Sygn. akt I C 1058/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lutego 2023 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka- Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 14 lutego 2023 r. w G.
sprawy z powodztwa P. M. (1)

przeciwko J. S.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. nie obciaza powodki kosztami procesu ponad juz uiszczona oplate od pozwu.
Sygn. akt I C 1058/19

UZASADNIENIE

Powodka A. M. (1) domagala sie od pozwanej J. S. zaplaty kwoty 40.810,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami za
op6znienie od kwot:

+ 6.890,00 7l 0d dnia 9 lutego 2019 roku do dnia zaplaty,
+ 8.480,00 zl od dnia 23 lutego 2019 roku do dnia zaplaty,
+ 8.840,00 zl od dnia 9 marca 2019 roku do dnia zaplaty,
* 16.960,00 7l od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
a takze zwrotu kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze pozwana dzialajaca pod firma (...) w P., za po$rednictwem delegowanego pracownika P.
K., dnia 11 stycznia 2019 roku zawarla z powdédka umowe najmu lokali mieszkalnych w budynku powodki przy ul.
(...) w G. dla zakwaterowania swoich pracownikéw narodowosci albanskiej. Powddka wynajela wszystkie lokale w
budynku i zakwaterowala tam wstepnie 16 swoich pracownikéw, a docelowo 25 pracownikéw. Umowa zawarta byla
na czas okreslony 2 tygodni do dnia 25 stycznia 2019 roku z opcja przedtuzania na dalsze 2-tygodniowe okresu najmu.
Czynsz najmu mial wynosié po 530,00 zl za kazdego zakwaterowanego pracownika za 2-tygodniowy okres najmu.
Powodka w ramach umowy mogla tez parkowaé na terenie posesji swoj pojazd dostawczy. Pozwana w dniu podpisania
umowy uiScila zaplate w kwocie 6.000,00 zl i pdZniej kwote 2.840,00 zl zgodnie z rachunkiem nr (...) z dnia 11 stycznia
2019 roku. P6Zniej pozwana placila z opdznieniem, a na dzien 8 marca 2019 roku zaleglo$ci wyniosly 23.850,00 zl.
Powodka monitowala pozwang o zaplate przez jej przedstawiciela P. K.. Odmoéwil podania numeru telefonu do J. S..
Nie byl w stanie okresli¢, kiedy pozwana zaplaci zalegloéci. Wobec tego powddka rozwigzala umowe najmu. Powddka
obciazyla pozwana kara umowna za bezumowne zatrzymanie lokalu na kwote 16.960,00 zl, tj. dwukrotnoscia czynszu
najmu za 2-tygodniowy okres platnosci. Pismem z dnia 4 kwietnia 2019 roku pow6dka wezwala pozwana do zaplaty



zaleglo$ci czynszowych na kwote 23.850,00 zl oraz do zaplaty kary umownej w kwocie 16.960,00 zl. W zakre§lonym
3-dniowym terminie pozwana nie uregulowala naleznosci. Osoby narodowosci albaniskiej, ktore byly pozostawione
bez wynagrodzenia i Srodkoéw do zycia, opuécily lokale powddki dopiero dnia 30 kwietnia 2019 roku.

(pozew — k. 3-7)
Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci.

Potwierdzila, ze P. K. w powolaniu na pelnomocnictwo pozwanej zawarl umowe najmu o tresci przedstawionej przez
powodke.

Zaprzeczyla jednak, aby P. K. mial ku temu umocowanie. Pozwana nigdy nie upowazniala P. K. do zawarcia umowy
najmu z powddka, nigdy nie polecala mu dokonania takiej czynno$ci, ani jej nie zlecala. Nie miala tez w tym interesu.

Zaprzeczyla takze roszczeniu co do wysokoSci podajac, ze powddka nie wykazala zadnych okoliczno$ci, ktore
pozwolilyby na wyliczenie roszczenia i jego weryfikacje.

(odpowiedz na pozew — k. 95-95v.)
Stan faktyczny:

(...) sp. zo.0. w P. (KRS: (...)) po uzyskaniu zezwolen typu A na prace cudzoziemcdéw na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej zatrudnila pracownikéw narodowosci albanskiej do wykonywania prac budowlanych na inwestycji w G..

