Wytyczne
do zadania z zakresu umoéw cywilnoprawnych
- kolokwium dla aplikantéw radcowskich (I rok)

Informacje podane w opisie zadania wskazuja, ze zdajgcy powinni przygotowac:

UMOWE ZLECENIA NABYCIA NIERUCHOMOSCI, na podstawie ktérej przyjmujaey
ziccenie ma dzialaé w imieniu wlasnym, ale na rachunek dajgcego zlecenie (nabycie
fiducjarne). Przyjmujacy zlecenie ma zatem dziala¢ jako ZASTEPCA POSREDNI. Tylko
w takim przypadku zbywca nie bedzie wiedzial, dla kogo docelowo jest nabywana nieruchomos¢
i mozna mieé nadzieje, ze dojdzie do finalizacji transakcji. W przypadku umowy zlecenia
7 petnomocnictwem osoba dajacego zlecenie (Piotra Madrego) zostataby ujawniona najpozniej przy
sporzadzaniu  aktu notarialnego obejmuiqceg,o sprzedaz nieruchomosei, co  najpewniej

spowodowaloby odmowe dokonania czynnoci przez zbywcee (Jerzego Twardego) ze wzgledu na
dawny konflikt.

(1) Komparycja umowy - oznaczenie stron

Stronami sa: Dajacy zlecenie (ew. Zleceniodawca) oraz Przyjmujacy zlecenie (ew. Zleceniobiorca)

Strony sa osobami fizycznymi. Proponowane oznaczenie 0soby fizycznej w umowie:

Piotr Madry/ Anna Pionek, zam. w Lodzi, ul. xxxxxxxx, PESEL xXXxxxxxxxx,
dowdd osobisty seria ABC nr xxxxxxxx, wydany przez Prezydenta Miasta Lodzi

Adres zamieszkania i PESEL sa o tyle istotne, ze moga si¢ przyda¢ w razie sporu sadowego.

Sprawdzenie tozsamosei kontrahenta bedzie zwykle wymagac obejrzenia dowodu osobistego,

kiorego numer nalezy w takim razie poda¢ w umowie. Niewlasciwe byto podawanie numerow NIP
skoro nic nie wskazywato, by strony dziataly w ramach dziatalnosci gospodarczej.

(I Typ umowy

Wiasciwym typem umowy jest UMOWA ZLECENIA, w ktérej zostanie jednak wylaczone
umocowanie przyjmujacego zlecenic do dziatania w  imieniu dajgcego (z przelamaniem
domniemania z art. 734 §2 k.c.).

Wi lgezenie umocowania powinno by¢ odpowiednio zaznaczone w umowie (ewentualnie nalezato
wvraznie okreslié, ze przyjmujacy zlecenie bedzie dziatal ,,w imieniu wlasnym, ale na rzecz dajacego”).

[Na marginesie mozna zauwazy¢, ze w przypadku. w ktorym nie dojdzie do wylaczenia dzialania
przyjmujgcego zlecenie w imieniu zleceniodawcy, pelnomocnictwo dla Anny Plonek dla swej
waznosci musialoby mie¢ forme aktu notarialnego —art. 158 k.c. w zw. z art. 99 §1 k.c. Jednak taka
umowa zlecenia. mimo ze wazna, nie daje rzeczywistych szans na realizacje celu gospodarczeszo
samierzoneso przez Piotra Kulke. edyz zbywea po zapoznaniu sie z petnomocnictwem odmowi
sprzedazy nieruchomosci]

(11D Forma umowy

Zakladajge, ze bedzie wykorzystane zastgpstwo posrednie, wystarczajgca jGSt zwykta forma
pisemna umowy — jak si¢ bowiem przyjmuje, zlecenie tego rodzaju nie stanowi ,.zobowigzania do
przeniesienia wlasnosei nieruchomosei” w rozumieniu art. 158 k.c

zob. np. postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 ., IV CK 131/02:

7 umowy zlecenia obejmujgcej izw. fiducjarne nabycie nieruchomosci bezposrednio wynika
]cc/wzze obowigzek zleceniobiorcy nabycia nieruchomosci [a nie przeniesienia wlasnosci], natomiasi
nie wynika i nie musi byé objety porozumieniem siron obowiqgzek przeniesienia nabytych praw na

leceniodawee. Ten ostatni obowigzek ma charakter wiorny, powstaje nie z momenien zdax )CIICI(!
umowy zlecenia, lecz dopiero po jej wykonaniu i znajduje umocowanie w tresci art. 740 zd. 2 k.¢.”



