Sygn. aktI C 494/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2017 roku
Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczaca: Sedzia S.R. Agata Klosinska
Protokolant: st. sekr. sad. Kamil Kowalik
po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2017 roku w Lodzi
na rozprawie
sprawy z powodztwa M. Z.
przeciwko A. S.
o zaplate kwoty 22.267,50 z}
1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powoda M. Z. na rzecz pozwanej A. S. kwote 2.917 z (dwa tysiace dziewieéset siedemnascie ztotych)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3) nieuiszczonymi kosztami sadowymi obciaza Skarb Panstwa.

Sygn. aktI C 494/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 26 marca 2014 roku skierowanym do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi M.
Z. reprezentowany przez pelnomocnika bedgcego adwokatem wniost o zasgdzenie na swoja rzecz od A. S. kwoty
22.267,50 z}

z ustawowymi odsetkami od dnia 19 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty tytulem odszkodowania oraz kosztéw procesu
i kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, ze w dniu 13 lipca 2010
roku powdd, ktéry prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na §wiadczeniu ustug hotelarskich zawart z pozwana
umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego przy ulicy (...) w miejscowosci E. z przeznaczeniem na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej. Powod dokonatl licznych nakladéw na nieruchomo$¢, w tym m.in. za zgoda pozwanej
wykonal remont pomieszczen i pokoi pod lazienki. W dniu 8 lipca 2011 roku pozwana o$wiadczyla powodowi ze
rozwigzuje z nim umowe najmu bez wypowiedzenia w trybie natychmiastowym z uwagi na korzystanie z przedmiotu
najmu w sposéb sprzeczny z umowaq oraz przeznaczeniem rzeczy. Pozwana nie przedstawila powodowi wypowiedzenia
umowy na piémie, nie udowodnita rowniez rzekomego sprzecznego z umowa korzystania z przedmiotu najmu
przez powoda. Nadto w ocenie powoda brak bylo przestanek do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia dlatego tez w ocenie powoda nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.
Pozwana przedstawila Gminnemu Zakladowi (...) dokument zawierajacy wypowiedzenie powodowi umowy najmu w
zwiazku z czym Gminny Zaklad (...) odlaczyl powodowi wode uznajac ze umowa wygasta. Wobec braku spelnienia
warunkéw formalnych dokonanego wypowiedzenia umowy najmu dzialanie Gminnego Zakladu (...) jest czynnoécia
nieuprawniona na skutek ktorej powdd ponidst szkode majatkowa. Odlaczenie wody pozbawilo bowiem powoda



mozliwo$ci prowadzenia dzialalnosci gospodarczej a tym samym pozbawilo go dochodu z umowy jaka powod zawarta
z podwykonawcg autostrady A2 na ustugi hotelowe dla 20 oséb dziennie. Wobec bezprawnego rozwigzania umowy
najmu powdd dochodzi odszkodowania stanowigcego réwnowarto$é usrednionego utraconego dochodu za okres 3
miesiecy. Nadto szkoda majatkowa powoda wynika z faktu zakupu materialéw na kwote 37.277,87 zt w zwiazku z
niewywiazaniem sie przez pozwana z promesy zawarcia umowy najmu pomieszczenia na parterze budynku z jego
przeznaczeniem do prowadzenia dzialalno$ci w postaci restauracji.

Pozwana, wezwana do zaplaty odszkodowania, nie uczynita zado$¢ zadaniu.

/pozew, k. 2-5/

Postanowieniem z dnia 27 marca 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny
stwierdzil swoja niewladciwoéé miejscowa
i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Rejonowemu dla Lodzi — Widzewa w Lodzi jako miejscowo wlasciwemu.

/postanowienie z dnia 27 marca 2014 roku, k. 109, 109 odwrét/
Postanowieniem z dnia 22 maja 2014 roku Sad zwolnil powoda od kosztoéw sadowych w calo$ci.
/postanowienie, k. 123/

W odpowiedzi na pozew A. S. reprezentowana przez pelnomocnika bedacego adwokatem wniosla o oddalenie
powbdztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w lacznej kwocie 2.417 z. W ocenie powodki zadanie pozwu jest nieuzasadnione
wobec skutecznego wypowiedzenia w trybie natychmiastowym przedmiotowej umowy najmu oraz wobec faktu, iz
powdd pomimo wypowiedzenia umowy w dniu 29 czerwca 2011 roku lokal zdat dopiero w polowie wrze$nia 2011
roku. W uzasadnieniu stanowiska dla rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym wskazano, ze powod naruszyl
postanowienia umowy najmu podnajmujac bez zgody pozwanej lokal R. S. (1) oraz osobom sprzedajacym arbuzy
na nieruchomosci pozwanej. Nadto powdd bez zgody pozwanej i wbrew umowie zajat parter budynku. Powodem
wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym byt réwniez fakt, iz pozwana obawiala sie mozliwoSci dewastacji
lokalu przez powoda ktéry w tamtym czasie czesto widywany byl w stanie wskazujagcym na spozycie alkoholu.
Powdd przed wypowiedzeniem umowy najmu wielokrotnie proszony byl o niezajmowanie parteru budynku oraz
o zachowanie trzezwoSci. Pozwana zaprzeczyla aby pozwany dokonal jakichkolwiek nakladéw na nieruchomosé co
wiecej pozwana podala, ze pow6d nieruchomo$é zniszczyt czego dowodem stanowia zdjecia zalaczone do niniejszego
pisma na no$niku CD. W ocenie pozwanej powdd, bedac w stanie stalego upojenia alkoholowego, prawdopodobnie nie
mogl uzyskaé takich dochodéw jak wskazuje w pozwie. Nadto powdd korzystal z lokalu do dnia 13 wrze$nia 2011 roku i
za ten okres pozwanej nalezy sie odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu ktore moze zosta¢ przedstawione
do potracenia z roszczeniami powoda.

