Sygnatura akt IT C 551/16

UZASADNIENIE

W pozwie z 10 maja 2016 r. T. P. wniost o zasadzenie od A. S. 3.316.398 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie
liczonymi od 19 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu powod wskazal, ze z uwagi na bezprawne dzialanie
pozwanego zostal pozbawiony mozliwo$ci prowadzenia przedsiebiorstwa w obiekcie (...) iz tego tytulu ponidst szkode
finansowa. Powodd podniosl, ze na kwote z tytulu naprawienia szkody sklada sie: warto§¢ przedsiebiorstwa (...) w

rozumieniu art. 55" k.c., jako zorganizowany zesp6t skladnikéw niematerialnych i materialnych przeznaczonych do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na dzieni 31 maja 2013 r. w wysokoSci 2.430.000 z} oraz warto$¢ utraconych
korzyéci w kwocie 886.398 zl, jakie osiagnalby prowadzac dzialalnosé gospodarcza od czerwea 2013 r. do marca 2016
r. w obiekcie (...). (pozew k. 2-11)

W odpowiedzi na pozew A. S. wniést o oddalenie powodztwa w catoéci. (odpowiedz na pozew k. 152-167)
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

A. S. prowadzi od 1 grudnia 1994 r. dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...) A. S., ktérej przewazajacy przedmiot to
praktyka lekarska specjalistyczna.

A. S. jest wlascicielem budynku biurowo-ustugowego (...), potozonego w E. przy al. (...). Przez wiele lat pozwany
prowadzil w tym budynku dzialalno$é¢ gospodarcza w postaci centrum medycznego, wynajmowal rowniez pozostale
lokale uzytkowe m.in. na restauracje, sale fitness, prywatne gabinety lekarskie.

W 2012 1. A. S. postanowil sprzedaé zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa tj. Centrum (...) i wynajaé caly budynek
polozony w L. przy al. (...). (wydruk (...) k. 14; zeznania $wiadka M. S. k. 574-576v. — od 00:17:10)

T. P. prowadzil od 1 stycznia 1995 r. do 5 lutego 2016 r. dzialalnoé¢ gospodarczg pod firma (...), ktérej przewazajaca
dzialalno$¢ stanowila dzialalno$¢ agentow i brokeréw ubezpieczeniowych.

W zeznaniu podatkowym za 2011 r. powod wykazal strate w kwocie 491.849,54 zl, za 2012 1. strate w kwocie 856.818,01
zk. W lipcu 2012 r. T. P. mial zadluzenie i zobowigzania na kilkaset tysiecy zlotych. (wydruk (...) k. 262; zeznania
powoda k. 387v.- 390v. — od 00:15:11; zawiadomienie Naczelnika Urzedu Skarbowego w P. k. 930-932)

W 2012 1. T. P. postanowil rozwina¢ swoja dziatalno$é¢ gospodarcza. W tym celu nawiazal kontakt z A. S. — chciat
wynaja¢ budynek (...) w L.. Strony rozpoczely negocjacje. (wydruk (...) k. 262; zeznania powoda k. 387v.- 390v. —
od 00:15:11)

(...) T. P. z siedzibg w K. (jako kupujacy) i (...) A. S. z siedziba w L. (jako sprzedajacy) 31 lipca 2012 r. zawarli
umowe sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa tj. Centrum (...). Kupujacy zobowigzal sie zaplaci¢ na rzecz
sprzedajacego lacznie, tytulem ceny nabycia zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa, kwote 100.000 zl w 2 ratach: 1
rata w wysokos$ci 50.000 zt do 31 stycznia 2013 r.; II rata w wysoko$ci 50.000 zt do 31 stycznia 2014 1.

T. P. nie uiécil zadnej raty. A. S. wezwal T. P. do zaplaty pierwszej raty w pismach z: 18 lutego 2013 r., 16 kwietnia
2013 1. i 24 maja 2013 r. (umowa sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa k. 15-18, 168-174; wezwania do
zaplaty k. 510-512)

W § 5 umowy sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa z 31 lipca 2012 r. strony okreélily, ze na podstawie
umowy obejmuje ona wszystkie skladniki majatkowe zwigzane z dzialalnoScia tej czesci przedsiebiorstwa, w tym w
szczegoblnosci:

a) nazwe CENTRUM (...), indywidualizujaca zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa, pod ktéra to nazwa prowadzona
jest dzialalno$¢ tej czeSci przedsiebiorstwa na rynku;



b) srodki trwale zwiagzane z dzialalnoécig zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, ktorych szczegotowy wykaz zawieral
zalacznik nr 1 do umowy;

¢) wartoSci niematerialne i prawne w rozumieniu ksiegowym, w tym w szczeg6lnoéci licencje na oprogramowanie
komputerowe;

d) wierzytelnoSci i zobowigzania pieniezne wedlug stanu opisanego w ksiegach handlowych przedsiebiorstwa na
dzien podpisania umowy. Celem ustalenia dokladnego stanu wierzytelnos$ci i zobowigzan pienieznych oraz obrotoéw
sprzedajacy zobowigzal sie przygotowaé rachunek zyskow i strat dotyczacy skladnikéw bedacych przedmiotem
sprzedazy na dzien 31 grudnia 2011 r. oraz 31 maja 2012 r. i przekazac¢ go kupujacemu niezwlocznie po przygotowaniu;

e) prawo do lokalu, w ktérym prowadzona jest dzialalno$é zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa okresla¢ miata
umowa najmu lokalu, ktorg strony zobowiazaly sie podpisaé;

f) inne prawa i obowiazki o charakterze niepienieznym, w tym w szczego6lnoéci umowy dlugoterminowe o zasadniczym
znaczeniu dla dzialalnoSci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa. Szczegbdlowy wykaz tych umoéw zawieral zatacznik
nr 3 do umowy;

g) prawa wynikajace ze stosunku pracy. Zalacznik nr 2 do umowy zawieral liste umoéw pracownikéw przejetych

przez kupujacego w trybie art. 23" kodeksu pracy. (umowa sprzedazy zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa k. 15-18,
168-174)

W mys$l § 7 umowy sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa z 31 lipca 2012 r. przez okres obowigzywania
umow najmu lokali, w ktérych prowadzona jest dzialalno$é zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa sprzedajacy byl
zobowiazany do powstrzymania sie od jakiejkolwiek dzialalnoSci konkurencyjnej wzgledem dzialalno$ci kupujacego.

Zgodnie z § 9 ust. 1 umowy w przypadku, jesli ktoérakolwiek ze stron, uchybi w istotny sposéb postanowieniom umowy,
druga strona wezwie pisemnie strone naruszajaca umowe do zaprzestania dalszych naruszei. Strona naruszajaca
umowe obowigzana byla niezwlocznie zastosowac sie do zadan i wskazan drugiej strony i poinformowa¢ ja o tym na
piSmie lub odmoéwié informujac na pi$mie o przyczynach odmowy. W mysl ust. 2 § 9 umowy, jezeli strona naruszajaca
warunki umowy bezpodstawnie odmawia zastosowania sie do zadan i wskazan drugiej lub nie stosuje sie do tych zadan
i wskazan pomimo ich uznania, strona wzywajaca, ma prawo odstgpi¢ od umowy. (umowa sprzedazy zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa k. 15-18, 168-174)

W dniu 31 lipca 2012 r. w zwigzku z umowg sprzedazy zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa, (...) A. S. zsiedziba w L.
(jako wynajmujacy) i (...) T. P. z siedziba w K. (jako najemca) zawarli umowe najmu budynku biurowo — ustugowego
(...). Umowa zostala zawarta na czas okreslony tj. od 1 sierpnia 2012 r. do 31 lipca 2022 r. (§9 ust. 1 umowy).