{IV) Podstawowa tresé¢ umowy

Przy prawidlowe] kwalifikacji umowy jako zlecenia istotne jest wskazanie przedmiotu czynnosci
prawnej. jakiej ma dokonaé przyimujacy zlecenie — ma to by¢ umowa sprzedazy nieruchomoéci.
Nalezy niezbednie poda¢ co najmniej essentialia negotii tej umowy sprzedazy, czyli:

— przedmiot sprzedazy — nieruchomo$¢, ktéra winna by¢ dokladnie okreslona przez podanic
adresu, powierzchni, numeru ksiegi wieczystej, osoby wiasciciela,

— cena sprzedazy — 70.000 zt (ewentualnie zastrzezenie, Ze ,,nie wigeej niz 70 .000  zI”,  jezeli

)

zgodnie z umowg przyjmujacy zlecenie mialby dodatkowo podjaé sie préby negocjowania ceny).

Mimo, ze obowiazek wydania wszystkiego, co biorgcy zlecenie uzyskal w wykonaniu umowy
wynika wprost z ustawy (art. 740 k.c.), to nalezalo dokfadniej opisa¢ te kwestie w umowie
wskazujac. ze chodzi o obowigzek przeniesienia na dajgcego zlecenie prawa wlasnosci
nieruchomoéci nabytej przez biorgcego zlecenie. UWAGA: Umowa ta nie jest umowg sprzedazy.
ani darowizna(!) Jest to czynno$é czysto rozporzadzajaca dokonywana w wykonaniu obowigzku
ustawoweeo (art. 740 k.c.). wynikajacego z wezedniej zawartej umowy zlecenia.

Zgodnie z zadaniem, termin koficowy na dokonanie czynnosci przeniesienia wiasnosci na dajacego
zlecenie to 31 grudnia 2021 r. Wskazane bylo réwniez okreslenie, kto ponosi koszty tej czynnosci.

(V) Klauzule dodatkowe, ktére nalezalo zawrze¢ w umowie:
I. Wskazanie terminu zaplaty zaliczki i terminu/sposobu jej rozliczenia (zaliczka a nie zadatek).

2. Wskazanie terminu zaplaty wynagrodzenia na rzecz przyjmujacego zlecenie. Powinno mu
towarzyszy¢ zastrzezenie platnosei tylko w walucie obeej (klauzula efektywnej zaplaty). aby
przefamaé dyspozytywna zasade pierwszenstwa waluty polskiej, ktora wynika z art. 358 k.c.
Termin zaplaty wynagrodzenia powinien przypada¢ dopiero po_przeniesieniu wilasnosci
nieruchomosci na dajacego zlecenie (a nie po samym nabyciu od Jerzego Twardego).

(OS]

Odstapienie od umowy w razie zwloki dotyczacej przeniesienia wiasnosci na dajacego
zlecenie (lex commissoria — art. 492 k.c.). Mimo ze mie chodzilo o umowne prawo
odstapienia z art. 395 k.c., to nalezato wskaza¢ termin koficowy na odstgpienie w zwigzku z
niektorymi wypowiedziami orzecznictwa. Zastrzezenie odstapienia tylko na przysztos¢ (ze
skutkiem ex nunc) moglo skomplikowaé rozliczenia stron i wymagato doprecyzowania.

4. Kara umowna w kwocie 5000 z nalezna przy odstapieniu od umowy, ktore jest zwigzane
z niezapewnieniem nabycia wiasnosci przez dajacego zlecenie do dnia 31 grudnia 2021 r.
z powodéw, ktére obciazajg przyjmujacego zlecenie.