/odpowiedz na pozew, k. 129-132/

W pi$mie procesowym z dnia 27 kwietnia 2015 roku pelnomocnik powoda wskazatl iz niniejsze powddztwo w zakresie
podstawy prawnej ma charakter mieszany gdyz strona powodowa wywodzi odpowiedzialno$¢ pozwanej za szkode
wynikajacg zar6wno z umowy jak i deliktu. Naruszenie umowy przez pozwana sprowadzalo sie do wypowiedzenia
umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia w sytuacji gdy zgodnie zumowa wypowiedzenie umowy najmu
bez zachowania okresu wypowiedzenia bylo mozliwe jedynie w razie nieplacenia czynszu przez najemce. Nadto w
ocenie powoda pozwana dopuscila sie czynu niedozwolonego poprzez bezpodstawne powolanie

w wypowiedzeniu umowy najmu przepiséw art. 667 k.c. i 685 k.c. Dalej w ocenie powoda zawinionym zachowaniem
pozwanej sa rowniez jej czynno$ci podjete celem odciecia wody w lokalu najmowanym przez powoda na podstawie
wypowiedzenia dokonanego wbrew tre$ci umowy najmu.

/Ppismo procesowe z dnia 27 kwietnia 2015 roku, k. 234-235/



Do zamkniecia rozprawy pelnomocnicy stron pozostali przy dotychczasowych stanowiskach. Na rozprawie w dniu
21 marca 2017 roku pelnomocnik pozwanej zlozyt pisemne oéwiadczenie A. S. o potraceniu naleznoéci w wysoko$ci
1.500 zl

z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, z naleznoécia objeta pozwem.

/protokél rozprawy z dnia 21 marca 2017 roku — zapis na plycie CD k. 558 adnotacja 00:01:15,
02:01:24-02:05:51/

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza obejmujaca $wiadczenie ustug hotelarskich i prowadzenie restauracji
i innych stalych placéwek gastronomicznych oraz przygotowywanie i dostarczanie zywno$ci dla odbiorcow
zewnetrznych.

/zaswiadczenie z dnia 30 marca 2011 roku, k. 33/

Powodowi w sierpniu 2010 roku zostalo przyznane wsparcie finansowe na rozpoczecie i prowadzenie minimum przez
okres roku dzialalno$ci gospodarczej

w kwocie 37.200 zt oraz we wrzeSniu 2010 roku pomostowe wsparcie finansowe

w wysokoSci 6.600 zl dla rozwiniecia prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej w ramach programu kapital ludzi
finansowanego przez Unie Europejska.

/umowa, k. 75-81; umowa, k. 88-94/

Rozliczenie kwoty 37.200 zl nastapilo 12 wrze$nia 2011 roku i obejmowalo zakup 16zek, szaf, krzesel, drzwi do pokoi
i lazienek, armatury lazienkowej i instalacji do tzw. bialego montazu, telewizoréw oraz kosztow wykonania prac
adaptacyjno-remontowych w pokojach hotelowych i lazienkach.

/rozliczenie, k. 84-85, pismo, k. 96-87/

W dniu 13 lipca 2010 roku powod jako najmujacy zawarl z pozwang jako wynajmujgca umowe najmu pierwszego pietra
budynku znajdujacego sie w miejscowosci E. przy ulicy (...) o }acznej powierzchni 260 m®. Przedmiot umowy najmu
mial by¢ wykorzystywany przez powoda na cele hotelowo — noclegowe. W mysl § 5 pkt 1-4 umowy najemca nie miat
prawa oddawania przedmiotu najmu w podnajem ani do bezplatnego uzywania osobie trzeciej bez uprzedniej zgody
wynajmujacego wyrazonej na piSmie. Umowa zostala zawarta na okres 2 lat liczony od dnia 1 wrze$nia 2010 roku.
Okres wypowiedzenia umowy wynosil 3 miesigce. Wynajmujacy miat prawo wypowiedzie¢ najem bez zachowania
okresu wypowiedzenia w razie nie placenia przez najemce czynszu.

/umowa najmu lokalu uzytkowego, k. 36/

Przed zawarciem umowy w lipcu 2010 roku powdd najmowatl parter budynku

w E. pod dzialalnoé¢ gastronomiczna od ojca pozwanej a nastepnie od pozwanej

w okresie od maja 2003 roku do sierpnia 2008 roku. Nastepnie restauracje wraz z hotelem przejela M. K. — konkubina
powoda, ktéra prowadzila go przez dwa lata i wypowiedziala z uwagi na obawe o zycie i zdrowie swoje oraz swojego
dziecka ze strony M. Z..

/zeznania swiadka M. K., k. 168-169; oswiadczenie, k. 184, umowy najmu pozwanej z M. K., k. 185,
k. 344-349/

W dniu 2 lutego 2011 roku powo6d zwany odbiorcg zawart z Gminnym Zakladem (...) z siedziba w D. W. kolo Z. zwanym
Zakladem umowe nr (...) na dostawe wody do wynajetego lokalu.

W mys$l § 5 punkt 7 umowy zmiana odbiorcy powodowala wygasniecie zawartej



z nim umowy pod warunkiem niezwlocznego pisemnego powiadomienia Zakladu
o dokonanej zmianie. Do czasu powiadomienia Zakladu, odbiorca mial obowigzek ponoszenia oplat za zuzyta wode.

Umowa zostala zawarta na czas nieokres$lony od dnia 1 stycznia 2011 roku
z mozliwo$cig jej rozwigzania przez kazda ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. (§ 13
umowy).

J/umowa nr (...) na dostawe wody, k. 40-41 odwrot/

M. Z. bez zgody i wiedzy pozwanej urzadzil na pietrze budynku

w czesci nieuzytkowej w bezposrednim sasiedztwie pokoi hotelowych kuchnie w ktérej przygotowywal positki i
skladowal jedzenie. Kuchnia byla zasilana butlami gazowymi

a prad i woda zostaly ,roboczo” doprowadzone z pokoi hotelowych.

Powod wiosna i latem 2011 roku czesto przebywal na nieruchomosci pozwanej pod wplywem alkoholu. Zdarzaly sie
sytuacje kiedy M. Z. byt w stawnie nietrzezwo$ci uniemozliwiajacej rozmowe i porozumienie.

W tym okresie teren nieruchomosci pozwanej byl zaniedbany na podworku przed i za budyniem znajdowaly sie $mieci
oraz nieuprzgtniete butelki po alkoholu i puszki po piwie. Balagan panowal réwniez wewnatrz budynku.