Na podstawie umowy (§ 2 umowy) wynajmujacy oddal najemcy w najem caly budynek biurowo-ustugowy (...)
znajdujacy sie na nieruchomoéci polozonej w L. przy al. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi sg prowadzone ksiegi wieczyste nr (...) (przedmiot najmu).

Strony okreslily, ze w budynku znajduje sie:

- lokal uzytkowy na parterze, pietrze i w piwnicy o lacznej powierzchni 1242 m® oznaczony na rzutach poszczegélnych
kondygnacji, stanowiacym zalacznik nr 1 do umowy, wraz z wyposazeniem, urzadzeniami i instalacjami okreslonymi w
zalaczniku nr 2. W lokalu tym miala by¢ prowadzona dotychczasowa dzialalno$¢ medyczno-kosmetyczna poszerzona
o funkcje biurowe i handlowe;

- lokal uzytkowy na parterze o powierzchni 158 m® oznaczony na rzucie parteru stanowigcym zalacznik nr 1 do
umowy. W lokalu tym miala byé prowadzona dotychczasowa dzialalno$¢ gastronomiczna. Wydanie lokalu mialo



nastgpi¢ 31 sierpnia 2012 r. pod warunkiem podpisania umowy na przejecie lokalu z dotychczasowym najemca tj. J.
B. prowadzgcym firme (...).

Najemca zobowigzal sie do podpisania aneksu zwiekszajacego powierzchnie najmu po zakonczeniu rozbudowy

budynku w 2012 r. o dodatkowe: 174.87 m” polozone na parterze na cele gastronomii; 210,5 m® na pietrze na
cele medyczne zgodnie z zalacznikiem nr 3, przy czym powierzchnia polozona na parterze, przeznaczona na
gastronomie miala zostaé zaaranzowana i wykoniczona przez najemce, za$ powierzchnia potozona na pietrze miala
zostaé zaaranzowana oraz wykonczona przez wynajmujacego (§ 2 ust. 2 umowy). (umowa najmu - k. 18-23, 61-68,
175-182)

Czynsz najmu strony okreslily w sposéb nastepujacy:

I. za powierzchnie z § 2 pkt 1 ppkt a) umowy tj. lokal uzytkowy polozony na parterze, pietrze i w piwnicy o lacznej

powierzchni 1242 m® najemca zobowiazat sie placi¢ wynajmujacemu miesiecznie:
a) 27.000 zt od 1 sierpnia 2012 r. do 31 lipca 2013 r.

b) 40.000 7} od 1 sierpnia 2013 r. do 31 lipca 2014 1.,

¢) 50.000 z} od 1 sierpnia 2014 r. do 31 grudnia 2014 .

d) 60.000 zt od 1 stycznia 2015 1.

II. za powierzchnie z § 2 pkt 2 ppkt b) umowy tj. 210,5 m® poloZone na pietrze, przeznaczone na cele medyczne,
zwiekszajace powierzchnie najmu po zakoniczeniu rozbudowy budynku (...) w 2012 r. najemca zobowiazal sie placic¢
wynajmujacemu miesiecznie:

a) 4.600 zl od dnia przekazania do 31 lipca 2013 .
b) 6.800 zl od 1 sierpnia 2013 r. do 31 lipca 2014 r.
¢) 8.500 zl od 1 sierpnia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

d) 10.200 zt od 1 stycznia 2015 1.

III. za powierzchnie z § 2 pkt 1 ppkt b) umowy tj. lokal uzytkowy polozony na parterze o powierzchni 158 m”® najemca
zobowiazal sie placi¢ wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu w kwocie 8.000 zl;

IV. za powierzchnie z § 2 pkt 2 ppkt a) umowy tj. 174.87 m” polozone na parterze, przeznaczone na gastronomie,
zwiekszajace powierzchnie najmu po zakonczeniu rozbudowy budynku (...) w 2012 r. najemca zobowigzal sie placié
wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu w kwocie 8.900 zt.

Strony okreslily, ze czynsz platny bedzie w terminie do 10. dnia rozliczanego miesiaca kalendarzowego przelewem
na rachunek bankowy wynajmujacego wskazany na fakturze. Nastepnie aneksem zawartym 12 pazdziernika 2012
r. strony zmienily ten termin do 15. dnia rozliczanego miesigca kalendarzowego. (umowa najmu - k. 18-23, 61-68,
175-182; aneks k. 183)

W § 4 ust. 3 umowy najmu okreslono, ze wszelkie naklady dokonywane przez najemce na przedmiot najmu, bez
wzgledu na ich charakter, rodzaj i przeznaczenie stanowia z chwila ich dokonania wylaczna wlasno$¢ wynajmujacego.
Najemca zrzekt sie wobec wynajmujacego wszelkich ewentualnych roszczen z tytutu zgdania zwrotu poczynionych
nakladéw na przedmiot najmu. Zmiany budowlane w przedmiocie najmu, w szczegdlnos$ci przebudowa i rozbudowa,
instalacje itp., mialy by¢ wykonywane za pisemng zgoda wynajmujacego. (umowa najmu - k. 18-23, 61-68, 175-182)



Strony ponadto postanowily w § 9 ust.5 umowy najmu, ze w przypadku rozwigzania umowy wskutek zaistnienia
przyczyn okreslonych w § 9 ust.2 umowy najmu (zaleganie przez najemce z zaptata oplat wynikajacych z umowy w
wysokoSci rownej dwdm lub wiecej czynszom, stwierdzenie, ze najemca uzywa przedmiotu najmu w sposob sprzeczny
zumowa lub jego przeznaczeniem, stwierdzenie niewyplacalnos$ci najemcy badz zlozenie w stosunku do niego wniosku
0 wszczecie postepowania likwidacyjnego lub upadlo$ciowego), najemca byl zobowigzany umowa do zaplaty kary
umownej w wysokoSci sumy czynszéw pozostalych do zaplaty do czasu, na ktory zostala zawarta umowa.

W § 12 umowy najmu strony postanowily, ze co do zmian i uzupelienn umowy konieczne jest zachowanie formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci. (umowa najmu - k. 18-23, 61-68, 175-182)

Aktem notarialnym z 1 sierpnia 2012 r. sporzadzonym przed notariuszem A. S. nr Repertorium A - (...), T. P.
o$wiadczyl, ze w przypadku rozwiazania umowy wskutek zaistnienia wyzej okreslonych przyczyn (odpowiadajacych
treéci § 9 ust. 2 umowy), tj. zalegania przez najemce z zaplata oplat wynikajacych z umowy w wysokoS$ci réwnej
dwom lub wiecej czynszom, stwierdzenia, ze najemca uzywa przedmiotu najmu w sposob sprzeczny z umowa lub
jego przeznaczeniem, stwierdzenia niewyplacalno$ci najemcy badz ztozenia w stosunku do niego wniosku o wszczecie
postepowania likwidacyjnego lub upadlo$ciowego, zobowigzany jest do zaplacenia kary umownej w wysoko$ci sumy
czynszow pozostalych do zaplaty do czasu, na ktéry zostala zawarta umowa, w terminie 3 miesiecy od wezwania do
zaplaty. T. P. oswiadczytl, Ze co do obowigzku placenia czynszu, a takze w zakresie obowiazku placenia kary umownej w
okre§lonym wyzej terminie poddaje sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 11.300.000 zl, a wierzyciel bedzie
mial prawo wystapienia do sadu o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 31 grudnia 2023
r. (akt notarialny - k. 24-25v., 184-187)

W dniu 7 wrzeénia 2012 r. podpisano porozumienie w sprawie przejecia praw i obowigzkéw z umowy o udzielanie
$wiadczen opieki zdrowotnej pomiedzy NFZ, A. S. (przekazujacym) i T. P. (przejmujacym), na mocy, ktérego T. P.
przejal od A. S. prawa i obowiazki z ww. umowy. T. P. przejal réwniez pracownikéw A. S..

