Sygn. akt: X C 209/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2017 .

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Stanistaw Sadowski
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Pawel Sosnowski

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2017 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa W. R. i M. R.

przeciwko K. C.

o zaplate

orzeka:

I. zasagdza od pozwanej K. C. na rzecz powodow W. R. i M. R. solidarnie kwote 2 000 zl (slownie:
dwa tysiqce zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opoéznienie od tej kwoty od dnia 27 wrzesnia
2016r.; z uwzglednieniem zmiennej stopy procentowej odsetek ustawowych do dnia zaplaty;

II. zasqgdza od pozwanej na rzecz powodoéw solidarnie kwote 1 247 zl (slownie: tysigc dwiescie
czterdziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

sygn. akt X C 209/17

UZASADNIENIE

Powodowie M. R. i W. R. wnie$li pozew, w ktérym domagali sie od pozwanej K. C. zaplaty 2000 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie tytulem bezpodstawnie zatrzymanego zadatku pobranego w zwigzku ze niezawarta
ostatecznie umowa najmu lokalu.

Referendarz sadowy w tutejszym sadzie wydal w niniejszej sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
wobec ktorego pozwana wniosta skuteczny sprzeciw, w ktorym zawarla zadanie oddalenia powddztwa w calosci,
wskazujace, ze do niezawarcia umowy doszlo z winy lezacej po stronie powodowe;.

Sad ustalil co nastepuje

Pozwana reprezentowana przez swojg matke M. C. (1), chcgc wynajaé nalezace do niej mieszkanie usytuowane w T.
przy ul. (...) zwrdcila sie do biura (...) w T.. Wynajeciem mieszkania zainteresowali sie powodowie, ktérzy informacje
o nim powzieli z ogloszenia zamieszczonego na stronie internetowej. Z uwagi na fakt, ze oboje powodowie przebywali



wowczas stale w Niemczech, w pierwszym okresie kontakt pomiedzy nimi a pozwana nie odbywat sie osobiscie, a
telefonicznie i poczta elektroniczng za posrednictwem agentki z ww. biura nieruchomosci, Swiadka A. D..

W trakcie negocjacji — opierajac sie pierwotnie na dokumentacji fotograficznej, a nastepnie takze na ogledzinach
wowczas niemalze pustego jeszcze mieszkania w dniu 8 lub g lipca 2016 r. — ustalono, ze powodowie sa zainteresowani
wynajmem mieszkania, natomiast pozwana zobowiazala sie do doposazenia lokalu w niektore sprzety gospodarstwa
domowego. Ponadto ustalono, ze wbrew pierwotnym zamiarom strony powodowej, najemcami w przyszlej umowie
zostang oboje malzonkowie R. — pierwotnie powodowie zakladali, ze planujacy kontynuowa¢ prace poza granicami
Polski W. R. nie bedzie widnial jako strona umowy. Protoko6t uzgodnien przygotowany zostal przez posrednika i
okazany obu stronom na osobistym spotkaniu w przedmiotowym mieszkaniu 19 lipca 2016 r.; wowczas tez obie
strony niniejszy dokument podpisaly. Zakladal on zawarcie umowy najmu okazjonalnego w formie aktu notarialnego,
na czas nieokre§lony poczawszy od dnia 1 sierpnia 2016 r. Wydanie lokalu mialo nastgpi¢ w dniu zawarcia umowy
przed notariuszem, do czego ostateczny termin wyznaczono na dzien 15 sierpnia 2016 r. Najemcy zobowiazali sie
do uiszczenia z gory pieciomiesiecznego czynszu najmu oraz kwoty 2000 zt tytulem zadatku, ktéry po podpisaniu
wladciwej umowy przej$¢ mial w poczet kaucji zabezpieczajacej. Ustalono, ze zadatek strona powodowa zaplaci
pozwanej przelewem bankowym do dnia 26 lipca 2016 .

Ponadto na wyrazne zyczenie pelnomocnik pozwanej na spotkanie 19 lipca 2016 r. posredniczka nieruchomosci
przyniosta wzoér przyszlej umowy najmu okazjonalnego, ktéry miat by¢ podstawg do przyszltego sporzadzenia umowy
przed notariuszem. Dokument ten zgodnie z wola stron nie mial mie¢ charakteru wiazacego nawet pomimo tego,
ze zostal on zatytulowany jako umowa, zawieral wszystkie postanowienia niezbedne do zawarcia umowy najmu, a
nastepnie z inicjatywy strony pozwanej zostal podpisany i parafowany przez wszystkie zainteresowane osoby. Na
omawianym dokumencie brak jest adnotacji na temat tego, ze ma on pehic charakter wzorca czy choéby umowy
przedwstepnej. Niemniej 6w ,,wzdr” zawieral szereg rozbieznoS$ci w stosunku do spisanego tego samego dnia protokotu
uzgodnien, ktory wedlug zgodnych o$wiadczen stron miat mie¢ charakter obowigzujacy. We ,,wzorze” w odmienny
sposob uregulowany zostal termin przekazania lokalu (tu: 1 sierpnia 2016 r.) czy charakter kwoty 2000 zl stanowiacej
istote sporu — w ,umowie” dzialajacy przez pelnomocnika pokwitowat odbiér ww. kwoty w formie zwrotnej kaucji).