(dowdd: zezwolenia — k. 108-123)

W zwigzku z tym zaszla konieczno$c¢ ich zakwaterowania. Prezes tej spolki K. A. powierzyl pracownikowi tej spotki
(...) podjecie czynnoSci w tym zakresie.

(dowod: zeznania Swiadka K. A. — k. 330-331v., plyta — k. 333)

W odpowiedzi na ogloszenie powo6dki, dnia 11 stycznia 2019 roku, P. K. zawarl umowe najmu nalezacych do powo6dki
lokali mieszkalnych, potozonych w budynku przy ul. (...) w G.. Powbdke reprezentowala jej matka — A. M. (1).
Natomiast P. K. nie posiadal umocowania do dzialania w imieniu pozwanej. Podpisal jednak umowe, w ktérej jako
najemce wskazano firme pozwanej prowadzona w formie jednoosobowej dzialalno$ci gospodarczej: JS Projekt J. S.

(NIP: 766-17-55-549).

(dowo6d: umowa najmu — k. 10-14, zeznania Swiadka A. M. (2) — k. 169-171, plyta — k. 174, zeznania §wiadka P. K. —
k. 239v.-241, plyta — k. 243, zeznania §wiadka A. M. (1) — k. 313-315, plyta — k. 317, pelnomocnictwo — k. 326-326v.,
zeznania pozwanej J. S. — k. 332-332v. plyta — k. 333, pisemne zeznania powodki — k. 344-346,)

Whplaty na poczet zawartej umowy najmu dokonywatl P. K. osobiécie do rak P. M. (1), na co otrzymywal dowdd wplaty
ze wskazaniem na kazdej z nich, ze dokonywana jest w imieniu J. S.. Pieniadze na zaplate otrzymywal od prezesa (...)
sp-zo0.0.wP. K A..

(dowdd: pokwitowania wplat — k. 236, potwierdzenia wplat — k. 237, zeznania §wiadka P. K. — k. 239v.-241, plyta —
k. 243, zeznania §wiadka K. A. — k. 330-331v., plyta — k. 333)

Pozwana prowadzila firme pod tym samym adresem co (...) sp. z 0.0. w P.. P. K. byl wéwczas zatrudniony w obu
tych firmach w kazdej w wymiarze 1/2 czasu pracy. Z kolei prezes (...) sp. z 0.0. w P. K. A. jest ojcem pozwanej J.
S.. Pozwana byla rowniez wspolnikiem tej spotki. K. A. posiadal notarialne umocowanie do dzialania w jej imieniu w
sprawach prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej



(dowdd: zeznania §wiadka P. K. — k. 239v.-241, plyta — k. 243, zeznania pozwanej J. S. — k. 332-332v., plyta — k. 333,
zeznania $wiadka K. A. — k. 330-331v., plyta — k. 333)

Pozwana nie zglosila do ubezpieczenia zadnego obywatela Albanii. Nie wystepowala réwniez o wydanie pozwolenia na
prace dla cudzoziemcdw na terenie Rzeczypospolitej Polskiej. W dacie zawarcia umowy najmu i pdzniej nie zatrudniala
zadnego obcokrajowca. Jej dzialalno$¢ gospodarcza zostala zawieszona w 2020 roku.

(dowdd: lista 0s6b zgloszonych do ubezpieczen — k. 190-191, informacja (...) Urzedu Wojewodzkiego — k. 221, zeznania
pozwanej — k. 332-332v., plyta — k. 333, zas§wiadczenie Wojewody (...) — k. 329, zeznania pozwanej J. S. — k. 332-332v.,
plyta — k. 333)

Pozwana w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej w podatkowej ksiedze rozchodéow i
przychodéw do pozostalych wydatkéow zaliczyla kwote 6.625,00 zt wplacong na rzecz P. M. (2) z tytulu czynszu najmu
w oparciu o dokument ksiegowy nr (...) z 28 lutego 2019 roku. W ksiedze tej widnieje rowniez kwota 102.500,00 zl jako
warto$¢ sprzedanych towardw i ushug ze wskazaniem kontrahenta (...) sp. z 0.0. ze zdarzenia wynikajacego z protokotu
wykonania rob6t z dnia 1 lutego 2019 roku. Uslugi ksiegowe prowadzone byly dla pozwanej przez zewnetrzny podmiot:
C.E.D..