W dniu 1 pazdziernika 2012 r. A. S. podpisat protokoét zdawczo-odbiorezy z J. B. — najemca restauracji, ktéry zdal na

mocy porozumienia stron lokal o powierzchni 158 m®.

W dniu 20 listopada 2012 1. strony podpisaly protokét zdawczo - odbiorezy lokalu o powierzchni 175 m* — restauracja

(...).

W dniu 4 stycznia 2013 . strony podpisaly protokét zdawczo-odbiorezy lokalu o powierzchni 210,5 m® (sala fitness,
szatnia, klatka schodowa).

Umowy za media zostaly przeniesione na T. P.. (porozumienie k. 278-280; o$wiadczenie k. 281; kserokopie
Swiadectwa pracy k. 282-283, protokoly k. 188-190; dokumentacja k. 205-216; arkusze spisu z natury k. 247-259;
decyzja k. 240-240v.; zeznania powoda k. 387v.- 390v. — od 00:15:11; zeznania $§wiadkéw: J. G. k. 576v. — od 01:41:58,
A.R. k. 576v.-577 — od 01:49:41; G. B. k. 577-577v. — od 2:00:26, A. K. k. 605v.-606 — 0d 01:29:07)

W okresie od 1 sierpnia do 31 grudnia 2012 r. powod jako najemca uiszczal na rzecz pozwanego czynsz najmu lokalu
z tytulu zawartej umowy, wplaty nastepowaly z opdznieniem. A. S. 3 stycznia 2013 r. wystawil ponaglenie zaplaty za
fakture z grudnia 2012 r. Nastepnie 13 lutego 2013 r. pozwany wezwal powoda do zaplaty odsetek za dokonanie wptat
z tytulu naleznoéci czynszowych z opdZnieniem. (wydruki z konta k. 191-194; faktury k. 195-1977; ponaglenie k. 198;
wezwanie k. 199)

Od stycznia 2013 r. T. P. rozpoczgl wykonczenie nowo dobudowanych powierzchni w budynku (...). Prace byly
prowadzone przez ekipy budowlane zatrudnione przez T. P., za wiedza i akceptacja A. S.. A. S. byt w obiekcie bardzo
czesto, obserwujac na biezaco postep prac. W tym czasie strony rozmawialy na temat kosztow prac. Powod dazyt do
ich ewentualnego rozliczenia z nieuiszczonym czynszem najmu za czas remontu. Zadnych konkretnych ustalen co do



zaliczenia tychze kosztow nie poczyniono, natomiast strony mialy powréci¢ do tego tematu, tj. wyréwnania zaleglo$ci
czynszowych oraz ich wysoko$ci - po zakonczeniu remontu przez T. P..

T. P. nie zaplacil wszystkich naleznoS$ci na rzecz wykonawcédw, ktérzy dokonali m.in. aranzacji nowego pomieszczenia
restauracji. (umowa k. 421-424; umowa k. 588-595, dokumentacja techniczna k. 597; umowa o roboty budowlane k.
217-221; umowa zlecenia k. 222-223; protokét kontroli obowigzkowej k. 233-236; faktury i rachunki k.239; umowy,
rachunki, faktury, wyciag k. 310-285; faktury k. 347-353; zeznania §wiadkow: M. O. k. 573v. 574— od 00:10:32; M. S.
k. 574-576v. — od 00:17:10, M. P. k. 603v.- 605 — od 00:08:05, P. M. k. 616-617 — od 00:22:20)

A. S. jako wtasciciel obiektu i wynajmujacy wystawial faktury za czynsz od stycznia do maja 2013 r. W okresie od
stycznia do maja 2013 r. - w czasie trwajacych prac w obiekcie, T. P. nie wplacal nalezno$ci czynszowych A. S..

A. S. wystawil ponaglenia zaplaty:
a) 18 lutego 2013 r. na kwote 124.954,48 zl, ktére zostato doreczone powodowi 18 lutego 2013 r.;

b) 16 kwietnia 2013 r. na kwote 241.507,36 zl, ktore zostalo doreczone powodowi 16 kwietnia 2013 r. (wezwania do
zaplaty k. 200-202; zeznania powoda k. 387v.- 390v. — od 00:15:11; zeznania §wiadka M. S. k. 574-576v. — od 00:17:10)

Strony ustalily, ze czynnoS$ci T. P. w zakresie remontu i wyposazenia winny sie zakonczy¢ do maja 2013 r. W zwigzku
z tym pozwany wystawit i przekazal powodowi za poérednictwem pracownika recepcji wezwanie do zaplaty z 16 maja
2013 r. (na kwote 302.256,56 z1) i z 24 maja 2013 r. (na kwote 301.514,56 z}).

W kwietniu i maju 2013 r. T. P. rozpoczal rozwigzywanie umow o prace ze swoimi pracownikami. (wezwania do zaplaty
k. 202-203; wypowiedzenia i rozwigzanie umoéw k. 284-287)

Remont w zakresie rob6t budowlanych zostal zakonczony w marcu 2013 r. Pozostale czynnosci remontowo-
wykonczeniowe w wynajmowanych pomieszczeniach zostaly zakonczone z koncem maja 2013 r. Powiekszona
restauracja zaczela dziala¢ pod koniec kwietnia 2013 r. — organizowano w niej imprezy okoliczno$ciowe. T. P. ocenia
koszty poniesione na remont na okolo 380.000 z} brutto. (okoliczno$ci bezsporne; decyzja, k. 204-204v.)

