Sygn. aktI C 898/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2019r.

Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Piotr Markiewicz

Protokolant: sekr. sad. Michal Czerwinski

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2019 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko Gminie M. G. — G. (...) Zaklad (...) w G.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo

II. zasadza od powodki A. K. na rzecz pozwanego Gminy M. G. — G. (...) Zaklad (...) w G. kwote 917,00 zl (dziewiecset
siedemnascie zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

I1C898/19

UZASADNIENIE

Powodka A. K. wniosta przeciwko Gminie G. — G. Zarzadowi (...) pozew o ustalenie, Zze pomiedzy nig a pozwanym
istnieje stosunek najmu lokalu uzytkowego — garazu nr (...) przy ul. (...) w G., lokalu uzytkowego — garazu nr (...) przy
ul. (...) w G., lokalu uzytkowego — garazu nr (...) przy ul. (...) w G. oraz lokalu uzytkowego — garazu nr (...) przy ul. (...) w
G., a takze o zasadzenie kosztow postepowania wg norm przepisanych. W pozwie zawarty zostal wniosek o udzielenie
zabezpieczenia poprzez unormowanie prawa pozwanej polegajace na orzeczeniu zakazu wszczynania postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci objetych spornymi umowami na czas trwania postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powodka reprezentowana przez pelnomocnika zawarla cztery umowy najmu
garazy z pozwanym. Nastepnie pozwana Gmina, po powzieciu informacji o oferowaniu przez pelnomocnika tych
garazy do podnajecia wypowiedziala umowy najmu. Zgodnie bowiem z § 7 ust. 2 umowy pozwany winien uprzednio
wyrazi¢ zgode na podnajecie, czego strona powodowa nie uzyskala. Powddka wskazala, iz pelnomocnik naduzyt
jej zaufania, albowiem dzialal niezgodnie z tre$cia pelnomocnictwa — a w szczeg6lnoéci z trescia zawartych umow
najmu — albowiem bez jej wiedzy oferowal wynajete garaze do podnajecia. Po otrzymaniu wypowiedzenia umow
najmu powbdka wypowiedziala pelnomocnictwo swojemu pelnomocnikowi. Powodka wskazala, iz jej interes prawny
w udzieleniu zabezpieczenia wynika z faktu, iz wypowiedzenia uméw dokonane przez pozwang sa wadliwe. Powodka
nadal zamierza korzystaé¢ z garazy, jednakze na podstawie aktéow notarialnych zobowigzala sie do oproéznienia i
piszczenia lokali w terminie 7 dni od rozwigzania umoéw, co do ktérego obowiazku poddala sie rygorowi egzekucji
z aktu notarialnego, co w konsekwencji oznacza, iz w krotkim czasie pozwana Gmina moze wszczaé postepowanie
egzekucyjne.

W odpowiedzi na pozew Gmina M. G. — G. Zarzad (...) wnidslt o oddalenie powodztwa.



W uzasadnieniu wskazano, iz zagdanie nie znajduje podstaw prawnych. Nadto wskazano, ze pelnomocnik powodki
nie dzialal z przekroczeniem pelnomocnictwa. Oferujac zawieranie umowy podnajmu garazu osobom trzecim,
pelnomocnik dzialal w zakresie swojego umocowania. Nie mialo przy tym znaczenia, ze pelnomocnictwo zostalo
odwolane niezwlocznie po otrzymaniu o§wiadczenia pozwanego o rozwigzaniu umowy.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka A. K. byla najemca, stanowigcych wlasno$¢ Gminy G., lokali uzytkowych — garazu nr (...) przy ul. (...) w G,
na podstawie umowy z dnia 14 stycznia 2019r, garazu nr (...) przy ul. (...) w G., na podstawie umowy z dnia 21 maja
2019r., garazu nr (...) przy ul. (...) w G., na podstawie umowy z dnia 14 stycznia 2019r. oraz garazu nr (...) przy ul.
(...) w G., na podstawie umowy z dnia 21 maja 2019r. Wszystkie powyzsze umowy w imieniu pow6dki zawieral A. S.,
dzialajacy na podstawie pelnomocnictw sporzadzanych w formie aktu notarialnego przed notariuszem L. H. tj. rep. A
489/2018 z dnia 19 stycznia 2018r. oraz rep A 8740/2018 z dnia 27 listopada 2018r.