Podczas tego samego spotkania, jednak juz po podpisaniu protokolu uzgodniefi na wniosek strony powodowej
ustalono, ze w ktory$ weekend jeszcze przed wydaniem lokalu pozwana udostepni panstwu R. mieszkanie w celu
wniesienia mebli, ktore mieli przewiez¢ z Niemiec, gdzie stale przebywali. Nie ustalono wowczas konkretnego terminu,
jednak pelnomocnik pozwanej miala sugerowac, ze wystarczy poinformowac ja o tym tuz przed samym zdarzeniem.
Pierwotnie zakladano, ze W. R. bedzie mogl w tym czasie takze skrecié i ustawi¢ przywiezione meble.

Dwa dni péZniej, 21 lipca 2016 r. strona powodowa przelala na rachunek bankowy pelomocnik pozwanej
przedmiotowa w sprawie kwote 2000 zl, opisujgc tytul przelewu jako ,zadatek na poczet wynajmu” zgodnie z
postanowieniami protokotu uzgodnien

W celu uméwienia transportu powodowie skontaktowali sie z poSredniczka nieruchomoéci, §wiadek D., ktéra w ich
imieniu ustalila z pelnomocniczka pozwanej termin do wniesienia mebli na 29 lipca 2016 r. — sama rozmowa odbyla
sie kilka dni wcze$niej. Wowczas pelnomocnik pozwanej zaznaczyla, ze wolalaby, zeby tego dnia odbylo sie jedynie
wniesienie mebli, za$ ich skrecanie i ustawianie pozostawiono do czasu zawarcia wlasciwej umowy przed notariuszem.

W miedzyczasie, dzien przed planowanym przyjazdem panstwa R. zmeblami pelnomocnik pozwanej M. C. (1) zmienila
zdanie i odmoéwila udostepnienia mieszkania jeszeze przed podpisaniem umowy przed notariuszem, co mialo nastapié
w przeciagu kilkunastu kolejnych dni. Kwestia sporna nie pozostawal przy tym ustalony dzien, samo wycofanie sie
przez pelnomocnik pozwanej w ogble z porozumienn majacych wyjs¢ naprzeciw oczekiwaniom przyszlych najemcow,
co mialo nastgpi¢ na skutek utraty zaufania do drugiej strony. Odwolujac wezesniejszg zgode pelnomocnik pozwanych
w oczach strony powodowej utracila natomiast wiarygodnos¢, wobec czego zdecydowali sie odstapi¢ od umowy, o
czym poinformowali posredniczke. Dnia 8 sierpnia 2016 r. zwrdcili sie takze do pelnomocnik pozwanej z pierwszym
wezwaniem do zwrotu zadatku, w ktorym zawarli jednoczeénie zarzut wprowadzenia ich w blad w mysl art. 84 k.c.



poprzez przyjecie post factum, ze podpisany 19 lipca 2016 r. ,wzér umowy” wszedt 1 sierpnia 2016 r. w Zycie. Strona
pozwana nie ustosunkowala sie do wezwania nadanego 8 sierpnia 2016 r. jak rowniez do kolejnych, nadanych 24
sierpnia 2016 r. (odebranego tego samego dnia) czy 19 wrzeénia 2016 r. (odebranego 23 wrze$nia 2016 r.), stajac na
stanowisku, ze do zerwania umowy doszlo z winy lezacej po stronie powodowe;j.

Nastepstwem tych wydarzen byto wniesienie 10 paZzdziernika 2016 r. przez strone powodowa pozwu do tutejszego
Sadu o zaplate spornej kwoty wraz z odsetkami za opdZnienie.

Dowody:

— zeznania $wiadek M. C. (2), k. 62—63,

— zeznania $wiadek A. D., k. 68—-69,

— dokumenty:

— umowa najmu okazjonalnego z dnia 19.07.2016, k. 8—11,

— protokol uzgodnien z dnia 19.07.2016, k. 12—-13,

— dowdd przelewu zadatku, k. 14

— przedsadowe wezwania do zaplaty wraz dowodami nadania i doreczenia, k. 15—22
Sad zwazyl co nastepuje

Sad w caloéci dal wiare zeznaniom $wiadka A. D., ktora z uwagi na charakter wykonywanego zawodu — posrednik w
obrocie nieruchomo$ciami — w rownym stopniu dziala na rzecz obu stron zawieranej transakcji. Jej wypowiedzi byly
spojne i logiczne, zgodne z pozostalym materialem zebranym w sprawie.