A. S. jako wynajmujacy nie skierowal do najemcy — T. P. pisma z wyznaczeniem dodatkowego terminu na zaplate
nieuiszczonego czynszu i z zagrozeniem rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia. (okoliczno$ci
bezsporne)

Pod koniec maja 2013 r. T. P. poinformowal A. S., ze inwestycje finansowe, ktore podjal, nie powiodly sie i w zwigzku
z tym nie jest w stanie splacaé naleznosci czynszowych. To spowodowalo obawe u A. S., Ze nie odzyska pieniedzy z
tytulu zaleglo$ci czynszowych. (zeznania pozwanego k. 390v.-393 — od 01:44:41)

W dniu 3 czerwca 2013 1. - w poniedzialek po dlugim weekendzie zwigzanym ze $wietem Bozego Ciala, A. S. wreczyl
T. P. oéwiadczenie, Ze na podstawie § 9 ust. 2 i 3 umowy najmu rozwigzuje z dniem 27 maja 2013 r. zawarta w dniu 31
lipca 2012 r. umowe najmu lokalu uzytkowego bez zachowania okresu wypowiedzenia wobec zalegania przez najemce
z zaplata oplat wynikajacych z umowy za okres od 1 stycznia 2013 r. w kwocie 301.514,56 zl, tj. w wysoko$ci wyzszej
niz dwa czynsze oraz otrzymania informacji o jego niewyplacalnosci. Wskazatl na obowiazek niezwlocznego zwrotu
przedmiotu najmu bez osobnego wezwania. Powdd otrzymal ww. pismo tego samego dnia, co potwierdzil swoim
podpisem. (kopia pisma k. 26 zeznania $wiadka M. S., k. 574-576v. — od 00:17:10)

Tego samego dnia, tj. 3 czerwca 2013 r. strony zawarly druga umowe najmu ,w celu kontynuacji umowy z NFZ
do czasu cesji na firme (...)” - obejmujaca dwa pomieszczenia w budynku, gdzie pow6d prowadzit w ramach
umowy z NFZ dzialalno$¢ medyczna (gabinet dermatologiczny i ginekologiczny), zatrudniajac w tym celu lekarzy
specjalistobw. Przyczyna zawarcia tej umowy najmu byla niemozno$¢ wypowiedzenia umowy z NFZ ,z dnia na
dzien” oraz uzgodnienie przez strony, ze podejma wspolnie dzialania w celu dokonania cesji umowy z NFZ na rzecz



pozwanego. Umowa najmu zostala zawarta na czas okreslony do 30 lipca 2013 r. lecz nie pdzniej niz do czasu cesji
umowy z NFZ.

Réwniez 3 czerwea 2013 r. T. P. przekazal licznik elektryczny A. S.. Opréznil takze pozostale lokale w budynku i wydat
je A. S.. (protokot k. 2777; kopia umowy k. 271-275; zeznania powoda k. 387v.- 390v. — od 00:15:11)

T. P. czynil starania aby jego naklady na nieruchomo$¢ zostaly rozliczone na poczet jego zadluzenia. W tym celu
przygotowal propozycje ugody, na ktéra nie zgodzil sie A. S.. (pisma k. 239-243; umowa ugody k. 244-246; zeznania
powoda k. 387v.- 390v. — od 00:15:11; zeznania pozwanego k. 390v.-393 — od 01:44:41; zeznania §wiadka M. P. k.
603v.- 605 — 0od 00:08:05)

Strony ztozyly stosowne dokumenty do NFZ, jednak do cesji umowy z NFZ z powoda na pozwanego nie doszlo. Powod
pismem z dniu 26 lipca 2013 r., zZlozonym 30 lipca 2013 r. zwrdcil sie do NFZ o rozwigzanie umowy z dniem 31 lipca
2013 1., czego przyczyna byla utrata prawa do pomieszczen. Na mocy porozumienia z 31 lipca 2013 r. umowa pomiedzy
T. P., a NFZ zostala rozwigzana z dniem 31 lipca 2013 r. (pismo k. 276; porozumienie k. 418)

W piémie z 20 czerwca 2013 r., doreczonym powodowi 25 czerwca 2013 I., A. S. przedstawil inwentaryzacje zastawu
na rzeczach ruchomych wniesionych przez najemce do przedmiotu najmu zgodnie z art. 670 k.c. Postanowieniem
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi K. P. z 27 lutego 2014 r. przyznano na
wlasnoéé wierzycielowi A. S. ruchomoéci zajete przez Komornika, ktére nie zostaly sprzedane na pierwszej licytacji
ruchomoéci. (pismo k. 27; postanowienie k. 264-268)

W dniu 1 sierpnia 2013 r. A. S. skierowal do T. P. wezwanie (datowane na 31 lipca 2013 r.) do zaplaty kwoty
9.500.065,89 zl, z zalaczonym wyliczeniem kary umownej, w terminie 3 miesiecy od otrzymania pisma. Pismo
doreczono powodowi 7 sierpnia 2013 r.

Na skutek wniosku A. $. z 16 grudnia 2013 r., aktowi notarialnemu z 1 sierpnia 2012 r. jako tytulowi egzekucyjnemu
niebedacemu orzeczeniem sadu zostala przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi nadana klauzula
wykonalno$ci - postanowieniem z 24 grudnia 2013 r. w sprawie XII GCo 598/13 oraz z 31 stycznia 2014 r. w tejze
sprawie (wydanie drugiego tytulu wykonawczego). (kopia wezwania i dowodu doreczenia - k. 7-8 zal. akt XII GCo
598/13; wniosek - k. 3-4 zal. akt XII GCo 598/13, postanowienia - k. 15-18 i 37 ww. akt)

A. S. wystapil przeciwko T. P. z powddztwem o zasagdzenie kwoty 301.514,56 z} tytulem nieuiszczonego czynszu najmu
lokalu objetego umowa z 31 lipca 2012 r. W dniu 24 pazdziernika 2014 r. strony zawarly ugode sadowa, mocg ktorej T.
P. zobowiazal sie zaplacié¢ A. S. kwote 125.000 zt w oémiu ratach miesiecznych po 15.625 z} poczawszy od 30 listopada
2014 r. wraz z odsetkami ustawowymi w razie uchybienia terminowi platno$ci oraz natychmiastowa wymagalno$cia
naleznoS$ci przy ww. uchybieniu platnoéci. (pozew - k. 2-5 zal. akt X GC 984/13, ugoda sadowa - k. 500 ww. akt;
kserokopia ugody k. 331)

W pozwie z 14 maja 2014 r. skierowanym przeciwko A. S. - prowadzacemu dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...) A.
S.w L., T. P. - prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...) w K. wni6st o pozbawienie wykonalnoéci w caloéci
tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 1 sierpnia 2012 r. sporzadzonego przed notariuszem A. S.
za nr Repertorium A - (...), ktéremu zostala przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi nadana klauzula
wykonalno$ci - postanowieniem z dnia 24 grudnia 2013 r. w sprawie XII GCo 598/13 oraz z dnia 31 stycznia 2014 r.
w tejze sprawie (wydanie drugiego tytulu wykonawczego).

Wyrokiem z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie o sygnaturze akt X GC 341/14 Sad Okregowy w Lodzi X Wydzial
Gospodarczy pozbawil wykonalnoSci w catoSci w/w tytutl wykonawczy. (kserokopia wyroku wraz z uzasadnieniem k.
28-40, 69-91)

Wobec T. P. od 2013 r. prowadzone byly liczne postepowania egzekucyjne. (pisma k. 536-537)



Naczelnik Urzedu Skarbowego w P. w protokole kontroli podatkowej nr (...), dotyczacym rozliczenia podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych za 2012 PIT 36L, stwierdzil nierzetelno$¢ ksiag prowadzonych przez powoda. W
wyniku powyzszej kontroli organ podatkowy ustalil, iz zawyzono koszty uzyskania przychodu o kwote 19.146,72 zl.
(opinia bieglego ds. rachunkowo$ci i ksiegowosci T. B. k. 819-837v)

W ocenie rachunkowoé$ci prowadzona przez T. P. w spos6b komputerowy ksiega przychodéw i rozchodéw za lata
2012 i 2013 zawiera wszystkie pozycje zgodne ze wzorem. Ponadto T. P. dokonywat zapis6w na podstawie faktur
i rachunkéw, czyli dokumentow ksiegowych. W ksiedze znajduja sie réwniez remanenty na koniec kazdego okresu
rozliczeniowego. Kazda z transakcji dokonywana przez T. P. jest opisana, a takze wskazany jest podmiot, z ktérym
transakcje ta dokonang. T. P. dokonujgc zapisow w ksiedze w sposéb prawidtowy okreslal przychody i koszty (w
prawidlowych rubrykach). Analiza ksiag przychodéw i rozchodéw za lata 2012 i 2013 pokazuje, iz faktury czynszowe
wystawione przez A. S. za pazdziernik, listopad, grudzie 2012 r. byly ujmowane w ksiedze, faktury te byly oplacone
przez powoda.