(dowod: podatkowa ksiega przychod6w i rozchodéw — k. 192-197v.)

Pismem z dnia 15 marca 2019 roku P. M. (1) zlozyla pozwanej o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. Pismo
doreczono dnia 21 marca 2019 roku. Natomiast pismem z dnia 4 kwietnia 2019 roku pow6dka wezwala pozwana do
zaplaty kwoty dochodzonej pozwem. Pismo doreczono dnia 17 kwietnia 2019 roku. Pozwana nie zareagowata.

(dowdd: o$wiadczenie — k. 15, wezwanie do zaplaty — k. 17-18, potwierdzenia nadania — k. 14a, k. 15a, wydruk z systemu
Sledzenia przesylek — k. 16, k. 19)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie zeznan $wiadkoéw oraz stron, dokumentéw przedlozonych przez
strony, a takze dokumentéw nadeslanych przez wezwane do tego instytucje. Dokumenty te nie budzily watpliwosci, co
do swojej prawdziwo$ci oraz wiarygodno$ci, a nadto ostatecznie nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, zatem
brak bylo podstaw do odmowy obdarzenia ich wiarg i moca dowodowa.

Sad z duza ostroznoScia podszedl do oceny zeznan Swiadkow oraz stron, majac na uwadze, ze kazdy z nich przynajmniej
posrednio, poprzez osobowe powigzania, mial interes w skladaniu zeznan okre$lonej treSci, zwlaszcza w zakresie
relacjonowania przebiegu, zawarcia i wykonywania umowy. Jezeli mowa o zeznaniach A. M. (1) oraz A. M. (2) nie
znalazly potwierdzenia relacje dotyczace uzyskania przez P. K. danych pozwanej dopiero podczas zawierania umowy,
a takze rozmowy z nia w ich obecno$ci. Zwazy¢ nalezalo, ze nie istnieje wewnetrzna sprzeczno$¢ w zeznaniach
Swiadka A. M. (1), zgodnie z ktérymi P. K. mial wskaza¢ dane pozwanej z (...) po rozmowie telefonicznej, a tym,
ze dane pozwanej zostaly mu podyktowane. Zupelnie teoretycznie mozliwa byla sekwencja zdarzen, wedle ktorej
dane pozwanej zostaly podyktowane P. K., po czym pokazal on te dane A. i A. M. (2) na telefonie (np. w formie
informacji z (...)). Nie mniej §wiadek P. K. oraz pozwana nie potwierdzili tego faktu, a brak jest innych dowodéw
calkowicie przekonujacych do takiej wersji zdarzen. Prima facie $wiadek P. K. nie byl osoba, ktorej zeznania mozna
byloby uznaé¢ za wiarygodne w calo$ci. Nie do pogodzenia z zasadami doSwiadczenia zyciowego byloby uznanie,
Ze osoba ta nie byla umocowana do zawarcia umowy najmu w imieniu (...) sp. z 0.0. Prezes tej firmy (...) podal
zreszta, ze P. K. zajmowal sie m.in. zorganizowaniem zakwaterowania, co zostalo mu przez Prezesa zarzadu spotki
(...) zlecone. Skoro bowiem P. K. nie posiadal umocowania do dzialania w imieniu (...) sp. z 0.0., zupelnie nielogiczne,
jak i niezgodne z zasadami rachunkowosci czy racjonalnego prowadzenia przedsiebiorstwa, byloby, aby prezes tej
spoltki — jak wynika z jego zeznan — przekazywal pracownikowi spotki (P. K.) pienigdze na pokrycie kosztéw najmu.
Bez znaczenia pozostaje zatem, jak rozbudowana byla ksiegowos$¢ tejze firmy. W ostatecznoéci prezes tej spotki
w sposob dorozumiany potwierdzal umocowanie do zawarcia takiej umowy, bedac ewentualnie w przekonaniu, ze