Odmiennie Sad ocenil zeznania §wiadka M. C. (1), dajac im wiare jedynie czeSciowo. Poza faktami bezspornymi
jak charakter ,umowy” z 19 lipca 2016 czy pierwotna nieche¢ powoda W. R. do podpisania umowy we wlasnym
imieniu, jej zeznania w znacznej czeéci staly w sprzecznosci z zeznaniami drugiego Swiadka, ktéremu Sad w pelni dat
wiare. Przede wszystkim za niewiarygodne Sad uznal twierdzenia $§wiadka odnos$nie tego, jakoby nigdy nie ustalono
dokladnego terminu transportu nalezacego do strony powodowej wyposazenia. Ponadto Sad nie dal wiary, ze $wiadek
C. o przyczynie rezygnacji z umowy dowiedziala sie dopiero 1 sierpnia w biurze nieruchomo$ci.

Sad uznal za wiarygodne zgromadzone w aktach dokumenty, poniewaz zadna ze stron nie zakwestionowala ich
prawdziwosci i koresponduja one w pelni z pozostalymi ustaleniami faktycznymi.

Powddztwo nalezalo uznaé za zasadne.

Strony niniejszego procesu dzialajac za posrednictwem dzialajacej w ramach swoich uprawnien zawodowych swiadka
D. porozumialy sie wstepnie co do umowy najmu lokalu zarzadzanego przez pelnomocnik pozwanej, $wiadka (...). W
toku negocjacji pelnomocnik pozwanej nabierala coraz wiekszych — zdaje sie jednak ze nieuzasadnionych — obaw co do
wyplacalnosci przyszlych najemecow, wobec czego stawiala im kolejne warunki majace stanowic¢ dalsze zabezpieczenie
ewentualnych roszczen: zobowigzanie drugiego matzonka do podpisania umowy, formy umowy najmu okazjonalnego
(a wiec zawierajacego notarialne poddanie sie egzekucji i zobowigzanie do opuszczenia lokalu, a takze wskazanie
lokalu zastepczego wraz z oS§wiadczeniem wlasciciela tego mieszkania), wplacenie z gory czynszu za pie¢ pierwszych
miesiecy. W rozmowach miedzy stronami proponowano takze zastosowanie zabezpieczenia wekslowego.

W rezultacie podczas spotkania 19 lipca 2016 r. doszlo do podpisania dwdch réznobrzmigcych dokumentéow —
protokohlu uzgodnien i umowy-wzoru — zawierajacych odmienne uregulowanie kwestii spornej kwoty 2000 z} (zadatek
a kaucja) czy terminu wydania mieszkania (dzien podpisania umowy przed notariuszem, nie pdézniej jednak niz



do 15 sierpnia a 1 sierpnia). Podpisana ,umowa” nie spelnia wymagan formalnych umowy najmu okazjonalnego
przewidzianych przez art. 19a ustawy z 21 wrze$nia 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r., nr 71, poz. 733 ze zm.), czego $wiadomo§¢ wyrazila w trakcie
rozprawy Swiadek D.. Niemniej w ocenie Sadu sama ,umowa najmu okazjonalnego” moglaby stanowié¢ podstawe
stosunku najmu (zwyklego) z uwagi na jej forme pisemng, wlasciwe podpisy i okreslenie istotnych warunkéw, choé
wedle zgodnych oéwiadczen stron i §wiadkow miata ona mie¢ wylacznie charakter wzoru dla p6zniejszej umowy.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka D. w tym zakresie, ze z inicjatywa przedlozenia i podpisania wzoru przyszlej
umowy notarialnej wyszla pelnomocnik pozwanej. Nie mozna wykluczy¢, ze dziatala ona w tym przypadku w dobrej
wierze, majac na wzgledzie zabezpieczenie przyszlej umowy, jednak w ten spos6b doprowadzono w niniejszej sprawie
do sytuacji niepewnoSci co do obowigzujacych ustalen. Bezsporny jest takze fakt, ze strony umowily sie wstepnie
na wczesniejsze przewiezienie z Niemiec mebli powoddow i ich wprowadzenie do mieszkania, jednak wyjasnienia
wymagalo, czy i ewentualnie kiedy strony ustalily termin transportu tegoz wyposazenia. Sad nie ma powodoéw by
nie wierzy¢ $wiadkowi D., ktora zeznala, ze kontaktowala sie w tej sprawie z pelnomocnik pozwanej M. C. (1), ktéra
akceptujac termin, ograniczyla swoja wczesniejsza szersza zgode tylko do wniesienia mebli.