Faktury czynszowe wystawione przez A. S. za 2013 1. od stycznia do maja nie zostaly ujete w ewidencji podatkowe;j. T.
P. nie uwzglednil w kosztach kwoty 250.588 zl z tytutu faktur czynszowych (styczen 2013 r. + luty 2013 r. + marzec
2013 r. + kwiecien 2013 r. + maj 2013 r. tj. odpowiednio nastepujace kwoty: 49.500 zl + 50.294,50 zt + 50.294,50 z}
+ 50.294,50 zt + 50.294,50 zt = 250.588 zl). Kwoty wskazane na fakturach czynszowych za 2013 r. nie zostaly przez
T. P. zaplacone. Brak zaplaty nie wplywa na mozliwoé¢ zaliczenia kwot wynikajacych z faktur do kosztow uzyskiwania
przychodu. Podatnik bowiem mogl uzyskiwaé przychody z budynku (...), gdy nim faktycznie dysponowal. Tym samym
najem nieruchomosci stanowit koszt uzyskania przychodu, bowiem przyczynial sie do powstania przychodéw. (opinia
bieglego ds. rachunkowosci i ksiegowos$ci T. B. k. 819-837v)

Brak zaplaty faktur czynszowych w 2013 r. mial wplyw na przeplywy finansowe w przedsiebiorstwie (...), ktéry
nie placac za faktury pozostawial w swoim przedsiebiorstwie §rodki finansowe na inne cele. (opinia bieglego ds.
rachunkowosci i ksiegowoéci T. B. k. 819-837v)

Ujete w ksiedze przychodow i rozchod6w T. P. wynagrodzenia byly wyplacane pracownikom. Cze$¢ wynagrodzen ujeta
na sporzadzonych listach plac byla wyplacona w formie gotéwkowej (potwierdzaja to listy wynagrodzen). Natomiast
pozostale wynagrodzenia ujete na listach plac byly placone w formie przelewu, co potwierdzaja wydruki z kont
bankowych. Uproszczona dokumentacja ksiegowa nie pozwala na jednoznaczne stwierdzenie, czy byly uchybienia w
tym zakresie (dotyczy wyplat gotowkowych). Na podstawie przedstawionej dokumentacji mozna jedynie stwierdzié,
iz w powyzszym zakresie brak jaki$ istotnych uchybien. Wynagrodzenia pracownicze jak i z umoéw zlecenn wykazane
w ksiedze przychodéw i rozchodow byly wyplacone, tym samym mogly stanowié¢ koszt uzyskania przychodu. (opinia
bieglego ds. rachunkowosci i ksiegowos$ci T. B. k. 819-837v)

T. P. prowadzil uproszczona ewidencje ksiegowa - ksiege przychodéw i rozchodéw. U podatnikéw prowadzacych
(...) za dzien poniesienia kosztu uzyskania przychodéw uwaza sie dzien wystawienia faktury (rachunku) lub innego
dowodu stanowiacego podstawe do zaksiegowania (ujecia) kosztu. Powyzsze wynika z art. 22 ust. 6b ustawy o PIT
i znajduje zastosowanie rowniez do podatnikow prowadzacych (...). Ponadto w tym przypadku brak magazynu.
Wydatki powinny by¢ ewidencjonowane w koszty na podstawie powyzszych dokumentow.

Brak pelnej ksiegowosci nie pozwala jednoznacznie stwierdzi¢ jakie wyniki osiagnalby T. P.. Wprawdzie prowadzona
ewidencja byla zgodna z wymogami, T. P. nie mial, bowiem obowiazku prowadzenia ksiag rachunkowych. Lecz na
podstawie zgromadzonej dokumentacji nie mozna okresli¢, jaki wynik finansowych miala prowadzona dzialalnos¢.
Mozna jedynie stwierdzi¢, iz cze$¢ kosztow nie byla ewidencjonowana (dotyczy to w szczegolnosci kosztow najmu).
(opinia bieglego ds. rachunkowo$ci i ksiegowoéci T. B. k. 819-837v)

Faktury zwiazane z rozbudowa budynku (...), jako zwigzane z inwestycjg nie stanowia bezposrednio kosztow uzyskania
przychodéw T. P.. Powyzsze wydatki zwiekszaly inwestycje w obcym $rodku trwalym i w badanym okresie po
zakonczeniu inwestycji beda ewidencjonowane jako koszt w postaci odpiséw amortyzacyjnych. Tym samym powyzsze



wydatki mialy na pewno wplyw na plynno$¢ finansowa przedsiebiorcy. T. P. musial bowiem ponie$¢ wydatki,
natomiast nie mog} ich zaliczy¢ do kosztéw. (opinia bieglego ds. rachunkowo$ci i ksiegowosci T. B. k. 819-837v)

Z punktu widzenia rachunkowosci, jesli zostana uwzglednione koszty zwigzane z najmem budynku przy al. (...) to
dzialalno$¢ gospodarcza T. P. w 2013 r. przyniosla strate w wysoko$ci 21.861,23 zl.

T. P. prowadzil uproszczona ksiegowo$é, tym samym ewidencjonowal wylgcznie przychody i koszty zwiazane
z dzialalno$cia gospodarcza, natomiast nie mial obowiazku ewidencjonowaé nalezno$ci, zobowigzan oraz
srodkéw finansowych. Tym samym na podstawie przedstawionej dokumentacji trudno okresli¢, czy doszlo do
dokapitalizowania. Nalezy podkresli¢, ze forma prowadzonej dzialalnoéci przez powoda tj. jednoosobowa dziatalno$¢
gospodarcza powoduje, iz majatek prywatny i firmy wzajemnie sie przenikaja. Powyzsze powoduje, iz nie mozna
jednoznacznie rozdzieli¢ srodkéw prywatnych od firmowych. Wszelkie érodki finansowe zaréwno prywatne jak i
firmowe stanowig wlasno$¢ wiadciciela. Brak pelnej ksiegowosSci powoduje, iz z punktu widzenia rachunkowos$ci
nie jest mozliwe okre§lenie kto pokrywal (z jakich zrédel) zobowiazania zwiazane z prowadzona dzialalnoécia
gospodarcza. (opinia bieglego ds. rachunkowo$ci i ksiegowosci T. B. k. 819-837v)

W zakresie wyceny przedsiebiorstw zawarte w aktach materialy, dane i informacje nie pozwalaja na wiarygodne i
rzetelne przeprowadzenie oszacowania: wartoSci (...), dochodéw, wartoSci utraconych korzysci. W przypadku kazdego
procesu wyceny (oszacowania wartoéci) spolki i/lub przedsiebiorstwa kluczowe i niezbedne jest posiadanie bilansu
wycenianego podmiotu na date wyceny (lub na date bliska dacie wyceny). Akta nie zawieraja bilansu (...) na date 31
maja 2013 r. (lub na date bliska tej dacie), co faktycznie uniemozliwia wiarygodne i profesjonalne przeprowadzenia
wyceny. Wymog przygotowania bilansu jest faktycznie niezbedny niezaleznie od planowanego zastosowania podejécia
wyceny - majatkowego, dochodowego i poréwnawczego (rynkowego).