/zeznania $wiadka G. S., k. 226-227; zeznania sSwiadka R. S. (2), k. 258-260; przesluchanie
pozwanej, adnotacja 01:09:22-01:47:44, zapis na plycie CD, k. 358; dokumentacja zdjeciowa na
plycie CD k. 149/

A. S.upominala powoda, rowniez w obecno$ci swojego partnera R. S. (2) aby zadbal o nieruchomo$¢, uprzatnat §mieci,
zlikwidowal kuchnie
i zachowal trzezwo$c¢ gdyz stwarza zagrozenie dla siebie, gosci hotelowych i budynku.

/zeznania swiadka R. S. (2), k. 258-260, przestuchanie pozwanej, adnotacja 01:09:22-01:47:44,
zapis na plycie CD, k. 358/

Powdd wynajmowal pokoje gtéwnie robotnikom wykonujacym roboty budowlane na Autostradzie A2.
/zeznania swiadka K. R., k. 229-230; faktury VAT, k. 7-27, 186-199/

Po rozwigzaniu umowy z pozwanag powod rozpoczat dzialalno$é hotelowo — restauracyjna w miejscowosci S., po
wykonaniu prac adaptacyjno - remontowych.

W marcu 2011 roku powod wykonywal rowniez prace remontowe w swoim lokalu mieszkalnym przy ulicy (...) w L.,
ktére polegaly na wymianie okien, drzwi, wymianie instalacji hydraulicznej i elektrycznej oraz malowaniu.

/przestuchanie powoda w charakterze strony, adnotacja 00:14:17-01:02:18
w zwiqzku z informacyjnymi wyjasnieniami, k. 260-264; umowa, k. 267-268/

Pracownicy (...) korzystali z ustug hotelowych M. Z.
w okresie od maja 2011 roku do maja 2012 roku.

/pismo, k. 245; zeznania swiadka K. R., k. 229-230/

Powdd przebywal na Oddziale Toksykologii w Instytucie Medycyny Pracy w £. w dniu 10 maja 2011 roku oraz w okresie
od 7 do 13 wrzesnia 2010 roku.

/pismo, k. 247/



W dniu 10 maja 2011 roku M. Z. zostal doprowadzony do wytrzezwienia na Oddziale Diagnostyczno-Obserwacyjnym
Miejskiego Centrum (...) przy ulicy (...) w £. a w okresie od 7 lipca do 16 lipca 2011 roku przebywal na Oddziale (...)
ww. placowki.

/pismo, k. 275/

Pismem z dnia 29 czerwca 2011 roku pozwana wypowiedziala powodowi umowe najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego bez zachowania terminu wypowiedzenia. Powodem wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym
bylo uzywanie przez powoda przedmiotu najmu w spos6b sprzeczny z umowa oraz przeznaczeniem rzeczy

a nadto narazenie przedmiotu najmu na zniszczenie i oséb w nim przebywajacych na niebezpieczenistwo z uwagi
na notoryczne przebywanie powoda pod wplywem alkoholu. Nadto pozwana wezwala powoda do opuszczenia
wynajmowanego pomieszczenia

w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma.

/pismo z dnia 29 czerwca 2011 roku, k. 175/

Wypowiedzenie zostalo wreczone powodowi przez pozwang na terenie nieruchomosci w E. w obecno$ci jej partnera
R.S.(2)iG.S..

/zeznania Swiadka G. S., k. 226-227; zeznania $wiadka R. S. (2), k. 258-260/

W odpowiedzi na powyzsze wypowiedzenie M. Z. reprezentowany przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego
P. G. w piémie z dnia 2 lipca 2011 roku zakwestionowal fakt aby powo6d uzywal przedmiotu najmu w sposob
sprzeczny z umowa i przeznaczeniem rzeczy, wskazal na brak podstaw prawnych do wypowiedzenia umowy bez
zachowania okresu wypowiedzenia w zwigzku z czym o$wiadczyl, iz powod traktuje pismo pozwanej z dnia 29
czerwca 2011 roku jako wypowiedzenie umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia oraz wezwatl
pozwang do zaniechania naruszen praw najemcy do czasu uplywu okresu wypowiedzenia. Pelnomocnik o$wiadczyl
nadto, iz pow6d widzi mozliwo$¢ polubownego zakonczenia wspdlpracy miedzy stronami pod warunkiem rzetelnego
rozliczenia sie stron.

/pismo z dnia 2 lipca 2011 roku, k. 43-46/

W piémie z dnia 7 lipca 2011 roku stanowiacym odpowiedZ na pismo pelnomocnika powoda z dnia 2 lipca 2011
roku zatytulowanym ,,wypowiedzenie umowy najmu lokalu uzytkowego ze skutkiem natychmiastowym” pozwana
o$wiadczyla, iz wypowiedzenie umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 29 czerwca 2011 roku jest skuteczne gdyz
zachodza podane w pi$mie przyczyny wypowiedzenia wskazane

w przepisach art. 667 § 2 k.c. i 685 k.c. Nadto pozwana wyznaczyla powodowi kolejny, ostateczny termin do
opuszczenia lokalu do dnia 15 lipca 2011 roku

/pismo z dnia 7 lipca 2011 roku, k. 48-50/
W dacie wypowiedzenia umowy najmu powdd nie zalegal z zaplata czynszu najmu.
/okolicznosci bezsporne/

W styczniu i lutym 2011 roku powdd wplacit pozwanej lacznie kwote 3.000 zt (dwa przelewy zatytulowane ,za
wynajem” po 1.000 zl, oraz jeden przelew w wysokosci 1.000 zl za restauracje, w kwietniu 2011 roku kwote 2.000 zl,
maju 2011 roku - 500 zl, w czerwcu 2011 roku - kwote 1.000 zl, w lipcu 2011 roku — 1.000 zl. W tytulach przekazow
wpisano ,,za wynajem hotelu”, przy wplacie w kwietniu ,restauracja — wynajem lokalu”.

/potwierdzenia przekazow, k. 28-32; historia rachunku bankowego powoda,
k. 351-355/



Gminny Zaklad (...) z siedziba w D. W. kolo Z. rozwiazat z powodem umowe i odcial w dniu 29 lipca 2011 roku wode do
nieruchomoéci, w ktérej powodd najmowal lokal w uzasadnieniu wskazujac, ze nastapito ono w zwigzku z wyga$nieciem
umowy na skutek przedlozenia wypowiedzenia powodowi umowy najmu lokalu przez pozwana.