5. Nalezato wskazaé na termin rozliczenia stron po odstapieniu. W zwiazku z obowigzkiem
zaplaty réznych kwot na rzecz dajacego zlecenie po odstapieniu (nie tylko kara umowna, ale
takze zwrot zaliczki) istotne bylo okreslenie terminu tej zaplaty.

6. W odniesieniu do wszystkich naleznosci pieni¢znych z ktorejkolwiek ze stron (zaliczka,
wynagrodzenie, rozliczenie zaliczki., kara umowna itp.) nalezalo zastrzec ,.maksymalne
odsetki za opéznienie” (a nie tylko ,,odsetki maksymalne™), ewentualnie odwola¢ sie do art.
481 §2' k.c. Odsetki te nie sa odsetkami ,ustawowymi”(!) Mozliwe bylo zastrzezenie
generalnej klauzuli odsetkowej dotyczace] tacznie wszystkich przypadkow.

Uwaga! Przyjmuje sie, ze odsetki wedlug stopy maksymalnej wynikajacej z kodeksu cywilnego

moga by¢é naliczane takze od kwot w walucie obcej (w tym przypadku od wynagrodzenia).

7. Nalezalo zastrzec kare umowna takze na rzecz przyjmujgcego zlecenie. W zadnym wypadku
nie moze to byé kara za niewykonanie zobowiazania pienigznego (np. brak terminowej
zaplaty zaliczki lub wynagrodzenia).

Powaznym bledem jest takze kara umowna dla przyjmujacego zlecenie za ,odstgpienie przez

dajacego zlecenie z powodow. ktére obcigzaja dajacego zlecenie” czy tez za .nieuzasadnione

odstapienie przez dajacego zlecenie” — nalezy bowiem pamietaé, ze jezeli odstgpienie nie jest
dopuszczalne (jest nieuzasadnione) to umowa nadal obowigzuje.
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8. Zadanie nakazywalo wylaczy¢ mozliwos¢ wypowiedzenia zlecenia, ktore to prawo jest
przewidziane przez ustawe w szerokim zakresie. Nalezalo pamietac¢ i uwzgledni¢ w ramach
wprowadzone] do umowy klauzuli, ze nie jest mozliwe wylaczenie prawa wypowiedzenia
zlecenia_z waznych przyczyn (art. 746 §3 k.c.) Mozna jednak bylo dokona¢ dalszego
doprecyzowania wskazujgc, co strony uwazaja za ,wazne przyczyny .

9. W zwigzku z decyzjg stron, ze spory z umowy bedzie rozstrzygat sad powszechny w Lodzi,
nalezalo przewidzie¢ umowe prorogacyjna, ktéra powinna m.in. jasno precyzowac, ktory
z sadow rejonowych funkcjonujacych w Lodzi bedzie wladciwy w razie sporu.

Na zajeciach sugerowany byl nastepujgcy przykladowy ksztalt klauzuli prorogacyjnej (mozliwe
byly jednak takze inne okre$lenia):

Wszelkie spory zwigzane z Umowgq bedzie rozstrzygal wiasciwy rzeczowo sqd
powszechny w Lodzi, przy czym za wlasciwy sqd rejonowy Strony uznajq Sqd
Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi.”
Dopuszcezalne byto réwniez zastrzezenie, ze chodzi o sad rejonowy wiasciwy ze wzgledu na
potozenie nieruchomosci, ktéra znajduje sie w Lodzi.
Bezprzedmiotowe jest wprowadzanie postanowienia przewidujgcego stosowanie do umowy
kodeksu cywilnego. skoro regulacja kodeksowa i tak znalaziby tu zastosowanie.
Przy ocenie pracy, duze znaczenie ma styl umowy i prawidlowos¢ terminologiczna (umiejetne
korzystanie z jezyka prawniczego). Oceniany jest roéwniez przejizysty podzial na jednostki
redakeyjne oraz logiczny uktad tych jednostek w umowie,