Przedsiebiorstwo bylo prowadzone w ramach dzialalno$ci gospodarczej T. P.. Istotnym zagadnieniem w takiej sytuacji
jest wzajemne przenikanie majgtku osobistego oraz majatku przedsiebiorstwa. Kluczowym w takiej sytuacji, jest
Sciste zdefiniowanie ktore pozycje aktywdw i zobowiazan oraz ktére strumienie przychodéw i kosztéw przynaleza
odpowiednio do dzialalno$ci gospodarczej oraz do majatku osobistego. Taki podzial ma charakter porzadkowy i
pozwala wykluczy¢ sytuacje, w ktorej dana pozycja bytaby liczona dwukrotnie lub nieliczona wcale.

(...) stosowal uproszczong ewidencje ksiegowa - ksiege przychoddéw i rozchod6éw. Uproszczona ewidencja ksiegowa
jest ukierunkowana na bezposrednie wyliczenie podstawy do opodatkowania przedsiebiorcy - dochodu; prowadzenie
ksigg rachunkowych powinno umozliwi¢ oszacowanie ksiegowego wyniku brutto (zysku lub straty brutto) - obie
kategorie nie sg tozsame. Przedstawione dane w aktach nie przedstawiaja wartoSci remanentu (spis natury) za
wyjatkiem warto$ci na 1 stycznia 2012 r. (zero) oraz 31 grudnia 2012 r. (32 615 PLN). W konsekwencji, za wyjatkiem
pelnego roku 2012, nie jest mozliwe wyliczenie dochodu za poszczegblne miesigce (lub za okresy narastajaco). Nawet
zakladajac, ze wszystkie wydatki stanowig koszty uzyskania, nie ma mozliwo$ci wyliczenia dochodu - z powodu braku
wartoSci spisu z natury (warto$¢ remanentu). (opinia bieglego ds. wyceny przedsiebiorstw (...) k. 898-911)

Dane z ksiegi przychodéw i rozchod6w powoda rodza watpliwo$é czy moga by¢ podstawa do wiarygodnego wyliczenia
dochodo6w przedsiebiorstwa (m.in. sa watpliwo$ci czy koszty wynagrodzen zostaly w calo$ci ujete):

- dla stycznia, lutego, marca, kwietnia i maja 2013 r. w ksiedze przychodéw i rozchodéw powoda nie zostaly ujete
koszty czynszu; wynosily one odpowiednio 49.500 zl w styczniu, za§ w kazdym z nastepnych czterech miesiecy 2013
r. byly one na poziomie 50.294,50 z}; rozpoznanie tych kosztéw w sposob oczywisty zwiekszytoby ujemny dochéd (co
do warto$ci bezwzglednej) w miesigcach styczen - marzec oraz zmniejszyto dochdéd w miesigcach kwiecien - maj;

- koszty wynagrodzen za dany miesigc sa ujmowane w nastepnym miesigcu;

- w maju 2013 r. nastgpilo bardzo istotne zmniejszenie kosztu wynagrodzen (faktycznie za prace w kwietniu) w
porownaniu do kwietnia 2013 r. (faktycznie za prace w marcu) -10.142,56 zl versus 48.355,38 z}



- w aktach znajduja sie jedynie dane z ksiegi przychodéw i rozchodéw za okresy: pazdziernik 2012 r. - lipiec 2013 r.;
styczen 2012 r. i cze$¢ lutego 2012 1;

- w aktach brak danych z ksiegi przychodéw i rozchodéw za okres od 31 lipca 2012 r. do 30 wrzeénia 2012 r. oraz za
okres od 1 sierpnia 2013 r. do 5 lutego 2016 r. (opinia bieglego ds. wyceny przedsiebiorstw (...) k. 898-911)

Brak jest wiarygodnego przedstawienia przez powoda utraconych korzySci (zyskow) z tytulu zaprzestania dziatalno$ci
gospodarczej w obiekcie (...). Historyczne dane ksiegowe (...) ujete w ksiedze przychodéw i rozchodbéw za okres
pazdziernik 2012 - maj 2013 rodza watpliwosci odnosnie ich wiarygodno$ci oraz rzetelno$ci i w konsekwencji, nie
powinny by¢, podstawa do okreélenia stanu hipotetycznego w nastepnych okresach miesiecznych.

Dane ksiegowe znajdujace sie w aktach nie pozwalaja stwierdzi¢: 1) czy powod faktycznie odnosit korzysci finansowe
(miat zyski) z tytulu prowadzonej dzialalno$ci w obiekcie (...) w okresie pazdziernik 2012 - maj 2013; 2) czy
jest racjonalnym zaklada¢, ze w przypadku kontynuowania dzialalnoSci gospodarczej przez powoda w obiekcie
(...) przedsiebiorstwo generowaloby dodatnie dochody (zyski). (opinia bieglego ds. wyceny przedsiebiorstw (...) k.
898-911)

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad pominal opinie bieglego ds. rachunkowosci R. P. jako nieprzydatna dla rozstrzygniecia. Opinia bieglego byta
obarczona bledami metodologicznymi, byla nielogiczna i nieweryfikowalna. W szczegblno$ci biegly niezgodnie z
zasadami ksiegowania operacji i wyliczen uznal za koszty powoda, koszty adaptacji pomieszczen w budynku (...) wL.;
catkowicie pomingl prowadzenie nierzetelnej ksiegowoSci przez powoda w 2013 r. poprzez niezaliczenie do kosztow
uzyskania przychodu kosztéw najmu budynku (...). Powyzsze w oczywisty spos6b pomniejsza bowiem doch6d powoda
— czego biegly nie uwzglednil. Biegly R. P. w swojej opinii uzupelniajacej pominal rowniez fakt, iz przedsiebiorstwo
powoda nie moglo by¢ w dobrej kondycji finansowej — sam powdd zeznal, ze w lipcu 2012 r. miat zobowiazania na
kilkaset tysiecy zlotych. Biegly R. P. powyzszych okolicznoéci w zaden sposob nie uwzglednil w swojej opinii, nie
umial réwniez odpowiedzie¢ na szczegdlowe watpliwosci przedstawione przez strone pozwana. Z tych wzgledow Sad
ta opinie pominal.

Tymi bledami nie byla obarczona opinia bieglego P. C., ktéry biorac pod uwage zgromadzone w aktach dokumenty,
stwierdzil, Ze nie jest mozliwe dokonanie wyceny przedsiebiorstwa powoda, jak réwniez utraconych przez niego
dochodéw.

Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 5 k.p.c. pominal pozostale nieprzeprowadzone wnioski dowodowe jako zmierzajace
jedynie do przedluzenia postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci — strona powodowa nie udowodnita powddztwa zaréwno co do zasady jak
i wysokoSci.