Zgodnie z § 1 punkt 4 pelnomocnictw ,powddka udzielila A. S. pelnomocnictwa do zawierania, zmiany, wypowiadania
irozwigzywania umoéw najmu lokali mieszkalnych i niemieszkalnych, jak i nieruchomosci — z osobami i na warunkach
wedlug uznania pelnomocnika, w tym do odbioru czynszu i ewentualnej kaucji, zwrotu kaucji, zawierania uméw o
posrednictwo w wynajmie nieruchomosci”. W mysl § 7 ,skladania wszelkich o§wiadczen woli i wiedzy, jakie w zakresie
niniejszego pelnomocnictwa okazg sie konieczne”

Okolicznosci bezsporne, nadto dowdd: umowy najmu lokali uzytkowych — garazy k. 10-22, wypis aktu notarialnego
k. 27-28v, dokumentacja zdjeciowa k. 75, zeznania $wiadka A. S. k. 76-78 (protokét elektroniczny k. 81)

Pismami z dnia 30 maja 2019r. pozwany wypowiedzial powo6dce ze skutkiem natychmiastowym umowe najmu lokali
uzytkowych -garazy, z uwagi na podnajem garazy bez zgody wynajmujacego. Jednocze$nie w pismach wezwano
powodke do zwolnienia i opréznienia garazy.

dowod: wypowiedzenia z dnia 30 maja 2019r. k. 23-26

Po rozwiagzaniu wskazanych umoéw najmu, A. K. odwolala udzielone A. S. pelnomocnictwa z uwagi na dzialania
polegajace na ,niezgodnym z zakresem pelnomocnictwa zawieraniu uméw podnajmu lokali mieszkalnych w G. —
przy ul. (...)” oraz zlozyla o§wiadczenie o nie potwierdzeniu czynnos$ci dokonanych przez niego. Wniosek powddki
o zawarcie umowy najmu, zostal rozpatrzony negatywnie, z uwagi na fakt, ze na dzien 28 maja 2019r. A. S. byl
umocowany do podejmowania dzialan w imieniu powodki.

dowdd: oéwiadcezenie o odwolaniu pelnomocnictwa k. 29 w zw. z k. 32, o$wiadczenie w trybie art. 103 k.c. k.
30-31pismo pozwanego z dnia 25 czerwca 2019r. k. 33

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranych i przeprowadzonych w sprawie dowodéw, ktére poddano
ocenie zgodnie z art. 233 § 1 kpc. Sad dokonal oceny wiarygodnoéci i mocy dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego. Sad opart sie na dokumentach
oraz zeznaniach Swiadka A. S..

Sad uznal za wiarygodne zgromadzone w sprawie dokumenty albowiem nie budzily one zadnych watpliwos$ci co do
swojej autentycznosci i zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy. Zgodnie z art. 245 k.p.c. Sad uznal, iz jako dokumenty
prywatne stanowig one dowdd tego, ze osoba, ktdra je podpisata zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka A. S. w $wietle zgromadzonego materiatu dowodowego w zakresie w jakim
Swiadek zeznawal na okoliczno$é¢ czy lokale wynajmowane przez powddke byly oferowane przez niego do dalszego
wynajecia. Jak wynika z dowodow zaoferowanych przez strone powodowg, przyczyna wypowiedzenia pelnomocnictwa
bylo oferowanie przez A. S. wynajmu wszystkich przedmiotowych garazy. Sprzeczne sa zeznania $wiadka odnosénie



faktu podnajmu tylko jednego garazu nr (...) przy ul. (...) w G., albowiem jak wynika z oS§wiadczenn powodki z dnia
4 czerwca 2019r. (k.29) oraz 9 lipca 2019r.(k.32), przyczyna odwolania pelnomocnictwa, byly czynnosci $wiadka
prowadzace do zawarcia uméw podnajmu wszystkich czterech lokali uzytkowych — garazy znajdujacych sie we
wlasno$ci pozwanej gminy. Rownocze$nie caly material dowodowy wskazuje, iz niewiarygodnym jest fakt, iz wynajete
przez powodke lokale uzytkowe — garaze byly przeznaczone na jej osobiste cele skladowe. Podkresli¢ nalezy w tym
miejscu, iz powszechnym jest, iz kwestie magazynowe mozna rozwigza¢ w inny sposob. Nadto jak zeznal swiadek,
powodka mieszka w Wielkiej Brytanii od wielu lat i nie jest wiadomym kiedy wroci do Polski na state.

Zebrany w ten spos6b material dowodowy dal spojny i niesprzeczny obraz rzeczywistego stanu niniejszej sprawy.
Przechodzac do istoty sprawy Sad zwazyt, ze powodztwo podlegato oddaleniu

Powodka domagala sie ustalenia istnienia stosunku najmu lokali uzytkowych garazy wskazanych w pozwie
ewentualnie, ze wypowiedzenie tych umoéow wobec powddki byto bezskuteczne.

Pozwany wnosit o oddalenie powddztwa wskazujac, ze pelnomocnik powddki nie dzialal z przekroczeniem
pelnomocnictwa.

