Sygn. akt I C 1104/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 1.

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Maciej Dubrowski

Protokolant: Ewelina Plugowska

na rozprawie po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2013 r. w Zgorzelcu sprawy
z powodztwa B. G.

przeciwko Z. E. i J. L.

o zaplate

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powodki B. G. na rzecz pozwanych Z. L. i J. L. solidarnie kwote 180 zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1104\13-upr

UZASADNIENIE

Powodka B. G. pozwem z 10 lipca 2013 r domagala sie zasadzenia od pozwanych Z. L. i J. L. kwoty 1 203,80zt z
ustawowymi odsetkami od kwot:- 1 200,00 zt od dnia 12-04-2013r. do dnia zaplaty,- 3,80 zt od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty ponadto wnosila o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu zadania powodka podala,
ze 18 lutego2013r zawarla z Z. L. i J. L. przedwstepna umowe najmu, na podstawie ktérej strony zobowigzane byly
do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 01-04-2013r. Nastepnie tego samego dnia podpisano aneks do umowy, w
ktérym okreslono, ze najemczyni tytutem kaucji wplaca na rzecz wynajmujacych kwote 1 200,00 zl. Kaucja zostala
uiszczona przy podpisaniu aneksu. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, a pozwani nie zwrdcili kaucji.
Powodka wezwaniem do zaplaty z czerwca 2013 domagala sie zwrotu kaucji ponoszac przy tym koszty korespondencji
w kwocie 3,80 zl.

W odpowiedzi na pozew (k 22-23) pozwani Z. i J.(...)E. wnie$li o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od
powddki na ich rzecz zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwani zarzucili, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszto z winy powoddki. Pozwani zwigzku z tym poniesli szkode przekraczajaca kwote kaucji,
ktbra zgodnie z umowa zaliczyli na poczet odszkodowania o czym poinformowali przed procesem powddke.

Na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 18 lutego 2013r powodka B. G. zawarla z Z. L. i J. L. przedwstepna umowe najmu, na podstawie ktorej
strony zobowigzane byly do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 01-04-2013r. Przedmiotem najmu mial by¢ lokal
uzytkowy polozony w Z. przy ul. (...). Umowa przedwstepna przewidywala oddanie w najem powyzszego lokalu na



czas nieokreSlony przy czym wydanie przedmiotu najmu mialo nastapi¢ 1 kwietnia 2013r. Zgodnie z §3 umowy strony
ustalily czynsz w wysoko$ci 1200 zt miesiecznie. W § 7 strony przewidzialy jednomiesieczny termin wypowiedzenia
najmu dla obu stron.

[dowo6d: umowa przedwstepna k 7]

Nadto strony umowy przedwstepnej dodatkowym pismem ustalily kaucje w wysokoS$ci jednomiesiecznego czynszu
najmu, ktdra zostala uiszczona do rak wynajmujacych w dniu podpisania umowy. Kaucja miala by¢ przeznaczona na
pokrycie wszelkich nalezno$ci finansowych wynikajacych ze zniszczenia lokalu ponad normatywne zuzycie oraz na
pokrycie wszelkich nalezno$ci finansowych z tej umowy. Kaucja miata by¢ zwrdcona weiagu 30 dni od zwrotu lokalu

[dowdd: pismo z ustanawiajace kaucje k- 8]

Powobdka ostatecznie zrezygnowala z najmu lokalu z powodu odmownej decyzji Powiatowego Urzedu Pracy o
dofinansowanie. Maz powodki o fakcie tym poinformowal pozwanych w dniu 06-04-2013r.

[dowéd: zeznania $wiadka J. G. k-31v]

Pozwani wystawili i wreczyli powodce rachunek z 09-04-2013r, ktérym obciazyli powddke czynszem za miesiac
kwiecien w wysokosci 1200z

[dowod: rachunek nr (...) k-9]

W tym samym czasie lokalem réwniez byl zainteresowany A. B. (1). Pozwani odmoéwili zawarcia z nim umowy najmu
poniewaz mieli juz zawarta umowe z powodka. Po rezygnacji pow6dki z najmu lokalu pozwani wynajeli go A. B. (2)
od 01-05-2013r za czynsz w wysoko$ci 1500 zt

[dowéd: zeznania $§wiadkéw M. P. k -30v-31, A. B. (2) k31]

Powodka udzielita w dniu 16-05-2013r udzielila pelnomocnictwa radcy prawnemu M. D., ktéry na tej podstawie
wezwal pozwanych do natychmiastowej wplaty na konto jego kancelarii kwoty 1200 zl. Koszt wezwania wyniost 3.80
zt.

[dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z ksero nadania k-10]

Pozwani pismem z 17-06-2013r odmoéwili zaplaty dokonujac potracenia z ich wierzytelno$cig odszkodowaniem za
niewykonanie umowy w postaci nie uzyskanego czynszu za okres 18-02-2013r do 09-04-2013r.

[dowod: pismo pozwanych z 17-06-2013r k-11]
Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie

Zeznan $wiadkow Swiadkow M. P. k -30v-31, A. B. (2) k-31, J. G. k-31v. Zeznania te byly spdjne logiczne i
konsekwentne. Odtworzony przy ich pomocy przebieg zdarzen w Swietle do$wiadczenia zyciowego oraz pozostalych
dowodéw w sprawie w postaci przedwstepnej umowy najmu, pozostalych pism stron jest catkowicie wiarygodny.
Podkreslenia wymaga, ze strony réznia sie pomiedzy soba wylacznie w prawnej ocenie faktow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Strony laczyla przedwstepna umowa najmu lokalu uzytkowego zawarta na piSmie i nastepnie réwniez pisemnie
zmieniana aneksem, w zakresie kaucji. Pomiedzy stronami nie bylo tez sporu, ze wniesiona kaucja podlegala zwrotowi
na rzecz powodki. Pozwani odmoéwili jej zwrotu albowiem najpierw rachunkiem nr (...), a nastepnie pismem z
17-06-2013 potracili te kwote z ich wierzytelnoéci w postaci odszkodowania za niewykonanie umowy. Spér stron
ograniczony byl wylacznie co do istnienia roszczenia odszkodowawczego pozwanych w wysokoS$ci nie mniejszej niz



kaucja, poniewaz powodka zadnych zarzutéw co do samego potracenia nie zglaszala. Zdaniem bowiem powdodki
pozwanym nie przystugiwalo roszczenie, ktore mogliby potracié¢ z kaucji.

Niewatpliwie to z przyczyn lezacych po stronie powodowej nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Podawany
przez strone powodowa powdd w postaci odmownej decyzji Powiatowego Urzedu Pracy nie stanowi okoliczno$ci
zwalniajgcej powodke od odpowiedzialnosci za skutki niepodpisania umowy przyrzeczonej. W sprawie mamy do
czynienia z nienalezytym wykonaniem umowy przedwstepnej przez powodke. Bez znaczenia dla powyzszej oceny
jest fakt, ze powddka nie weszla w posiadanie lokalu i pozwani zachowali mozliwo$§¢é pelnego z niego korzystania.
Zachowanie powddki polegajace na odstapieniu od zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi naruszenie warunkow
umownych, jej nienalezyte wykonanie ze wszystkimi tego konsekwencjami. Pozwani mogli wiec domagaé sie
wykonywania umowy przyrzeczonej zgodnie z jej tre$cig albo dochodzi¢ stosownego odszkodowania. Pozwani wybrali
druga wersje wystawiajac rachunek na kwote 1200 zl., ktéra stanowila ich szkode zwigzana z niewykonaniem umowy
i nastepnie potracajac swoje roszczenie odszkodowawcze z pobranej od powodki