Jako podstawe odpowiedzialnoSci pozwanego powod wskazat art. 415 k.c. oraz art. 3 ust. 1, art.12 ust.1i 2 w zw.
z art.18 ust.1 pkt 4 ustawy z 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. (t.j. z 8 pazdziernika 2020
r. Dz. U. z 2020 r. poz. 1913). Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z 16 kwietnia 1993 r. czynem nieuczciwej konkurencji
jest dzialanie sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami, jezeli zagraza lub narusza interes innego przedsiebiorcy
lub klienta. Przepis art. 12 ust. 1 i 2 tej ustawy stanowi, ze czynem nieuczciwej konkurencji jest naklanianie
osoby $wiadczacej na rzecz przedsiebiorcy prace, na podstawie stosunku pracy lub innego stosunku prawnego, do
niewykonania lub nienalezytego wykonania obowiazkéw pracowniczych albo innych obowiazkéw umownych, w celu
przysporzenia korzySci sobie lub osobom trzecim albo szkodzenia przedsiebiorcy. Czynem nieuczciwej konkurencji
jest takze naklanianie klientéw przedsiebiorcy lub innych os6b do rozwigzania z nim umowy albo niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy, w celu przysporzenia korzysci sobie lub osobom trzecim albo szkodzenia



przedsiebiorcy. W razie dokonania czynu nieuczciwej konkurencji, przedsiebiorca, ktérego interes zostal zagrozony
lub naruszony, moze zada¢ m.in. naprawienia wyrzadzonej szkody, na zasadach ogélnych (art. 18 ust. 1 pkt 4).
Natomiast zgodnie z art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.
Przepis ten przewiduje, zatem trzy przestanki odpowiedzialnoSci: powstanie szkody, zawinione zachowanie sprawcy
oraz adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy tymi dwoma zdarzeniami. W rozwazanej sprawie nie zostata spelniona
zadna z tych przeslanek.

Pierwsza przeslanka art. 415 k.c., ktéra w sprawie niniejszej nie zostala spelniona to istnienie winy po stronie
pozwanego. T. P. w przedmiotowej sprawie wywodzil, ze pozwany swoimi dzialaniami w sposéb bezprawny i celowy
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pozbawial go mozliwosci prowadzenia przedsiebiorstwa ,z dnia na dzien” w wynajmowanym przez niego obiekcie.
Powod podnosil, ze pierwotnie pozwany mial udzieli¢ mu zgody na zaplate czynszu dopiero po skoficzonym procesie
inwestycji. Przy czym, co do kwestii ewentualnego zaliczenia nakladow (w calo$ci, badZ w czeéci) strony mialy powrocic
po zakonczeniu prac. Nastepnie powod rzekomo zostal usuniety z wynajmowanego obiektu poprzez bezprawne
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym. W ocenie powoda gdyby otrzymat pisemne
upomnienie to ,zorientowalby sie”, iz A. S. wycofal sie ze wczeéniejszych ustaler, co do rozliczenia nakladéw i
zezwolenia na pozniejsze regulowanie czynszu (po ukonczeniu remontu i rozbudowy). Nadto dodatkowy miesieczny
termin na zaplate zobowigzan czynszowych umozliwilby mu ich uregulowanie. Natomiast w zaistnialej sytuacji
praktycznie jednego dnia zostal zmuszony do opuszczenia lokalu i pozostawienia caloéci wyposazenia A. S. pozwalajac
prowadzi¢ tozsama dzialalno$¢ gospodarcza przy uzyciu sprzetu stanowigcego jego wlasnosc.

W ocenie Sadu powdd nie wykazal powyzszych okoliczno$ci. Po pierwsze pozwany mogl wypowiedzie¢ umowe najmu
przedmiotowego budynku bez wyznaczania dodatkowego miesiecznego terminu. Albowiem zgodnie z art. 672 k.c.
jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnoéci, wynajmujacy moze
najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Podkre$lenia wymaga, ze w przedmiotowej sprawie
przedmiot najmu stanowil caly budynek, a nie lokal czy poszczegoélne lokale. Swiadezy o tym tre§¢ umowy najmu
miedzy stronami, ktéra literalnie na to wskazuje. Powdd, jako przedsiebiorca, na podstawie umowy najmu catego
budynku swobodnie nim dysponowal, mogl go podnajmowad, to na powoda przepisane zostaly umowy za media. Tym
samym nie mial zastosowania art. 687 k.c., a pozwany nie byl zobligowany do wyznaczenia dodatkowego terminu.
Reasumujac pozwany gdy wypowiedzial umowe najmu powodowi dzialal w ramach obowiazujacych przepisow. Nie
bez znaczenia jest rOwniez to, ze pozwany uczynil to w krotkim odstepie czasu po uzyskaniu od powoda informacji o
jego problemach finansowych. Powyzsze oznacza, ze to informacja o braku srodkéw na zaplate czynszu przez powoda
stanowila impuls do wypowiedzenia umowy przez pozwanego. Pozwany mogt obawiac sie trudnej sytuacji finansowej
powoda, tym bardziej, ze jak wykazalo postepowanie dowodowe w niniejszej sprawie, zadluzenie powoda z roku na
rok rosto w postepie geometrycznym. Pozwany swoim dzialaniem chronil jedynie wlasna dzialalno$é gospodarcza. Na
marginesie wskazaé nalezy, ze powod dobrowolnie, po dokonaniu wypowiedzenia przez pozwanego, podpisal nowa
umowe najmu — tym razem juz kilku lokali uzytkowych, a w pozostalym zakresie budynek wydal pozwanemu. Powdd
nie kwestionowal wowczas, ani tez w pdZniejszym czasie, az do niniejszego powbddztwa, prawidlowosci wypowiedzenia,
ale sie do niego dobrowolnie zastosowal.

Jednakze nawet gdyby uznaé, ze doszlo do uchybienia w wypowiedzeniu umowy najmu, ktéra laczyta strony, to
wskazaé nalezy, ze powyzsze nie mialo znaczenia dla oceny zachowania pozwanego. Powod przez 5 miesiecy 2013 r.
nie uiszczal czynszu najmu, pomimo wystawianych faktur VAT przez pozwanego i pomimo wielokrotnych wezwan do
zaplaty czynszu. Powod powinien byt liczy¢ sie z tym, ze wielomiesieczna zwloka z zaplata czynszu moze skutkowac
natychmiastowym wypowiedzeniem umowy najmu budynku (...) w L.. W tym miejscu irrelewantna jest wiara
i che¢ negocjacji z pozwanym rozliczenia nakladéow na przedmiot najmu. Kwestie rozliczenia nakltadow powoda
na nieruchomos$¢ pozwanego, jednoznacznie, precyzyjnie i w sposéb niebudzacy watpliwoéci regulowala umowa
najmu z 31 lipca 2012 r. Zgodnie z § 4 ust. 3 umowy wszelkie naklady dokonywane przez powoda na przedmiot
najmu, bez wzgledu na ich charakter, rodzaj i przeznaczenie stanowily z chwilg ich dokonania wylgczna wlasnosé
pozwanego. Nadto powdd — co istotniejsze - zrzekl sie wobec pozwanego wszelkich ewentualnych roszczen z tytulu
zadania zwrotu poczynionych nakladéw na przedmiot najmu. Powéd jako przedsiebiorca, ktéry prowadzil dziatalno$é