/pismo Gminnego Zakladu (...) z dnia 6 marca 2013 roku, k. 42/
Po odcieciu wody powd6d doprowadzit wode do budynku w E. od sasiadow.
/zeznania Swiadka M. K., k. 168-169/

Powdd opuscil nieruchomo$é pozwanej pod koniec wrzeénia 2011 roku.

/okolicznosci bezsporne, takze faktura VAT za energie elektryczna, k. 154 dowédd z przestuchania
pozwanej, adnotacja 01:21:13, zapis na plycie CD, k. 358; przestuchanie powoda, adnotacja

00:24:53/

Wedlug Strategii Wojewodztwa (...) nalata 2007 - 2020 sytuacja w jakiej znajduje sie obecnie Region (...) sprawia, ze
jedna z gléwnych galezi rozwijajacych sie w regionie jest branza turystyczno - rekreacyjna. Powszechnym zjawiskiem
jest, ze w poszczegblnych regionach kraju baza hotelowa rozwija sie nier6wnomiernie, niemniej wsréd duzych polskich
miast to wlasnie (...) ma najwieksze zalegloSci. Branza noclegowa w regionie charakteryzuje sie wyrazng sezonowoscia.
Dane dotyczace liczby udzielonych noclegdéw wskazuja, iz w najwieksze zainteresowanie tego typu uslugami,

w roku 2011 wystepowalo w okresie od czerwca do sierpnia. Rozklad przestrzenny ruchu turystycznego nie ulegl
wiekszym zmianom i oprocz L., stanowiacej najwieksze centrum recepcyjne, ktora w 2011 roku odnotowala spadek
liczby przyjezdzajacych, odwiedzane byly powiaty tradycyjnie uznane za turystyczne, takie jak (...), (...), (...), a takze
(...) i, umacniajacy od kilku sezonéw swoja pozycje, powiat (...).

W okresie maj - lipiec 2011 r. powdd uzyskal w drodze prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej przychod netto w
wysokosci 20 618, 60 z1, co po doliczeniu podatku dalo kwote 22 267,50 zk. Sredni przychéd dla wskazanych miesiecy
(maj - lipiec) wynosi wobec tego 7.422,50 zl.

W okresie od wrze$nia 2010 roku do wrze$nia 2011 roku dochody powoda byly nieréwnomierne. Warto$¢ minimalng
dochodu (straty) powdd osiagnal w styczniu 2011 roku (strata w wysokosci -2.604, 89 zl) a warto§¢ maksymalng
dochodu powdd osiggnal w maju 2011 roku. (dochéd w wysokoéci 11.523,79 zb). Sredni dochéd osiggniety we
wskazanym okresie wyniost 1.878, 21 zl.

Od czasu rozpoczecia przez powoda dzialalnodci do stycznia 2011 roku nastepowalo stopniowe pogarszanie sie
wynikow z dzialalnoéci. Od stycznia 2011 roku do maja 2011 roku nastgpila natomiast znaczaca poprawa w zakresie
uzyskiwanej dochodowos$ci. Od maja 2011 roku do lipca 2011 roku ponownie nastapil znaczacy spadek w uzyskiwanym
przez powoda dochodzie.

Wedlug metody ekstrapolacji trendu liniowego $redniomiesieczny hipotetyczny dochéd powoda
uzyskany z tytutu prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w zakresie ustug hotelowych w okresie
sierpien - pazdziernik 2011 r.

w miejscowosci E. kolo Z. wynosi 2.995,07 z1.

Dochéd ten obliczony zostal na podstawie danych zgromadzonych z miesiecy poprzedzajacych. Ekstrapolacja trendéw
polega na prognozowaniu zjawisk w otoczeniu na podstawie historii. Prognozowanie na podstawie zaobserwowanego
trendu opiera sie na zalozeniu, iz dane zjawisko bedzie w przyszlos$ci zmienialo sie podobnie jak dotychczas. Za
zmienng objas$niang obrano dochod, ktory zostal udokumentowany w ksiegach rachunkowych powoda, a zmienng
objasniajaca sa miesiace poprzedzajace (09.2010 -09.2011). Wspolczynnik BI (wspoélczynnik Beta) otrzymany w
trakcie prognozy wyniosl - 115,6186 natomiast wspolczynnik BO (wyraz wolny) obliczono na poziomie 1492,032.
Sredni, realny dochéd uzyskany przez powoda w okresie wrzesien 2010 - lipiec 2011 wynibst 2.185,74 zL. W



analogicznych miesigcach poprzedzajacych prognoze (wrzesienn - pazdziernik 2010) uzyskane realne dochody z
tytulu prowadzonej dzialalno$ci wynosily odpowiednio wrzesieni 2010 = 3.349,27 zl, pazdziernik 2010 = 3.529,43 zl.
Mozna zatem uzna¢, iz z duzym prawdopodobienstwem prognozowane dochody z tytulu prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej, sa mozliwe do osiagniecia w badanych miesiacach.

Wedlug metody modelu wskaznikow sezonowosci sredniomiesieczny hipotetyczny dochéd powoda
uzyskany z tytutu prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w zakresie ustug hotelowych w okresie
sierpien - pazdziernik 2011 r w miejscowosci E. kolo Z. wynosi 4.995 zl

W tym wypadku istnieje wyrazna zbiezno$¢ prognozy z osiggnietymi realnymi dochodami powoda w badanym okresie.
Brak 100% pokrycia wynika tylko i wylgcznie
z braku widocznego poczatku i konica cyklu/fazy.

Powyzsza metoda ma zastosowanie gdy wystepuja wahania sezonowe wraz

z tendencja rozwojowa lub stalym przecietnym poziomem zmiennej. Prognoze w tej sytuacji wyznacza sie na podstawie
warto$ci funkcji trendu skorygowanej o wskaznik sezonowos$ci. Dla ustalenia wysokoéci dochodu zalozono, iz w
analogicznych okresach dochody z tytulu uzyskanej dzialalnoSci gospodarczej sa zblizone, zatem odpowiedni w
tej sytuacji bedzie model addytywny. Pierwszym etapem w konstrukeji modelu jest eliminacja trendu a nastepnie
obliczenie ,surowych wskaznikéw sezonowosci” (eliminacja oddzialywania skladnika losowego). Nastepnie oblicza
sie wskazniki sezonowosci informujace o natezeniu wahan sezonowych. Ostatnim etapem jest wyznaczenie prognozy.