Zgodnie z treécia art. 189 kpc powod moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Cytowany przepis, cho¢ zamieszczony w ustawie o postepowaniu cywilnym,
ma w istotnym zakresie charakter materialnoprawny. Przyznaje bowiem prawo do ochrony praw podmiotowych
w szczegblnej formie, nieznanej innym przepisom prawa materialnego, tj. poprzez ustalenie istnienia prawa lub
stosunku prawnego. Wskazany w tresci art. 189 kpc interes prawny, jako merytoryczna przestanka powddztwa o
ustalenie stosunku prawnego lub prawa, decyduje o dopuszczalno$ci badania i ustalania prawdziwos$ci twierdzen
powoda, ze wymienione w pozwie prawo rzeczywiScie istnieje. W konsekwencji zatem dopiero w razie wykazania
przez strone powodowa przestanek skutecznego zadania udzielenia ochrony prawnej przewidzianej w art. 189 kpc,
w szczegdlno$ci interesu prawnego w zadaniu ustalenia istnienia prawa wiasno$ci, dopuszczalne bylo badanie, czy
powdd nalezycie wykazal, ze dane prawo rzeczywiscie mu przystuguje.

Zgodnie z art. 103 § 1 k.c. jezeli zawierajgcy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego
zakres, wazno$¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktérej imieniu umowa zostala zawarta. Z zawarciem
umowy przez osobe dzialajaca jako pelnomocnik, ktéra nie ma umocowania, mamy do czynienia m.in. wéwczas,
gdy pelnomocnictwo w ogoble nie zostalo udzielone. Osoba niemajaca umocowania okreslana jest jako rzekomy
(falszywy) pelnomocnik (falsus procurator). W $wietle art. 103 § 1 k.c. bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, czy
osoba taka jest w dobrej, czy w zlej wierze, a wiec czy wie o tym, ze dziala bez umocowania. Umowa zawarta
przez rzekomego pelnomocnika jest czynnoS$cig prawna niezupelng (negotium claudicans), wobec ktorej zachodzi
stan bezskutecznoéci zawieszonej. Wazno$¢ czynnos$ci zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w imieniu ktorej
zostala zawarta. Uprawnienie rzekomego mocodawcy do potwierdzenia czynno$ci prawnej ma charakter uprawnienia
ksztaltujacego, skoro polega na tym, ze rzekomy mocodawca w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli moze
spowodowad, iz umowa bedzie wazna badz niewazna.

Pelnomocnictwo jest zawsze oéwiadczeniem woli reprezentowanego, zwanego mocodawca. Udzielenie
pelnomocnictwa stanowi jednostronng czynno$¢ prawna reprezentowanego. Jej skuteczno$é nie zalezy od
przyjecia pelnomocnictwa przez pelmomocnika. Jest to czynno$¢ prawna, na podstawie ktbérej nastepuje
przyznanie pelnomocnikowi prawa do reprezentowania mocodawcy, przez kreowanie jego stosunkéw prawnych.
Pelnomocnictwo jest prawem pelnomocnika, a nie bezwzglednym obowigzkiem reprezentowania mocodawcy.
Udzielenie pelnomocnictwa jest czynno$cia prawng, wymaga posiadania przez mocodawce zdolnoSci do czynno$ci
prawnych, a przy tym powinna by¢ to co najmniej taka zdolno$¢, jaka jest wymagana dla dokonania czynnosci, ktorej
dotyczy umocowanie.

A. S. zawierajac umowy czterech lokali uzytkowych — garazy w dniach 14 styczna 2019r. oraz 21 maja 2019r.,
réwniez w imieniu i na rzecz mocodawczyni A. K., dzialal bedac do tego nalezycie umocowanym (dysponowat



pelnomocnictwem rodzajowym art. 98 k.c.), nie przekraczajac zakresu tego umocowania (moégl zawiera¢, zmieniaé
wypowiadac i rozwiazywa¢ umowy najmu lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w imieniu powo6dki). Nie spelnily sie
zatem przestanki z art. 103 k.c. Dzialal rowniez w szeroko pojetym interesie powodki. Podkreslenia, w ocenie Sadu,
wymaga, ze w momencie udzielania A. S. pelnomocnictwa powddka darzyta go duzym zaufaniem i dawalta mu ,,wolna
reke” na zalatwianie wszelkiego rodzaju spraw. Zaufanie traktowaé zreszta nalezy jako nieodlaczny element zlecenia.
Byl to wiec Swiadomy i niczym nie skrepowany wybér powodki. Okoliczno$c te potwierdza ta cze$¢ zeznan $wiadka,
w ktorych wskazal, ze zakres pelnomocnictwa byt szeroki i zajmowal sie takze innymi nieruchomosciami powddki.