gospodarcza od potowy lat 90., z pewno$cia mial Swiadomo§é skutkow takiego zapisu w umowie. Powszechng praktyka
w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej jest to, ze to najemca wykancza lokal pod wlasne potrzeby. Gdy
np. drogeria wynajmuje w galerii handlowej lokal, to drogeria go aranzuje i ponosi z tego tytulu koszty. Powyzsze
koszty amortyzowane sa natomiast w kolejnych latach prowadzonej dzialalnoéci. Nie nastepuje za$ jednorazowy zwrot
ze strony wynajmujacego albo zaliczenie tych kosztow w czynszu. Jest to powszechna i typowa praktyka na rynku.
Podobna sytuacja miala miejsce w przedmiotowej sprawie. Podkre§lenia wymaga, ze umowa pomiedzy stronami
zawarta zostala na 10 lat. Naklady poczynione przez powoda, po takim okresie, nie mialyby zadnego znaczenia dla
pozwanego — uleglyby naturalnemu zuzyciu. Nadto fakt, ze powdd mial w styczniu rozpoczaé inwestycje w postaci
aranzacji nowej sali gastronomicznej przewidywala sama umowa najmu z 31 lipca 2012 r. Powdd juz w lipcu 2012
r. musial liczy¢ sie z tym, ze poniesie takie wydatki i bedzie musial w tym czasie uiszcza¢ rowniez czynsz na rzecz
pozwanego. Gdyby za$ ocenil, ze nie bedzie w stanie pogodzi¢ w tym samym czasie tych dwoch wydatkow, to mogt
umowy najmu z 31 lipca 2012 r. nie zawrzet. Umowa najmu przewidywala bowiem wyraznie, ze to powdd ma
wykonczy¢ cze$¢ dobudowanego na przelomie 2012 i 2013 r. budynku w postaci lokalu o powierzchni 174.87 m2
polozonego na parterze. Powyzsza zatem okoliczno$¢, konieczno$é poniesienia tych kosztéw, w zaden sposob nie
mogla zaskoczy¢ powoda. Juz bowiem 31 lipca 2012 r. musial sie z tym liczy¢ i mie¢ przygotowane $rodki na ten cel.
Jednakze sytuacja finansowa powoda juz w lipcu 2012 r. byta bardzo zlta. W zeznaniu podatkowym za 2011 r. T. P.
wykazal strate w kwocie 491.849,54 zl, a za 2012 r. strata ta wynosila 856.818,01 zl. Sam powdd w toku postepowania
przyznal, ze w lipcu 2012 r. jego zobowigzania wynosily juz kilkaset tysiecy. Pomimo tego powdd podpisal umowe
najmu i zgodnie z umowg rozpoczal inwestycje w postaci wykonczenia i aranzacji nowego pomieszczenia restauracji
w styczniu 2013 r. Jak wykazalo jednak postepowanie dowodowe w niniejszej sprawie, nie mial nawet Srodkdéw aby
zaplaci¢ wszystkim wykonawcom tej inwestycji, i juz w kwietniu i maju 2013 r. zaczal zwalnia¢ pracownikéw nie
mogac im zaplaci¢ wynagrodzenia. Powyzsze ukazuje, ze to nie wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego bylto
przyczyng probleméw finansowych powoda. Bylo odwrotnie - to tragiczna sytuacja finansowa powoda skutkowala
wypowiedzeniem umowy najmu (pow6dd w 2013 r. wchodzil ze strata niemal 857.000 zl).

Roéwniez zarzut podstepnego dzialania pozwanego, ktory chceial przejac interes powoda po zakonczeniu przez powoda
remontu jest niezasadny. Strony ze soba w czerwcu 2013 r. wspoéldzialaly, aby zminimalizowa¢ straty pozwanego,
ktory byt wowcezas w bardzo zlej sytuacji finansowej. Strony podpisaly w czerwcu 2013 r. kolejng umowe najmu — aby
powdd nie miat naliczonych kar z NFZ. Powod zgodzil sie rowniez wowczas, aby pozwany ,,przejal” kontrakt z NFZ,
na co strony daly sobie czas do konca lipca 2013 r. Powyzszy plan ostatecznie sie nie powiodl.

Co do zarzutu przejecia przez pozwanego pracownikow powoda nie sposéb pominaé to, iz dla tych oséb praca dla
powoda, a potem dla pozwanego stanowila zrédlo utrzymania. Perspektywa braku otrzymania od T. P. wynagrodzenia
za prace z pewnoscia dzialala motywujaco na te osoby do rozwigzania umowy z powodem i nawigzania stosunku pracy
z pozwanym. Przy tym powdd nie wykazal, aby pozwany naklanial w jakikolwiek sposéb osoby §wiadczace na rzecz
powoda prace do zmiany pracodawcy i zatrudnienia sie u pozwanego.

Po drugie powod nie wykazal, ze doszlo do jakiejkolwiek szkody po jego stronie. Szkoda jest kazdy uszczerbek
w dobrach chronionych prawem, przy czym niezbedne jest zastrzezenie, ze chodzi o uszczerbek dotykajacy dana
osobe bez prawnego uzasadnienia, a szkoda musi posiada¢ walor realny, nie za$ tylko teoretyczny. Powod w
zaden sposob nie wykazal wysokoSci poniesionej szkody, a takze, ze do takiej szkody w ogdle doszlo. T. P. nie
wykazal ani wartoSci swojego przedsiebiorstwa, ani wysoko$ci utraconych dochodéw we wskazanym przez siebie
okresie. Powdd nie przedstawil wiarygodnej dokumentacji ksiegowej, ktéra umozliwitaby okreslenie powyzszych
wartoSci. Prowadzona przez powoda ksiegowo$¢ nie zawierala m.in. w 2013 r. po stronie kosztow wszystkich
pozycji w postaci faktur za wynajem nieruchomosci pozwanego. Nadto powazne watpliwosSci stanowily wydatki na
wynagrodzenia. Nie bez znaczenia jest, ze powod przedstawil prowadzona przez siebie ksiegowo$c¢ jedynie za wybrane
miesiace, co uniemozliwiato weryfikacje wartoSci przedsiebiorstwa i wysokosci ewentualnych dochodéw za dtuzszy
okres czasu. To na powodzie spoczywal ciezar przedstawienia wiarygodnej dokumentacji, ktéra moglaby zostac
nastepnie zweryfikowana przez bieglego ksiegowego, bieglego ds. rachunkowosci, czy bieglego ds. okre$lania wartoéci
przedsiebiorstw. Powodd jednak temu obowigzkowi (art. 6 k.c.) nie sprostal.



Wobec nie wykazania przez strone powodowa poniesienia szkody i winy sprawcy nie ma podstaw do rozwazania
zaistnienia pozostalej przestanki z art. 415 k.c. (zwiazku przyczynowego), bowiem przeslanki odpowiedzialnoéci
deliktowej, na ktorej oparte byloby roszczenie musza wystapi¢ kumulatywnie.

Majac powyzsze na uwadze, powbddztwo, jako oczywiscie bezzasadne, zostalo przez Sad oddalone.

Z uwagi na to, ze zadanie powoda zostalo oddalone w calo$ci, Sad o kosztach procesu rozstrzygnal na podstawie art. 98
§ 1i 3 k.p.c. Na zasadzona od powoda na rzecz pozwanego kwote 19.816,85 zt zlozylo sie: wynagrodzenie pelnomocnika
w kwocie 14.400 z} (ustalone na podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 3 pazdziernika
2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1667), 17
z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (k.289), 5399,85 zl zaliczek na poczet wydatkéw (k. 805, 839, 883, 969v).