Wedhig metody prognozowania w oparciu o dane branzowe s$redniomiesieczny hipotetyczny
dochéd powoda uzyskany z tytutu prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w zakresie ustug
hotelowych w okresie sierpien - pazdziernik 2011 r. w miejscowosci E. k. Z. wynosi 1.145,83 z1

Podstawg dla zastosowania powyzszej metody jest brak jednolitego trendu

w badanym okresie. W przypadku danych branzowych dostepne byly dane odno$nie liczby udzielonych noclegow w
obiektach zakwaterowania zbiorowego za okres

od stycznia do wrzeénia 2011 r. W zwigzku z tym celem oszacowania przyrostu

w pazdzierniku 2011 r. dla branzy hotelarskiej w powiecie (...) zostala zastosowana metoda $rednich ruchomych ze
stalg wygladzania rowng dwom miesigcom. Przyjeto tu zalozenie, iz dochodowosé jest wprost proporcjonalna do liczby
udzielonych noclegéw. Przygotowujac prognoze w zakresie uzyskiwanej przez powoda dochodowoéci na podstawie
danych branzowych oparto sie na zalozeniu, iz w miesigcach, dla ktorych przygotowywana byla prognoza - tj. sierpien
- pazdziernik 2011 r. — wzrost dynamiki w zakresie dzialalno$ci prowadzonej przez powoda odpowiadal wzrostowi
dynamiki branzy. Jako warto$¢ wyj$ciowa dla tak przygotowanej prognozy postuzyla §rednia

z uzyskiwanych przez powoda dochodéw poczawszy od wrze$nia 2010 do lipca 2011 1.

Reasumujgc, najbardziej prawdopodobne prognozowane dochody z tytulu prowadzonej dzialalnosci gospodarczej
uzyskano poprzez zastosowanie metody opartej na wskaznikach sezonowosSci, jest to zwigzane z tym, ze metoda
ta pozwala na uérednienie zjawisk ekonomicznych jakie wplywaja na odchylenie prognozowanej zmiennej, w tym
przypadku dochodu. Przyjecie tej metody jako najwlasciwszej jest rbwniez zwigzane

z tym, ze poziomy dochodu jakie firma osiggala w przeszlosci sa zbiezne z tymi jakie zostaly wyprognozowane.

/opinia pisemna bieglego sgdowego ds. ekonomii, finanséw
i rachunkowosci dr hab. R. P. k. 312-325 wraz z opiniq pisemnq uzupetniajqcq k. 406-412 oraz ustng
opiniq uzupeliajqcq adnotacja 00:05:47-00:27:51, k. 526-527, zapis na plycie CD, k. 528/

Pismem z dnia 18 lipca 2013 roku powo6d wezwal pozwana do zaplaty na swoja rzecz kwoty 22.267,50 zl w terminie 7
dni od otrzymania wezwania pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego.

/wezwanie do zaplaty k. 35, 35 odwrot/



Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie, dlatego tez podlegalo ono oddaleniu
w caloSci.

Powod M. Z. domagal sie naprawienia szkody jaka - zgodnie z jego twierdzeniami - zostala mu wyrzadzona przez
pozwana A. S. poprzez niezasadne w jego ocenie wypowiedzenie mu przez nia umowy najmu lokalu jaka laczyta strony
od dnia 13 lipca 2010 roku.

Zadna ze stron procesu nie podwazala postanowiefi umowy najmu przedstawionej przez powoda, a to zwlaszcza
postanowien dotyczacych daty zawarcia umowy, okresu na jaki zostala zawarta, wysokoSci czynszu, uprawnien do
jej wypowiedzenia oraz pozostalych ustalen. Bezspornym bylo réwniez, ze powdd, na date wypowiedzenia umowy
najmu, nie zalegal pozwanej z platnoSciami z tytulu czynszu najmu. Powdd twierdzil jedynie, iz na mocy ustnej
umowy, od konica 2010 roku najal od pozwanej réwniez parter nalezacego do niej budynku z przeznaczeniem na
cele restauracyjne, przy czym A. S. na skutek bezprawnego wypowiedzenia umowy najmu narazila go na szkode
majatkowa zwigzana z kosztami remontu przyszlego pomieszczenia restauracyjnego i jego wyposazenia a nadto na
szkode zwiazana z utrata dochodu za okres wypowiedzenia wynoszacy trzy miesiace.

Kwestia podstawowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo ustalenie czy na pozwanej w ogdle co do zasady
spoczywa odpowiedzialno$é¢ za szkode jakiej dozna¢ mial powdd, kwestia wtérng za$ ustalenie czy powdd istotnie
ponidst szkode, czy szkoda

ta pozostaje w zwigzku przyczynowym z wypowiedzeniem przez pozwana umowy najmu, a jesli tak to jaka jest jej
wysokosé.

Zgodnie z trescig przepisu art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i
najemca mogga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okres§lonych w umowie. Umowa najmu jaka zawarta zostala przez
strony byla umowa okresowa (zawarta do dnia 1 wrzeénia 2012 roku — a wiec na okres dwoch lat). Strony przewidzialy
w niej jedna sytuacje, w wypadku zaistnienia ktdérej pozwana, jako wynajmujacy, miala prawo rozwigza¢ umowe bez
wypowiedzenia. Mogla to uczynic

w razie zalegania przez najemce z zaplata czynszu. Jak juz powyzszej wskazano, nie bylo pomiedzy stronami sporu co
do uiszczania nalezno$ci czynszowych przez powoda na rzecz pozwanej.

Pozwana jako przyczyne natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu

w pi$mie z dnia 29 czerwca 2011 podala uzywanie przez powoda przedmiotu najmu

w sposoOb sprzeczny z umowa oraz przeznaczeniem rzeczy (poprzez zastawienie korytarza prowadzacego do restauracji
uniemozliwiajace dostep do niej) a nadto narazenie przedmiotu najmu na zniszczenie i oséb w nim przebywajacych
na niebezpieczenstwo z uwagi na notoryczne przebywanie powoda pod wplywem alkoholu.