Whbrew twierdzeniu zawartemu w pozwie, tre$c i zakres pelnomocnictwa wynikal z z samej tresci pelnomocnictwa
i nie podlegal ograniczeniu poprzez zawarcie przez pelnomocnika nastepnie uméw najmu spornych lokali. Tre$é
postanowien umowy najmu wyznaczala zakres praw i obowigzkéw stron tego stosunku prawnego tj. samej umowy
najmu, nie modyfikowala ani nie umniejszala zakresu umocowania pelnomocnika.

Podkresli¢ nalezy, ze powddka w rzeczywistoéci do dnia 4 czerwca 2019r. (data o$wiadczenia o odwolaniu
pelnomocnictwa) nie kwestionowala waznoS$ci spornych uméw. Zwazy¢ trzeba, ze w niniejszej sprawie wypowiedzenie
umow lokali uzytkowych — garazy z dnia 30 maja 2019r. bylo konsekwencja oferowania podnajmu garazy bez zgody
wynajmujacego. W my$l bowiem § 11 ust 1 pkt 2 umowy najmu lokalu uzytkowego — garazu ,wynajmujacy moze
rozwigzaé niniejsza umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku jesli najemca oddaje do bezplatnego
uzywania lub w podnajem czeéci albo caty lokal — garaz osobom trzecim bez pisemnej zgody wynajmujacego”.

Doda¢ warto w tym miejscu, iz o§wiadczenia woli zlozone przez pelnomocnika powodki, zostaly zlozone pozwanemu
w $wietle stanu faktycznego zaistnialego na dzien 28 maja 2019r, kiedy to byl jeszcze umocowany do podejmowania
dzialan w imieniu powodki.

Wskaza¢ nalezy, iz zar6wno z samej treSci pozwu oraz dolaczonych do niego dokumentéw wynikalo, iz umowa najmu
zostala skutecznie rozwigzana i nowa umowa nie zostala zawarta. Nie moze by¢ bowiem mowy o zgodnej woli stron
nawigzania stosunku najmu w sytuacji, gdy Gmina w sposob wyrazny o$wiadcza, iz odmawia zawarcia umowy,
wskazujac na konkretne okolicznoSci stanowiace podstawe odmowy. Okolicznoéci podnoszone przez powodke w
pozwie nie moga by¢ podstawg uwzglednienia zagdania ustalenia istnienia stosunku najmu w sytuacji, w ktérej umowa
najmu ulegla rozwigzaniu za$ strony nie zawarty kolejne;j.

Zwro6cié nalezy rowniez uwage na fakt, iz tre$¢ powolanego wyzej postanowienia umowy zawiera forme niedokonang
czasownika ,oddawaé”, co musi rzutowaé na interpretacje tego postanowienia. Sad uznal, iz do wystapienia przestanki
uzasadniajgcej rozwigzanie umowy, w my$l jej § 11 ust 1 pkt 2, wystarczylo oddawanie do uzywania, nie musiato
zaistnie¢ fakt, iz lokale zostaly ostatecznie do uzywania oddane.

Sad nie uznat za udowodnione twierdzenia zgloszonego na rozprawie w dniu 30 sierpnia 2019r, iz pelnomocnik do
wynajecia oferowat tylko jeden z czterech wynajmowanych od powoda lokali, co stanowilo podstawe ewentualnego
zadania uznania za bezskuteczne tylko wypowiedzen dokonanych w odniesieniu do trzech lokali tj. przy ul. (...) oraz ul.
(...). Sprzeczno$c w tym zakresie istniata zar6wno z twierdzeniami pow6dki zawartymi w pozwie, a takze pozostawala
w sprzecznosci z o§wiadczeniami powo6dki o odwolaniu pelnomocnictwa. Tym samym Sad nie uwzglednil zadania w
calo$ci, uznajac na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego, iz w stosunku do wszystkich czterech uméw najmu
lokali zaistnialy przestanki ich rozwigzania przez pozwanego.

Z przytoczonych wzgledéw uznawszy powddztwo za niezasadne, na mocy art. 189 k.p.c a contrario Sad orzekt jak w
punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie IT wyroku na mocy art. 98 § 11 3 kpc i 108 § 1 kpc zgodnie z zasada
pelnej odpowiedzialnoéci za wynik procesu, obcigzajac nimi powodke jako strone przegrywajaca spor. Konsekwencja
powyzszej zasady bylo obciazenie powodki A. K. kosztami postepowania, ktére poniést pozwany, na ktore skladala
sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zt oraz 9oo zl z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego,



ustalonych w oparciu o § 2 ust.3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych.

SSR Piotr Markiewicz
ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
3. (..)
(..



