Juliana i Eleonory) zgodnie z art. 31 § 1 k.r.o.

Z chwilg $mierci Juliana ustaje wspolno$¢ majatkowa migdzy matzonkami. Wierzytelnos¢ z
umowy przedwstepnej bedzie wchodzita do spadku po Julianie w 2 czgdci. Z uwagi na
niepodzielny charakter $wiadczenia, roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej przystugiwac
bedzie Eleonorze i spadkobiercom Juliana. Natomiast w odniesieniu do roszczenia o zaptate
kary umownej, dziedziczeniu podlega¢ bedzie jedynie polowa kwoty kary umownej, a wiec
15 000 PLN, gdyz $wiadczenie to ma charakter $wiadczenia podzielnego (po $mierci Juliana
roszczenie o zaptate kwoty 15 000 PLN przystugiwa¢ bedzie wigec Eleonorze z tytutu udziatu
w majatku wspolnym; w tej czesci Eleonora bedzie mogla dochodzi¢ roszczenia sama po
$mierci Juliana, gdyz nie wchodzi ono do spadku po Julianie).

Zwazywszy, ze Eleonora jest spadkobierca Juliana, roszczenia te przystuguje jej wspolnie z
drugim spadkobiercg Ryszardem (synem Juliana). Nalezy zatem ustali¢, czy Eleonora mogtaby
samodzielnie dochodzi¢ od Adama roszczenia 0 zawarcie Umowy przyrzeczonej i 0 zaptate
sumy 15 000 PLN z tytutu kary umownej za op6znienie w zawarciu umowy.

Analize nalezy rozpocza¢ od stwierdzenia, ze w stanie faktycznym nie nastgpit jeszcze dziat
spadku. Jezeli spadek przypada kilku spadkobiercom — jak w kazusie — do wspolnoséci majatku
spadkowego stosuje si¢ na podstawie art. 1035 k.c. odpowiednio przepisy o wspotwlasnosci w
czesciach utamkowych z zachowaniem przepiséw o wspolnosci majatku spadkowego 1 dziale
spadku. Odpowiednie stosowanie przepisow o wspotwlasnosci w czg$ciach utamkowych
prowadzitoby do wniosku, Ze istnieje jedna wierzytelnos$¢ (na ktora sktadaja si¢ roszczenie o
zawarcie umowy przyrzeczonej i o zaptate kary umownej) wobec Adama, przypadajaca
wspoélnie Eleonorze i Ryszardowi jako spadkobiercom Juliana, za$ spadkobiercy maja w tej
wierzytelnoséci udziaty po Y. Zgodnie z odestaniem w art. 1035 k.c. nalezatoby zastosowaé
przepis art. 209 k.c. stanowiacy, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie
czynnosci 1 dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspolnego prawa.

Zagadnienie to nalezy zbada¢ odrgbnie dla obydwu roszczen wynikajacych z dziedziczonej
wierzytelnosci:

Dochodzenie przez Eleonorg¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej (zakladajac, ze
przestanki tzw. skutku silniejszego umowy przedwstepnej bylyby spetnione) miescitoby si¢ w
ramach ustawowego upowaznienia z art. 209 k.c. (akceptowana jest takze odpowiedz
zakladajaca stosowanie do dochodzenia tego roszczenia przepisOw o $wiadczeniu
niepodzielnym, art. 381 § 1 k.c.). Nalezy podkresli¢, ze strong umowy przyrzeczonej byliby
Eleonora i Ryszard.

W odniesieniu do roszczenia o zaptate kary umownej nalezy podkresli¢, ze roszczenie o zaplate
kary umownej ma charakter podzielny. Eleonora ma udziat % w spadku po Julianie, dlatego
powstaje pytanie, czy Eleonora mogtaby dochodzi¢ samodzielnie zaptaty catosci kwoty kary
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umownej w wysokosci 1/2 (tj. 15 000 PLN), ktora weszta do spadku po Julianie, czy tylko w
tej czesci, ktora odpowiada jej udzialowi w spadku, a wiec tylko kwoty 7 500 PLN. W
orzecznictwie reprezentowane jest stanowisko, ze wierzytelnos$¢ pieni¢zna (jako wierzytelnosé
podzielna) wchodzaca w sktad spadku ulega z chwilg otwarcia spadku podziatowi migdzy
wspotspadkobiercow, o ile mozna jg uznac za tzw. wierzytelno$¢ samodzielng (w szczegolnosci
nie pozostajaca w zwigzku gospodarczym z rzecza nalezaca do spadku). Zgodnie z tym
stanowiskiem do uprawnien spadkobiercow stosuje si¢ przepisy prawa zobowigzan o wielo$ci
wierzycieli. Roszczenie o zaptate sumy pienigznej z tytutu kary umownej za opdznienie w
zawarciu umowy przyrzeczonej stanowi tzw. wierzytelno$¢ samodzielng (nie jest gospodarczo
zwigzana z czg$cig skladowa spadku). Przyjmujac to stanowisko, mozliwo$¢ dochodzenia
roszczenia przez Eleonore nalezy ocenia¢ na podstawie art. 379 § 1 k.c. Eleonora moglaby
dochodzi¢ przypadajacej na nig czgsci, a zatem 2 udzialu w wierzytelnosci o zaptate 15 000
PLN, czyli wierzytelnosci o zaptate 7500 PLN (niezaleznie od mozliwosci dochodzenia
roszczenia o zaptate kwoty 15 000 zl, ktére Eleonora nabyta na skutek ustania wspolnosci
majatkowej - zob. wczesniejsze uwagi). Zgodnie z odmiennym stanowiskiem, w mysl ktorego
stosowanie przepisow o wielosci wierzycieli jest nieuzasadnione w obliczu specyfiki sytuacji
prawnej wspotspadkobiercow, Eleonora mogtaby dochodzi¢ zaptaty kwoty z tytulu kary
umownej w czesci, w ktorej wchodzita w sktad spadku, czyli 15 000 PLN. Podstawg do
dochodzenia catosci wierzytelnosci o spetnienie §wiadczenia podzielnego przez kazdego ze
spadkobiercow zwolennicy omawianego stanowiska upatruja w odpowiednim stosowaniu art.
209 k.c. albo na podstawie analogii z art. 381 § 1 k.c.

