Zadatek, umowa przedwstępna, kara umowna
Kazus nr 1.
Zofia K. zawarła mailem umowę przedwstępną z Andrzejem J. , w której obie strony zobowiązały się, że do 1.10.2017 r. zawrą w domu Zofii K. umowę najmu oznaczonego w umowie lokalu mieszkalnego na czas określony 3 lata, czynsz oznaczono na kwotę 800 zł. miesięcznie. Przy zawarciu umowy przedwstępnej Andrzej J. zapłacił Zofii K. zadatek w wysokości 1000 zł. W dniu 1.10.2017 r. Andrzej nie stawił się u Zofii K.  W dniu 15.10.2017 r. Zofia K. w rozmowie z Andrzejem J. poinformowała go, ze nie chce już wynająć lokalu i że odstępuje od łączącej strony umowy.
Pytania:
1. Czy umowa przedwstępna była ważna w dniu jej zawarcia, w jakiej formie została zawarta?
2. Czy Zofia K. skutecznie odstąpiła od umowy?
3. Czy i ewentualnie jakie roszczenia przysługują Andrzejowi J., który nie odstąpił od umowy? Czy może on również od umowy odstąpić?
4. Czy uwzględniając art. 660 kc Andrzej J. może skutecznie domagać się od Zofii K. zawarcia umowy najmu, skoro umowa przedwstępna była zawarta mailem?
5. Kiedy przedawniają się roszczenia Andrzeja J.?
(Zobowiązania. Pytania. Kazusy. Tablice. Testy, wyd. 3, CH Beck 2019)
Kazus nr 2.
W dniu 26.82013 r. A. (sprzedawca) zawarł umowę sprzedaży z B. (kupującym), której przedmiotem był lokal użytkowy. Cenę ustalono na 200 tys. zł. Wydanie lokalu określono na 30.9.2013 r., po którym miało nastąpić zapłacenie ceny w terminie 3 dni. Dla zabezpieczenia wykonania obowiązku kupującego wpłacił on w przeddzień zawarcia umowy u notariusza, czyli 25.8.2013 r. kwotę 2000 zł. na konto A. Ponieważ kupujący nie wykonał obowiązku zapłacenia ceny w terminie, A odstąpił od umowy, zachował 2 tys. zł., zażądał wydania lokalu i powrotnego przeniesienia własności lokalu.
Pytania:
1. Czy umowa sprzedaży wywarła skutek rozporządzający?
2. Jaki skutek miało wpłacenie przez A na rzecz B kwoty 2 tys.?
3. Czy A przysługiwało prawo odstąpienia od umowy?
4. Jaki skutek wywarło odstąpienie od umowy?

Kazus nr 3
W dniu 26.8.2013 r. A (sprzedawca) zawarł umowę sprzedaży z B (kupującym), której przedmiotem był lokal użytkowy. Cenę ustalono na 200 tys. zł. Wydanie lokalu określono na 30.9.2013 r., po którym miało nastąpić zapłacenie ceny w teminie 3 dni. Postanowiono również, że w razie niewykonania obowiązków stron w terminie, każdej ze stron będzie przysługiwała kwota 2  tys. zł, a ponadto A uprawniony będzie do żądania odsetek w wysokości 15% w skali roku za opóźnienie w zapłacie ceny. Ponieważ kupujący nie wykonał obowiązku zapłacenia ceny w terminie, a wniósł pozew o zapłatę ktowy 202 tys. zł wraz z umownymi odsetkami od dnia wymagalności. 
Pytania:
1. Zakwalifikuj prawnie dodatkowe zastrzeżenie umowne.
2. Oceń żądanie pozwu.
3. Czy żądanie kary umownej jest zależne od wykazania istnienia szkody wynikłej z niewykonania zobowiązania?
Kazus nr 4
[bookmark: _GoBack]W 2005 r. Jan K. postanowił kupić domek jednorodzinny na nowo budowanym przez dewelopera osiedlu położonym na obrzeżach Wrocławia. W tym celu 1.4.2005 r. Jan K. zawarł z deweloperem w formie aktu notarialnego umowę, na mocy której ten ostatni zobowiązał się do wybudowania na należącej do niego nieruchomości domu jednorodzinnego i do przeniesienia na Jana K. – po wybudowaniu budynku, najpóźniej do 30.6.2006 r. – własności nieruchomości zabudowanej domem za kwotę 600 000 zł, a Jan K. zobowiązał się do jej nabycia za wskazaną sumę. W umowie postanowiono, że przy zawarciu umowy Jan K. wpłaci na wskazany w umowie rachunek bankowy dewelopera kwotę 60 000 zł tytułem zadatku, natomiast resztę ceny do 20.7.2005 r. Deweloper zobowiązał się do zakończenia pierwszego etapu prac do 10.7.2005 r., drugiego do 15.12.2005 r., a trzeciego do 30.3.2006 r., zgodnie z harmonogramem stanowiącym załącznik do umowy. 
Jan K. niezwłocznie po zawarciu umowy wprost z kancelarii notarialnej udał się do banku, gdzie wydał polecenie przelewu kwoty 60 000 zł na rachunek bankowy dewelopera wskazany w umowie. W tytule przelewu podano, że kwota ta stanowi zadatek na poczet ceny sprzedaży nieru nieruchomości przez dewelopera na rzecz Jana K. Uznanie rachunku bankowego dewelopera nastąpiło 2.4.2005 r. W kilka miesięcy po zawarciu przez Jana K. umowy z deweloperem ceny domów we Wrocławiu i okolicach poszybowały w górę. W związku z tym Jan K. ucieszył się, że udało mu się zawrzeć umowę na korzystnych warunkach. Niestety deweloper całkowicie zaprzestał prac budowlanych, prowokując Jana K. do odstąpienia od umowy. Jan K. obawiał się bowiem, że mimo przekazania przez niego całej kwoty 600 000 zł deweloper nie wybuduje domu i nie przeniesie na Jana K. własności nieruchomości, a wpłacone środki trudno będzie odzyskać. Dlatego też Jan K. złożył 15.7.2005 r. w siedzibie dewelopera pismo zawierające oświadczenie o odstąpieniu od umowy oraz żądanie zwrotu kwoty 120 000 zł oraz dodatkowo zapłaty 140 000 zł, gdyż – jak wskazał – nabycie domu o zbliżonych parametrach w tej lokalizacji obecnie będzie kosztowało 800 000 ZŁ.
1. Oceń, czy w przedstawionym stanie faktycznym doszło do skutecznego ustanowienia zadatku, biorąc pod uwagę datę zaksięgowania środków na rachunku bankowym dewelopera.
1. Czy Jan K. jest uprawniony do żądania odszkodowania uzupełniającego, przewyższającego 2-krotną wartość przedmiotu zadatku?

(z: J. Kuźmicka-Sulikowska, Kazusy z prawa cywilnego. Materiały do ćwiczeń, wyd. 2, CH Beck 2014)