umowa zawarta zostala w imieniu tej spolki. Sadu nie przekonaly réwniez zeznania P. K., co do faktu, ze dopiero
przy tzw. ,klopotach z Albanczykami” okazalo sie, ze umowa podpisana zostala z uzyciem danych pozwanej. Nie
licuje z zasadami zdrowego rozsadku, aby P. K. juz w momencie przekazywania danych do umowy nie pozostawal
w przekonaniu, ze pozostaje w bledzie. Tym bardziej, ze wydawane mu pokwitowania rowniez bylty wydawane ze
wskazaniem danych pozwanej. Stad usprawiedliwienie, ze nie czytal dokladnie umowy, ktéra podpisywal, a pdzniej
zagubil pierwsza strone tej umowy, stanowia, w o cenie Sadu, jedynie przyjeta przez niego taktyke procesowsg, by¢ moze
réwniez w kontekécie wysoce prawdopodobnego roszezenia przeciwko rzekomemu pelnomocnikowi. Swiadek P. K. nie
potrafil wyjasnié, dlaczego zawarl umowe w imieniu (...) sp. z 0.0. skoro nie posiadal w tym zakresie pelnomocnictwa.
Prébowal odpowiadaé w spos6b wymijajacy np. w ten sposéb, ze ,,nie bardzo rozumiem, pienigdze byly placone z géry”,
az wreszcie wskazal: ,widocznie zawarlem te umowe nieprawnie” (znacznik czasowy: 01:18:25-01:20:39 protokotu
rozprawy z dnia 2 marca 2022 roku — k. 240-241, plyta — k. 243). Istnialy rowniez sprzecznoéci co do tego, w jaki
sposob P. K. informowany byl o naleznoéci do zaplaty z tytulu umowy. Oczywistym jest, ze faktury z tytulu najmu, a
przynajmniej ich cze$¢, przekazywane byly do firmy pozwanej, skoro przynajmniej jedna z nich zostala zaksiegowana
w jej podatkowej ksiedze przychodéw i rozchodéw ze wskazaniem konkretnego numeru. Swiadek P. K. podal zreszta,
ze wszystkie rachunki byly przekazywane do ksiegowoéci firmy (...) sp. z 0.0. Jezeli mowa o zeznaniach pozwanej,
wynikal z nich obraz wzajemnych relacji jej firmy oraz (...) sp. z 0.0., a przede wszystkim to, ze w zakresie dzialalnoSci
prowadzonej na terenie G. wszelkie sprawy w jej imieniu zalatwiane byly przez jej ojca, ktory posiadal notarialne
pelnomocnictwo do dzialania w jej imieniu. Nie mniej za wiarygodne nalezalo uznac, ze zaksiegowanie jednej faktury
w zwiazku z zawarta umowa najmu nastapitlo omytkowo. Wersje te potwierdza fakt, ze pozostale faktury nie zostaly
ksiegowane u pozwanej. Bylo to o tyle mozliwe, gdyz siedziby obu tych firm znajdowaly sie w jednym miejscu, a obstuga
ksiegowa zajmowal sie zewnetrzny podmiot. Zeznania pozwanej w zadnym razie nie potwierdzaly, aby P. K. posiadal
umocowanie do dzialania w jej imieniu, a takze, aby nawet w spos6b dorozumiany pozwana potwierdzila czynnosci w
zakresie zawarcia umowy dokonane przez te osobe. Z kolei zlozone pisemnie zeznania powodki nie mialy znaczacego
wplywu na rozstrzygniecie, albowiem potwierdzaly przede wszystkim umocowanie jej matki A. M. (1) do dzialania
w jej imieniu, co wynikalo wprost ze zlozonego do akt sprawy pelnomocnictwa. Powodka nie brala bezposredniego
udzialu w zawarciu umowy, a jej relacje pochodza od oséb trzecich.