kaucji. Nigdy nie domagali sie wykonywania umowy. Wystawienie rachunku za kwietniowy czynsz moze byé
interpretowane jako wezwanie do zawarcia i wykonania umowy przyrzeczonej. Po stronie pozwanych mamy wiec do
czynienia z roszczeniem juz wylacznie o odszkodowawczym charakterze [art 390 § 2 k.c.]. Zgodnie z utrwalonymi
pogladami doktryny roszczenie odszkodowawcze obejmuje naprawienie tej szkody, ktora strona uprawniona poniosta
przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Jest to szkoda w granicach tzw. ujemnego (negatywnego)
interesu umownego. Rozmiar szkody podlegajacej naprawieniu ustala sie, poréwnujac stan majatkowy, jaki istnialby,
gdyby uprawniony nie liczyl na zawarcie umowy (nie podjal dzialaii prowadzacych do zawarcia umowy przyrzeczonej),
ze stanem powstalym wskutek faktu, ze uprawniony zawarl umowe przedwstepna i oczekiwal zawarcia umowy
przyrzeczonej (por. A. Ohanowicz, Zobowigzania..., s. 140; F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 933; W. Popiolek (w:)
Kodeks..., s. 838 i cyt. tam autorzy; P. Machnikowski, Umowa przedwstepna po nowelizacji kodeksu cywilnego.
Wybrane zagadnienia, PPiA 2004, nr 60, s. 79; P. Machnikowski (w:) Kodeks..., s. 644; W. Czachorski, A. Brzozowski,
M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania..., s. 172; wyrok SN z dnia 24 marca 1998 r., I CKN 562/97, niepubl.;
wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 1997 r., I CKN 390/97, niepubl.; wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r., II CSK
274/06, LEX nr 238945). Teza ta znajduje rowniez pelne uzasadnienie w brzmieniu art. 390 § 1 k.c., ktore przewiduje
naprawienie szkody, jaka strona poniosta ,przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej". W przedmiocie
zaliczania w zakres odszkodowania takze utraconych korzysci (lucrum cessans) aktualnie w pi§miennictwie dominuje
poglad, przyznajacy wprawdzie, ze w $wietle art. 461 § 2 k.c. brak jest podstaw do ich wylaczenia, jednocze$nie
wskazujgcy na malo realng mozliwoé¢ ich dochodzenia, przy uwzglednieniu okolicznosci, ze szkoda polega tu tylko na
niezawarciu umowy przyrzeczonej, a nie na jej niewykonaniu. W konsekwencji do szkody wlicza sie wylacznie wydatki
inaklady potrzebne do zawarcia umowy przyrzeczone;j. Nie wlicza sie natomiast wydatkéw i nakladow potrzebnych do
realizacji umowy przyrzeczonej oraz korzysci utraconych przez jej niewykonanie (por. C. Zutawska (w:) Komentarz...,
S. 160; P. Machnikowski (w:) Kodeks..., s. 644; P. Sadowski, Odszkodowanie..., s. 13; A. Maciag, Odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza..., s. 31; W. Popiolek (w:) Kodeks..., s. 838; P. Machnikowski, Umowa przedwstepna..., s. 79; A.
Ohanowicz, Zobowiazania..., s. 141; J. Stochel, Dochodzenie roszczen..., s. 78 i n.; takze w orzecznictwie, gdzie méwi
sie o utraconych korzysciach ,poniesionych w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej" — wyrok SN z dnia 14
pazdziernika 2005 r., III CK 103/05, LEX nr 187044 oraz o ,szkodzie, ktéra wyraza sie w skutkach nie zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie za$ w jej niezrealizowaniu" — wyrok SN z dnia 5 czerwca 2007 r., I PK 356/06, OSNP
2008, nr 13-14, poz. 193; por takze wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r., IT CSK 274/06, LEX nr 238945; wyrok SA
w Katowicach z dnia 5 marca 2004 r., I ACa 195/04, LEX nr 193586). Nadto postuluje sie, by w praktyce o tym,
czy strona osiagnelaby i w jakim zakresie korzy$ci majatkowe, decydowaly okolicznos$ci konkretnej sytuacji i zasady
do$wiadczenia zyciowego (zob. J. Stochel, Dochodzenie roszczei..., s. 78 i n.) W pi§miennictwie jako przyklad szkody
w postaci utraconych korzysci wskazuje sie zarobek utracony podczas prowadzenia negocjacji, a takze korzyéci, jakie
by strona odniosta, gdyby umowy nie zawarla, jak np. korzysSci z innej umowy sprzedazy nieruchomosci, ktéra nie
doszla do skutku tylko dlatego, ze zostala zawarta umowa przedwstepna (zob. M. Krajewski (w:) System..., s. 765;
A. Maciag, Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza..., s. 31). Odnoszac powyzsze wywody do okoliczno$ci przedmiotowej
nie budzi zadnej watpliwosci sadu, Ze pozwani gdyby umowy przedwstepnej z powddka nie zawarli to niewatpliwie



zawarli by umowe najmu z A. B. (2) i to na kwote czynszu wyzsza niz z powodka. Lojalne zachowanie pozwanych
rezygnujacych z lepszej oferty z uwagi na zobowiazanie jakie dali pow6dce wymaga po jej stronie zrekompensowania
strat jakie poniesli z uwagi na nie doj$cie do skutku umowy przyrzeczonej z jej winy. Pozwani na pewno utracili czynsz,
co najmniej, za marzec 2013 wysokos$ci okolo 1500 zl. Mieli wiec prawo potraci¢ swoje odszkodowania z pobranej od
powddki kaucji. Skutkiem potracenia jest umorzenie obu wierzytelno$ci do wysokosci nizszej z nich wiec roszczenie
powddki o zwrot kaucji wygaslo [art 498 § 2 k.c]. Pozwani nie mogg tez z powyzszego powodu by¢ obciazani kosztami
powodki polegajacymi na wyslaniu wezwaniu do zaptaty w wysokoéci 3,80 zl.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie cytowanych przepis6w orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art 98 k.p.c. albowiem powddka przegrala proces w calosci.