Tak samo Sad ocenil zeznania poérednik nieruchomos$ci w sprawie catkowitego odwolania zgody na dzieh przed
planowanym zdarzeniem. Nieistotne dla rozpoznawanej sprawy pozostaje, kto mialby ponosi¢ odpowiedzialno$é
za ewentualne uszkodzenie lub utrate mebli w terminie pomiedzy 29 lipca 2016 r. a przekazaniem mieszkania,
ktére mialo nastapié w dniu podpisania umowy przed notariuszem (wedlug zeznan $wiadka (...) — w dniu
11 sierpnia). W zaistnialej sytuacji calkowicie wystarczajace byloby zlozenie przez panstwa R. o$wiadczenia, ze
biora oni na siebie odpowiedzialno$é za pozostawione w mieszkaniu bez nadzoru meble, na co zapewne strona
powodowa by przystala. Trudno tez uznaé, ze wprowadzone do pustego, wyremontowanego mieszkania meble
mialyby uniemozIliwi¢ wynikajacy z protokolu uzgodnien transport sprzetéw AGD, ktore dopiero p6zniej planowala
zainstalowa¢ pelnomocnik pozwanej czy uprzatniecie piwnicy.

Wobec takiego stanu rzeczy trudno sie dziwié, ze przyszli najemcy jeszcze przed podpisaniem umowy (wlasciwej,
przed notariuszem) zdecydowali o odstapieniu od dalszej wspodlpracy i zazadali zwrotu zadatku, okre$lonego tak przez
protokol porozumien, jedyny obowiazujacy w opinii stron dokument. Zgodnie bowiem z art. 394 § 3 k.c. ,To samo
[zwrot zadatku — przyp. Sadu] dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktore ponosza odpowiedzialnos¢ obie strony”.

W rozpoznawanej sprawie z cala pewno$cig nie mozna przyjaé, ze do niezawarcia umowy doszlo wylacznie czy
choéby przede wszystkim z winy strony powodowej, a tylko taka sytuacja uzasadnialaby zatrzymanie zadatku w
my$l § 1 cytowanego przepisu. Nalezy raczej uznac, ze wing w wiekszym stopniu obcigzy¢ mozna dzialajacej przez
pelnomocnika pozwang, ktéra stopniowo — niewykluczone, Ze na skutek narastajgcych watpliwoéci — modyfikowala
ustne ustalenia laczace strony. W efekcie panstwo R. zmuszeni byli do odwolania transportu sprzetéw domowych
z oddalonego o kilkaset kilometréw lokalu w Niemczech i z powodéw lezacych po stronie pozwanej utracili do niej
zaufanie, co uniemozliwilo dalsza kooperacje. Korzystajac przy tym, ze wlaéciwa umowa przed notariuszem nie
zostala jeszcze zawarta, skorzystali z mozliwoS$ci odstapienia od jej podpisywania. Takie samo prawo przystugiwato
stronie pozwanej w sytuacji, gdy jej watpliwoéci co do wyplacalno$ci czy sytuacji rodzinnej powodéw osiagnelyby
poziom uzasadniajgcy niezawieranie umowy najmu. Strona powodowa w niniejszej sprawie domaga sie jedynie zwrotu
wplaconego zadatku, nie sugerujac nawet dochodzenia go w podwdjnej wysokoSci z uwagi na zawinienie strony
pozwane;j.

Za calkowicie nieuzasadnione nalezy uzna¢ sformulowane na rozprawie stwierdzenia §wiadka (...), ze dazyta ona do
dalszego zabezpieczenia umowy najmu z uwagi na to, ze w przypadku fizycznej konfrontacji z powodem W. R. nie
mialaby szans na obrone swoich praw.

Wobec powyzszych ustalen Sad na podstawie art. 394 § 3 k.c. orzekl o obowiazku zaplaty przez pozwana na rzecz
powoddw solidarnie spornej kwoty wraz z odsetkami od dnia 27 wrze$nia 2016 r. a wiec od dnia po tym, kiedy uplynat



trzydniowy termin do zwrotu zadatku wynikajacy z trzeciego przedsadowego wezwania do zaplaty doreczonego
pelnomocnik pozwanej M. C. (1) 23 wrze$nia 2016 .

Sad na podstawie art. 98 § 1—3 k.p.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powoddw solidarnie zwrot kosztow procesu, na
ktory sklada sie 1200 zt kosztow zastepstwa przez profesjonalnego pelnomocnika procesowego wedlug stawek na dzien
wniesienia pozwu, 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 30 zl oplaty sadowej od wniesienia pozwu.