W pozostalym zakresie za podstawe stanu faktycznego wzieto bezsprzeczne fakty wynikajgce z zeznan lub posiadajgce
potwierdzenie w dowodach nieosobowych. Jak wspomniano, w sprawie nie wystepowali §wiadkowie oderwani od
interesow ktorejkolwiek ze stron.

Na podstawie art. 235> § 1 pkt 5 k.p.c. nalezalo pomingé¢ dow6d z ponownego przestuchania §wiadka A. M. (2), ktory
uzasadniany byt niemoznoS$cig wziecia w nim udzialu pelnomocnika pozwanej. Sekwencja zdarzen byla nastepujaca.
Pismem z dnia 8 listopada 2021 roku (vide: k. 162) pelnomocnik pozwanej poinformowala o wypowiedzeniu
pelnomocnictwa do dzialania w imieniu pozwanej. Dnia 26 listopada 2016 roku ta sama pelnomocnik nadala do
Sadu pismo, w ktéorym wskazala, ze ponownie zostala ustanowiona pelnomocnikiem pozwanej. E-mailem z dnia
30 listopada 2021 roku ta sama pelnomocnik nadestala pismo z wnioskiem o odroczenie rozprawy wyznaczonej
na kolejny dzien, tj. na dzien 1 grudnia 2021 roku z uwagi na uzyskanie skierowania na test w kierunku choroby
(...)19 na dzien rozprawy. Podala, ze nie jest w stanie zagwarantowaé stawiennictwa pelnomocnika substytucyjnego.
Do e-maila nie dolaczono informacji o ponownym udzieleniu jej pelnomocnictwa, a korespondencja pocztowa w
tym przedmiocie nie wplynela jeszcze do Sadu. Pismo wplynelo do Sadu dopiero w dzien rozprawy wyznaczonej na
godz. 10:30. Oczywistym jest zatem, ze nie moglo zosta¢ dolaczone do akt niniejszej sprawy przed jej rozpoczeciem.
Pelnomocnik winien przeliczy¢ czas niezbedny na obieg korespondencji. W sposob oczywisty na pelnomocniku —
jako profesjonaliscie — ciazyt obowiazek takiego powiadomienia Sadu o ustanowieniu go ponownie pelnomocnikiem,
aby Sad dysponowal przynajmniej jego kopia na rozprawie. Sad uznal wiec, ze wniosek ten zmierzat wylacznie do
nieuzasadnionego przedluzenia postepowania.

Dokumenty zwigzane z wydaniem pojazdu marki M. (...) nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia, albowiem juz od
dnia 12 grudnia 2018 roku pojazd ten nie stanowil wlasno$ci pozwanej (vide: umowa — k. 58-59).



Podobnie rzecz miala sie do dokumentéw wytworzonych w sporze pomiedzy (...) sp. z 0.0. a jej pracownikami w
kontekscie rozwazan dotyczacych waznoSci umowy. Potwierdzaly one jedynie, Ze to wlasnie ta spotka kwaterowala
pracownikéw z Albanii w lokalu powodki.

Sad dopuscil dowdd z akt postepowania Prokuratury Rejonowej w Gdyni o sygn. PR1.Ds.2860.2019 (k. 266-269) na
fakt prowadzenia i przebiegu tego postepowania. Powodka zawiadomila, ze zostala oszukana (art. 286 k.k.) przez
pozwang oraz P. K.. Nie mniej nie istnialy podstawy do zawieszenia niniejszego postepowania do czasu zakonczenia
postepowania karnego, albowiem podstawa prawna roszczenia nie ulegla zmianie. W dalszym ciggu powddka
wywodzila swoje roszczenie wprost z umowy, starajac sie wykazac jej wazno$¢. Nie dochodzila odszkodowania za
szkode wyrzadzona jej przez pozwana, a Sad nie byl uprawniony do orzekania na tak zmienionej podstawie prawnej
przy niezmiennej podstawie faktyczne;j.