Zgodnie z art. 667 § 2 k.c. jezeli najemca uzywa rzeczy w sposéb sprzeczny

z umowg lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposob albo gdy rzecz
zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujacy moze wypowiedzieé¢
najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Dodatkowo stosownie do tresci art. 685 k.c. wynajmujacy moze wypowiedzieé

w trybie natychmiastowym umowe najmu w sytuacji gdy najemca wykracza w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko
obowiagzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
w budynku ucigzliwym.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz wbrew stanowisku pelnomocnika powoda tre$¢

art. 673 § 3 k.c. nie stoi na przeszkodzie wypowiedzeniu najmu zawartego na czas oznaczony z przyczyn wskazanych w
art. 667 § 21 art. 685 k.c., nawet jezeli przyczyny okre$lone w tych przepisach nie zostaly wskazane w umowie najmu
jako podstawy przedterminowego wypowiedzenia umowy. Artykul 673 k.c. zawiera regulacje dotyczaca terminow



wypowiadania uméw najmu tak zawartych na czas nieoznaczony (§ 1 i 2), jak i zawartych na czas oznaczony,
wskazujae, ze moga to byé¢ albo terminy umowne albo terminy ustawowe okre$lone w Kodeksie cywilnym. Jego
funkcja jest okreslenie chwili zakonczenia stosunku z umowy najmu jako stosunku o charakterze cigglym, co jest
o tyle istotne, ze element czasu bezpoérednio wyznacza tre$¢ i rozmiar $wiadczen stron. Z kolei art. 667 § 2 i
art. 685 k.c. okreslaja sytuacje wypowiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym, zatem przewiduja mozliwo$¢
przedwczesnego zakonczenia najmu w przypadku kwalifikowanego niewykonywania obowigzkéw przez najemce.
Regulacje te odnosza sie tak do najmu o nieoznaczonym, jak i oznaczonym czasie trwania (por. J. Panowicz-Lipska,
System Prawa Prywatnego, Tom 8 Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegdlowa, Warszawa 2011, str. 65).

Warunkami wypowiedzenia umowy najmu w trybie natychmiastowym sa:
1. uzywanie przedmiotu najmu w sposo6b sprzeczny z umowa lub przeznaczeniem rzeczy,
2. zaniedbywanie przedmiotu najmu w sposdb ktéry skutkuje ryzykiem jej utraty lub uszkodzenia,

3. zachowanie najemcy, ktére wykracza w sposob razacy i uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi
domowemu,

4. zachowanie najemcy ktore czyni korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym.
Przy czym art. 667 § 2 k.c. wskazuje na formalny warunek wypowiedzenia jakim jest konieczno$¢ upomnienia najemcy.

Uzywanie rzeczy najetej niezgodnie z umowa lub przeznaczeniem rzeczy, uprawnia wynajmujacego do wypowiedzenia
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jednakze skuteczno$¢ tego wypowiedzenia uwarunkowana jest
od ustalenia, ze najemca mimo upomnienia nie przestaje korzystaé z rzeczy najetej w sposob sprzeczny z
umowa. Wypowiedzenie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym moze w Swietle przepisu art. 667 § 2 k.c.
usprawiedliwi¢ tylko uporczywe i ewidentnie naganne dzialanie, ktérego najemca nie zmienia mimo upomnienia go
przez wynajmujacego.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na przyjecie, iz pow6d w sposéb uporczywy a wiec dlugotrwaly i
regularny uzywal przedmiotu najmu w sposdb sprzeczny z umowa i przeznaczeniem rzeczy, gdyz w pomieszczeniu
magazynowym znajdujacym sie na pierwszym pietrze w czesci hotelowej, bez zgody i wiedzy pozwanej zorganizowal
sprowizoryczng” kuchnie i spizarnie w ktérych bez stosownych wymagan z zakresu BHP i sanitarnych przygotowywal
posilki dla gosci hotelowych. Fakt zorganizowania kuchni potwierdzil powdd, choé¢ kwestionowat fakt, iz stwarzala
ona zagrozenie dla obiektu i go$ci. Ponadto powyzsza okoliczno$é réwniez w zakresie sposobu zagospodarowania
przedmiotowego pomieszczenia potwierdzaja zdjecia zalaczone na plycie CD na k. 149 akt sprawy. Sad dal wiare
pozwanej, iz przedmiotowe zdjecia zostaly wykonane w lipcu 2011 roku, potwierdza to data wySwietlana przez aparat i
utrwalona na zdjeciach. Dla porzadku nalezy stwierdzi¢, iz wiarygodnym w ocenie Sadu jest fakt, iz data 18 lipca 2014
roku (wskazywana we wlasciwos$ciach plikow) jest datg ich skompresowania i zapisania na plycie CD zalaczonej do
akt, tozsama z datg pisma pelnomocnika pozwanej do ktérego zostala zalaczona.

Przedmiotowe zdjecia pokazuja rowniez, iz powod zaniedbywal przedmiot najmu w sposob, ktory skutkowal ryzykiem
jego uszkodzen. Powyzsza konstatacjg jest zwiazana z udokumentowanym stanem pokoi hotelowych - zaciekami na
Scianach i sufitach, zagrzybieniami w lazienkach, zaniedbaniem, czeSciowym zniszczeniem tak zwanej bialej armatury,
zaSmieceniem budynku oraz stanem terenu wokét budynku. Powyzsze potwierdzili rowniez przeshuchani w sprawie
$wiadkowie — R. S. (2), G. S..

Dodatkowo fakt zorganizowania prowizorycznej kuchni gazowej z uzyciem butli stanowilo zagrozenie dla
bezpieczenstwa budynku i znajdujacych sie w nim gosci. Sposdb zorganizowania przedmiotowej kuchni zostal rowniez
jak wskazano powyzej udokumentowany na zdjeciach i znajduje potwierdzenie w zeznaniach ww. §wiadkéw

i przestuchaniu pozwane;j.