W tym szkicu rozwigzania preferowane jest stanowisko uznajace dopuszczalno$¢ dochodzenia

przez Eleonore¢ jedynie przypadajacej na nig czeSci ww. sumy (akceptowane jest roOwniez
stanowisko przeciwne, zaktadajace dopuszczalno$¢ dochodzenia calej kwoty przez Eleonore¢ na
podstawie art. 209 k.c. lub art. 381 § 1 k.c. zgodnie z drugim przedstawionym wyzej
stanowiskiem).

Aktualno$¢ roszczenia:

7 przedstawionej analizy wynika, ze roszczenia 0 zawarcie uUmowy przyrzeczonej i o zaptate
kary umownej powstaty. W tresci kazusu brak jest wzmianki o zdarzeniach powodujacych
wygasnigcie tych roszczen (np. zwolnienie z dlugu, potracenie, odnowienie).

Wymagalno$¢ roszczenia:

W umowie przedwstepnej okreslony byl termin koncowy zawarcia umowy przyrzeczonej jako
1 pazdziernika 2021 r. Roszczenie to stato si¢ wymagalne z jego uptywem.

W odniesieniu do roszczenia o zaplate kary umownej za opdznienie nalezy wskazaé, ze
roszczenie to staje sie - stosownie do art. 455 k.c. - wymagalne dopiero po wezwaniu dtuznika
przez wierzyciela do jego spetnienia. W stanie faktycznym nastgpito to w dniu 2 stycznia 2022
r. Roszczenie to jest wymagalne.

Zaskarzalnos¢ roszczen:

Roszczenie 0 zawarcie umowy przyrzeczonej powstato, ale nie moze by¢ przymusowo
dochodzone ze wzgledu na niezachowanie formy wymaganej dla wywotania przez umowe
przedwstepna skutku silniejszego. Nie jest wigc ono zaskarzalne. Gdyby umowa przedwstgpna
spetniata wymagania co do formy i wywotywata skutek silniejszy, roszczenie o zawarcie
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umowy przyrzeczonej podlegatoby przedawnieniu zgodnie z art. 390 § 3 k.c. Termin
przedawnienia wskazany w tym przepisie wynosi 1 rok i biegnie od dnia, w ktérym umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta do 1 pazdziernika 2021 r. Zatem roszczenie z umowy
przedwstepnej 0 zawarcie Umowy przyrzeczonej przedawnitoby si¢ z uptywem 30 wrzesnia
2022 r. Skutki biegu terminu przedawnienia odnosityby si¢ rowniez do Eleonory jako
spadkobierczy Juliana.

Osobno nalezy rozwazy¢ kwesti¢ terminu przedawnienia roszczenia o zaptate kary umowne;j
za opOznienie w zawarciu umowy przyrzeczonej. Nalezy podkresli¢, ze roszczenie to jest
roszczeniem odrgbnym od roszczenia o odszkodowanie z art. 390 § 1 k.c. W doktrynie twierdzi
si¢, ze przedawnienie roszczenia o zaptat¢ kary umownej podlega co do zasady temu samemu
terminowi co roszczenie z glownego stosunku prawnej, w szczegodlnosci umowy, ktorej
wykonanie kara umowna zabezpiecza, tj. umowy przedwstepnej. Nalezy uznac, ze stanowisko
to jest uzasadnione w odniesieniu do omawianej w kazusie kary umownej, ktdra miala
dyscyplinowa¢ strony do rychtego zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu wezwania Adama
przez Eleonor¢ do wykonania umowy, tj. 2 stycznia 2022 r., owo roszczenie bytoby wigc
zaskarzalne.

Solidarna odpowiedzialno$¢ Adama i Zbigniewa wobec Eleonory

Przyjmujac stanowisko, ze strong umowy z Julianem jest wylacznie Adam (Zbigniew
wystepowal jako jego pelnomocnik), uzasadnione jest stwierdzenie, ze odpowiedzialnos¢ z
umowy przedwstepnej ponosi tylko Adam. Nie wystepuje zatem wielo$¢ podmiotdw po jedne;j
stronie. Ponadto solidarno$¢ wymaga szczegdlnej podstawy prawnej (ustawowej lub z
czynnosci prawnej, art. 369 k.c.), a w stanie faktycznym taka podstawa nie wystepuje.

Konkluzja:

Eleonora nie moze zagda¢ od Adama zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci.
Roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej powstato, ale jest niezaskarzalne. Eleonorze
przystuguje udzial 2 w wierzytelnosci wobec Adama o zaptat¢ kary umownej z tytutu
wspolnosci majatkowej, czyli 15 000 PLN, a ponadto kwota 7 500 zt, jako 72 wierzytelnosci o
zaptat¢ kary umownej w zakresie, w ktorym weszta ona do spadku po Julianie. Wierzytelno$¢
te Eleonora moze dochodzi¢ od Adama. Eleonora nie ma natomiast zadnych roszczen wobec
Zbigniewa.
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