Roszczenie wywodzone bylo z umowy najmu, a zatem podstawe roszczenia nalezalo upatrywaé w art. 659 § 1 k.c.,
zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Zasadnicza o$ sporu koncentrowala sie woko6t waznoSci umowy. Na stronie powodowej cigzyl bowiem obowiazek
wykazania, ze P. K. posiadal umocowanie do dzialania w imieniu pozwanej do zawarcia umowy najmu lokalu z
powodka.

Ciezaru tego strona powodowa nie zdolala udzwigna¢. Przede wszystkim w zgromadzonym materiale dowodowym nie
znalaz} sie zaden formalny dokument pelnomocnictwa udzielonego P. K. przez pozwang. Jakkolwiek pelnomocnictwo
takie nie wymagalo zadnej szczego6lnej formy — moglo zostaé¢ zawarte nawet w formie ustnej, rowniez i ten fakt
nie zostal wykazany. Jak juz wskazano przy ocenie zeznan, nie istnieja zewnetrzne od intereséw powodki dowody,
ze P. K. takie umocowanie posiadal, w szczego6lnosci, aby w czasie zawierania umowy kontaktowat sie z pozwana.
Swiadek (choé w znacznej mierze niewiarygodny), jak réwniez pozwana faktu tego nie potwierdzili. Co wiecej firma
pozwanej nie zatrudniala obcokrajowcéw narodowosci albanskiej i nie prowadzila prac na terenie G., co wynika nie
tylko z zeznah Swiadkow oraz pozwanej, ale takze zaswiadczenia Wojewody (...) (vide: k. 329), z ktorego wynikato, ze
pozwana nigdy nie starala sie o wydanie zezwolen na prace dla cudzoziemcow. Logicznego rozumowania powyzszego
wnioskowania nie przekres$la ocena wiarygodno$ci zeznan §wiadka P. K.. Oczywiscie trudno daé wiare tej osobie co do
faktu, kiedy zorientowal sie, Ze umowa nie zostala zawarta w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. Nie zmienia to jednak
faktu, ze w dalszym ciggu nawet razace niedbalstwo tej osoby, wzglednie lekkomy$lnoéé i lekcewazenie podstawowych
norm w obrocie gospodarczym, oderwane jest od woli pozwanej, ktéra owego pelnomocnictwa, nawet ustnie nie
udzielila. Nie byla osoba zaangazowana w dzialalno$¢ gospodarcza wykonywana na terenie G.. Wszelkie sprawy w jej
imieniu zalatwiane byly przez jej pelnomocnika — ojca K. A. (jednoczeénie prezesa (...) sp. z 0.0., w ktérej pozwana
byla udzialowcem). Nie mozna takze uznac, ze K. A. umocowat P. K. do zawarcia umowy najmu nie w imieniu spdiki,
ktorej byl prezesem, ale w imieniu pozwanej. Charakter i zakres dzialalnoSci prowadzonych przez oba te podmioty
gospodarcze przekonuje, ze to (...) sp. z 0.0. miala potrzebe wynajecia lokali dla swoich pracownikéw, nie za$ pozwana.

Przy takiej wlaénie ocenie zastosowanie znajdzie art. 103 k.p.c., zgodnie z ktérym jezeli zawierajacy umowe jako
pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez
osobe, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta (§ 1). Druga strona moze wyznaczyé osobie, w ktorej imieniu
umowa zostala zawarta, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; staje sie wolna po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu (§ 2). W braku potwierdzenia ten, kto zawarl umowe w cudzym imieniu, obowigzany jest do
zwrotu tego, co otrzymal od drugiej strony w wykonaniu umowy, oraz do naprawienia szkody, ktéra druga strona
poniosta przez to, ze zawarla umowe nie wiedzac o braku umocowania lub o przekroczeniu jego zakresu (§ 3).