Sad nie rozwazal kwestii ponoszonego przez pozwana zarzutu udostepnienia osobie trzeciej — R. S. (3) terenu
nieruchomoéci, gdyz nie byla to okoliczno$¢ faktyczna wskazywana jako podstawa wypowiedzenia.

Ponadto zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na przyjecie, iz powdd w okresie dwoch miesiecy — tj. kwietnia
imaja 2011 roku przebywal bardzo czesto na nieruchomos$ci pozwanej w stanie po spozyciu alkoholu. Co samo przez
sie czynilo zagrozenie dla nieruchomoéci, gdyz byla pozostawiona bez nadzoru. Powyzsza okoliczno$¢ potwierdzita
zaréwno pozwana jak i przestuchani swiadkowie - R. S. (2), G. S.. Ponadto fakt, iz pow6d mial problemy z alkoholem
znajduje rowniez potwierdzenie w dokumencie z Miejskiego Centrum (...) z ktérego wynika, iz pow6d w dniu 10 maja
2011 roku byl doprowadzony do przedmiotowej placowki celem wytrzeZzwienia a w okresie od 7 lipca do 16 lipca 2011
roku przebywal na Oddziale (...) (k. 275 akt sprawy). Dodatkowo z informacji z Instytutu Medycyny Pracy (k. 247)
wynika, iz powod przebywal na Oddzialu Toksykologii 10 maja 2011 roku oraz w okresie od 7 do 13 wrzeénia 2010
roku. Rowniez §wiadek M. K. — byla partnerka powoda — mimo, iz zaprzeczala aby powo6d mial problemy z alkoholem,
ostatecznie przyznala, iz przyczyna wypowiedzenia A. S. umowy najmu lokalu w E. (we wrze$niu 2010 roku) byta
obawa, ktérg odczuwala ze strony powoda, zwigzana réwniez z faktem, iz przebywal on na rzeczonej nieruchomosci
w stanie nietrzezwym (k. 169 w zw. z k. 184).

W ocenie Sadu zostala wykazana przez pozwang przestanka korzystania przez powoda z nieruchomosci w sposob
czyniacy ucigzliwym korzystanie z pozostalych pomieszczen. Pow6d bowiem nie wykazal, iz zawarl z pozwang umowe
najmu parteru budynku, natomiast pozwana wykazala, ze korytarz prowadzacy do restauracji zostal przez powoda
yzastawiony” meblami blokujacymi swobodny dostep do niej. Sam fakt, iz powdd dokonal dwdch wplat w kwocie
2.000 zI w danym miesiacu opisujac, iz chodzi o wplaty za hotel i restauracje nie przesadza w ocenie Sadu, iz doszlo
do zawarcia ustnej umowy najmu restauracji. Co wiecej sam powod podal w pozwie, iz strata ktorej dochodzi wiaze
sie miedzy innymi z niedotrzymang promesa zawarcia umowy najmu restauracji, a dopiero w toku postepowania
wywodzil (bez poparcia tego dowodami z wyjatkiem dwoch wplat na kwote 2.000 z1), iz doszlo do zawarcia ustnej
umowy najmu restauracji, Nie potrafil przy tym poda¢ okoliczno$ci jej zawarcia, daty badz miesigca w ktérej doszlto
do jej zawarcia. Powdd nie wykazal przy tym, iz wplacajac w lutym i kwietniu po 2.000 zl dokonal ,nadplaty” czynszu
— co posrednio mogloby potwierdza¢ stanowisko o wynajeciu dodatkowej powierzchni, gdyz w ztozonych przekazach
i historii rachunku brakuje wplat za marzec 2011 roku, w czerwcu i w maju 2011 roku sg wplaty po 500 zl, a za
weczesniejszy okres od wrzesnia 2010 roku do grudnia 2010 roku nie przedstawil dowodéw uiszczenia czynszu w pelnej
badz wyzszej niz wynikajaca z pisemnej umowy najmu wysokosci.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do faktu czy pozwana spelnila warunek formalny wypowiedzenia w trybie
natychmiastowym jakim jest upomnienie najemcy.

Miedzy stronami bezsporna byla okolicznoé¢, iz przedmiotowego upomnienia pozwana nie dokonala na piSmie, chyba,
iz za takie upomnienie nalezy uzna¢ pismo

o wypowiedzeniu z dnia 29 czerwca 2011 roku a pismo z dnia 7 lipca 2011 roku (k. 48-50) jako wypowiedzenie
umowy najmu. Przy czym skoro drugie pismo zostalo wystane do pelnomocnika powoda, ktoéry nie byl uprawniony
do odbioru w jego imieniu o§wiadczen materialnoprawnych (takie upowaznienie nie wynika bowiem wprost z tresci
pelnomocnictwa) — pozwana powinna wykaza¢ fakt, oraz date jego dotarcia do powoda.

Jak zostalo wskazane powyzej uzywanie rzeczy najetej niezgodnie z umowa uprawnia wynajmujacego do
wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jednakze skuteczno$¢ tego wypowiedzenia
uwarunkowana jest od ustalenia, ze najemca mimo upomnienia nie przestaje korzystaé z rzeczy najetej w sposob
sprzeczny z umowa. Wypowiedzenie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym moze w §wietle przepisu art. 667 §
2 k.c. usprawiedliwi¢ tylko uporczywe i ewidentnie naganne dzialanie, ktérego najemca nie zmienia mimo upomnienia
go przez wynajmujacego. Uprzednie upomnienie najemcy przez wynajmujacego moze by¢ dokonane w dowolnej
formie (o ile umowa nie stanowi inaczej). W ocenie Sadu przepis art. 667 § 2 k.c. nie statuuje warunku pisemnego
upomnienia najemcy przed wypowiedzeniem, a pozwana zgodnie z ciezarem dowodu wykazala, iz takich upomnien
dokonywala ustnie.