Przepis ten okreéla zasadnicze konsekwencje zawarcia umowy przez osobe, ktéra czyni to bez umocowania lub poza
zakresem umocowania, czyli tzw. rzekomego pelnomocnika (falsus procurator). Juz na podstawie ogblnych zalozen
konstrukeyjnych instytucji przedstawicielstwa (zob. art. 95 § 2 k.c.) jest niewatpliwe, Ze czynno$¢ prawna dokonana
przez osobe, ktora nie posiada kompetencji do dzialania w cudzym imieniu, nie moze wywrze¢ zamierzonych skutkow



prawnych wzgledem reprezentowanego (tzw. rzekomego mocodawcy); odrebnym zagadnieniem jest okreslenie
rodzaju zwiazanej z tym sankcji. Artykul 103 § 1 k.c. wywaza interesy mocodawcy i osoby, z ktéra dokonano
czynno$ci w ten sposob, iz kwalifikuje umowe zawarta bez umocowania lub poza jego zakresem jako czynno$c
prawng niezupelna (kulejaca; negotium claudicans), dotknieta sankcja bezskutecznoSci zawieszonej. Interes drugiej
strony jest zabezpieczony przede wszystkim przez mozliwo$¢ wyznaczenia mocodawcy odpowiedniego terminu do
potwierdzenia umowy (art. 103 § 2 k.c.). W razie udzielenia takiego potwierdzenia staje sie ona czynno$cia wazna,
natomiast w przeciwnym przypadku bedzie niewazna (P. Machnikowski (red.), Zobowiazania. Przepisy ogolne i
powiazane przepisy Ksiegi I KC. Tom I. Komentarz, Warszawa 2022).

Niewatpliwie w niniejszej P. K. nie posiadal umocowania do zawarcia umowy najmu w imieniu pozwanej. Waznos$é
umowy zalezala wiec od potwierdzenia jej przez pozwana.

W tym miejscu wskaza¢ nalezalo, ze potwierdzenie wazno$ci umowy moze zostaé dokonane nawet w sposéb
dorozumiany. Wprawdzie w doktrynie pojawia sie poglad co do zasadnoéci stosowania art. 63 k.c. per analogiam
w tym przypadku, jednakze jest on odosobniony. Wiekszo$¢ doktryny, jak i Sad, stoi na stanowisku, ze przepis ten
nie ma zastosowania do falsus procuratora i do potwierdzenia tej czynnos$ci moze dojs¢é w sposéb dorozumiany,
czyli chociazby przez przystapienie do wykonania umowy. Dla oéwiadczenia woli mocodawcy o potwierdzeniu
umowy zawartej przez falszywego pelnomocnika ustawodawca nie zastrzega szczegblnej formy, co moze prowadzic¢
do wniosku, ze potwierdzenie moze by¢ dokonane nawet w sposob dorozumiany takze wtedy, gdy do zawarcia
potwierdzanej umowy wymagane jest zachowanie formy szczegblnej pod rygorem niewazno$ci. Pomimo tego
podstawy do przyjecia wymogu formy szczegblnej dla czynno$ci polegajacej na potwierdzeniu umowy zawartej przez
rzekomego pelnomocnika niektorzy autorzy upatruja w art. 63 § 2 k.c. (zob. M. Smyk, Pelnomocnictwo, s. 296).
Slusznie zwraca sie jednak uwage, ze art. 63 § 2 k.c. dotyczy potwierdzania czynno$ci prawnych przez osobe trzecia,
za$ za taka osobe nie mozna uzna¢ mocodawcy, ktory jest przeciez strong czynno$ci dokonywanej przez pelnomocnika
(P. Sobolewski, w: K. Osajda, Komentarz KC, Legalis 2018, art. 103, teza 7) (por. Komentarz pod red. Zatuskiego ,
wyd. II Uliasz, legalis C.H.Beck).

Zdaniem Sgdu nie doszlo do wykonywania umowy przez pozwang. Wszelkie Srodki pieniezne na poczet zaplaty za
najem przekazywane byly P. K. przez K. A., przy czym jak juz ustalono, dzialal on w tym zakresie jako prezes (...)
Sp. Z 0.0., a nie jako pelnomocnik pozwanej. O przystapieniu do wykonywania umowy nie Swiadczy takze jedna
omyltkowo zaksiegowana faktura z tytutu najmu w podatkowej ksiedze rozchodéw i przychodéw pozwanej. Obie firmy
dzialaly pod tym samym adresem. Ksiegowos$é wykonywana byla przez odrebny podmiot. W tej sytuacji mozliwe
bylo, ze faktura na dane firmy pozwanej, przekazana do ksiegowo$ci po prostu zostala zaksiegowana bez dodatkowe;j
weryfikacji. Co istotne inne faktury nie zostaly zaksiegowane. Wreszcie w toku procesu pozwana konsekwentnie
zaprzeczala, aby kiedykolwiek wyrazala wole zawarcia umowy i zamierzala ponosié¢ skutki jej zawarcia, kiedy juz
dowiedziala sie o zawarciu jej przez osobe nieuprawniong. W tej sytuacji irrelewantny dla rozstrzygniecia byt brak
zwrdcenia sie przez powodke do pozwanej o potwierdzenie umowy.

Na kanwie powyzszych rozwazan Sad doszed! do przekonania, ze pomiedzy stronami sporu nie doszlo do zawarcia
waznej umowy najmu lokalu, z ktorej to umowy powoddka wywodzila swoje roszczenia. W braku tej causy dla
rozstrzygniecia sprawy nie bylo istotne ustalenie wysokoS$ci roszczenia. Dlatego Sad nie rozwazal przyczyn, dla ktérych
pracownicy narodowosci albanskiej przebywali w lokalu powodki dluzej niz deklarowany przez strone pozwana okres
prac przy inwestycji w G., w szczegolno$ci w kontek$cie wypelnienia przez (...) sp. z 0.0. obowigzku zaplaty tym
pracownikom wynagrodzenia w catoSci, pomocy prawnej udzielanej im przez strone powodowa, uiszczenia zaplaty
czynszu najmu oraz kar umownych i ich wysokosci.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 672 k.c. a contario powodztwo w punkcie 1. wyroku nalezalo oddalié.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 102 k.p.c., odstepujac od obcigzania
przegrywajacej powodki kosztami procesu, ponad juz uiszczona oplate od pozwu. Zgodnie z podstawowa zasada
rozstrzygania o kosztach procesu uregulowana w art. 98 § 1 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest



zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Odstepstwo
od tej reguly jest przewidziane w art. 102 k.p.c. wyrazajacym zasade stuszno$ci, stosownie do ktoérej w wypadkach
szczegoblnie uzasadnionych, sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé z tych kosztow albo nie obcigzac
jej w ogble tymi kosztami. Uznanie, ze w danej sprawie zachodzi wypadek szczego6lnie uzasadniony w rozumieniu
powolanego przepisu jest przejawem dyskrecjonalnej wladzy sadu, a zatem zastosowanie dobrodziejstwa z tego
przepisu zalezy od swobodnej oceny sgdu. Ocena ta nie moze by¢ dowolna, lecz winna uwzglednia¢ okoliczno$ci
konkretnego przypadku (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2010 r. I CZ 112/09, z dnia 27 stycznia
2010 r. IT CZ 88/09). W zwigzku z tym

Sad wyzszego rzedu - w ramach kontroli instancyjnej - moze ingerowa¢ w rozstrzygniecie o kosztach procesu
oparte na przepisie art. 102 k.p.c. jedynie wyjatkowo, mianowicie gdy dokonanej przez Sad nizszego rzedu
ocenie w tej materii mozna przypisa¢ cechy dowolnosci (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego
2012 r. I CZ 165/11, postanowienie SN z 5.10.2012 r., IV CZ 63/12, LEX nr 1232814). W orzecznictwie, nawet
wyzej powolanym, ugruntowal sie poglad, ze subiektywne przekonanie o zasadnosci roszczenia stanowi przypadek
szczegblnie uzasadniony w rozumieniu art. 102 k.p.c.

Z taka wlasnie sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Skoro pozwana twierdzila, ze dopiero z pozwu
dowiedziala sie o zawartej umowie, to z cala pewno$cig powodka nie mogla wiedzieé o tym weze$niej. Wplaty za kolejne
okresy najmu dokonywane przez P. K., brak jego reakcji na wydawane pokwitowania wplat na dane pozwanej jedynie
utwierdzaly powodke w przekonaniu, ze zawarta umowa najmu pozostaje wazna.