W trakcie swojego przesluchania pozwana logicznie i spdjnie wyjasnila, iz przez okres dwoch miesiecy
poprzedzajacych wypowiedzenie rozmawiala i upominala powoda zaréwno telefonicznie jak i osobiécie. Prosita go o
zabranie rzeczy z restauracji, uprzatniecie terenu nieruchomosci, zlikwidowanie prowizorycznej kuchni oraz zwracala
uwage na fakt, iz niedopuszczalnym z punktu widzenia bezpieczenstwa jest pozostawanie powoda pod wplywem
alkoholu na terenie nieruchomosci. Powyzsze znajduje swoje uwiarygodnienie i potwierdzenie w zeznaniach §wiadka
R. S. (2) oraz w fakcie, iz powddka, wbrew twierdzeniom powoda nie byla zainteresowana w szybszym zakonczeniu
umowy najmu (sprzedala nieruchomo$é w 2014 roku a wiec ponad dwa lata od wypowiedzenia powodowi umowy).
Sad uznal za wiarygodne jej stanowisko, iz gdyby nie razace zachowanie powoda oraz ryzyko dla bezpieczenstwa
nieruchomoéci i znajdujacych sie na niej gosci hotelowych czekalaby na terminowe zakonczenie umowy najmu — tj.
do 1 wrzeénia 2011 roku, a nie musialaby ucieka¢ sie do przedwczesnego zakonczenia umowy najmu.

Przechodzac juz bezposrednio do analizy zasadnoS$ci zgloszonych przez powoda zadan wskazac trzeba, ze czeSci
dochodzonej kwoty pienieznej powdd domagal sie jako odszkodowania z tytulu nieuzyskanych dochodéw jakie
osiagnalby gdyby nadal prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w spornym lokalu. Nadto powod dochodzil ,straty”
czyli kosztow zakupow materialtdbw budowlanych i remontowych zakupionych do pomieszczenia restauracyjnego
znajdujacego sie na parterze budynku zgodnie z promesg zawarcia umowy najmu tego pomieszczenia (pozew)
czy tez przedwczesnego wypowiedzenia pisemnej umowy najmu pomieszczen hotelowych i ustnej umowy najmu
restauracji (dalszy tok postepowania) Pierwsze z zadan dotyczy szkody w postaci utraconych korzysci - nieosiagniecie
dochoddéw z prowadzonej dzialalnosci gospodarczej - czyli lucrum cessans w rozumieniu przepisu art. 361 § 2 k.c.
Zgodnie z tym przepisem, o ile przepisy ustawy lub postanowienia umowne nie przewiduja odmiennych regulacji,
naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponioést (tzw. damnum emergens czyli pomniejszenie
juz posiadanego przez poszkodowanego majatku - uszczuplenie aktywow (przez ubytek, utrate, zniszczenie
poszczegodlnych skladnikow, lub ich uszkodzenie lub obnizenie wartosci) lub zwiekszenie pasywow (powstanie nowych
zobowiazan lub zwiekszenie sie juz istniejacych), a wiec rzeczywisty uszczerbek w majatku nalezacym do niego w
chwili zdarzenia) oraz korzySci, ktore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (tzw. lucrum cessans, a
wiec szkode obejmujaca te cze$¢ majatku poszkodowanego, o ktora sie jego aktywa nie powiekszyly lub pasywa nie
zmniejszyly, a skutek ten nastapilby, gdyby nie owe zdarzenie sprawcze, za ktére odpowiedzialno$é zostala przypisana
oznaczonemu podmiotowi; wskutek doznania tego rodzaju uszczerbku poszkodowany nie staje sie zatem bogatszy
o to, czego bez wyrzadzenia mu szkody mogl oczekiwaé w przyszloéci (np. utrata zarobkow, utrata spodziewanego
zysku z zamierzonych transakcji handlowych, utrata korzySci z wladania rzecza). Powdd wykazal przedmiotowa szkode
dowodem z opinii bieglego z zakresu ekonomii. Przy czym w ocenie Sadu z uwagi na ustng tre$¢ opinii bieglego,
najbardziej miarodajny jest model numer 2 z opinii podstawowej — tzw. wskaznikow sezonowosci, ktory laczy dwa
pozostale modele. Z przedmiotowego modelu wynika, iz §redni miesieczny, utracony doch6d w okresie sierpien -
pazdziernik 2011 roku wynosil 4.995 zl. W konsekwencji $redni utracony przez powoda dochdd za okres trzech
miesiecy wynosil zdaniem bieglego 14.985 zl.

Powod nie wykazal natomiast, iz poniost szkode zwigzana z zakupem materialéw budowlanych i wyposazenia w
zwigzku z pomieszczeniem restauracyjnym w budynku pozwanej. Zalaczone do akt faktury potwierdzaja co prawda
zakup okreslonych towar6w nie potwierdzaja natomiast, iz zostaly zakupione i uzyte w pomieszczeniu parterowym
w budynku pozwanej. W szczegdlnoéci, iz powod po wypowiedzeniu umowy urzadzal i przystosowywal kolejny lokal
do dzialalnoS$ci hotelowej oraz remontowal swoj lokal mieszkalny. Ponadto cze$¢ faktur jest wystawiona po dacie
wypowiedzenia rzeczonej umowy najmu (sierpien — pazdziernik 2011 roku). Dodatkowo zlozone do akt sprawy faktury
nie potwierdzaja wskazanej w pozwie wysokoSci szkody z tego tytulu - tj. 32.227,87 z1. W tym miejscu nalezy wskazac
na pewna sprzeczno$é. Kwota straty wskazana w pozwie — 32.227,87 zt zostala opisana jako koszt zakupu wyposazenia
i materialow do remontu restauracji. Z treéci za$ zalgczonych do pisma dokumentéw wynika, iz jest to kwota wsparcia
finansowego udzielonego powodowi w sierpniu 2010 roku i rozliczonego rok p6zniej we wrze$niu 2011 roku, ktora
zostala przeznaczona na zakup wyposazenia i remontu pokoi hotelowych oraz lazienek (k. 5 w zw. z k. 85). Powod nie
wykazal przy tym, iz przedmioty wyposazenia zakupione w ramach wsparcia szczegdtowo okreslone w dokumencie na



k. 85 zostaly rzeczywiécie zamontowane w budynku pozwanej a nastepnie, po rozwigzaniu umowy, nie zostaly przez
niego zabrane i wykorzystane w nowym miejscu prowadzonej dzialalno$ci o tozsamym profilu (w miejscowosci S.).

Abstrahujacjednak od powyzszych rozwazan nalezy wskazaé, iz zadne z roszczen powoda nie moglo sie ostaé¢ albowiem
nie wykazal on by rzeczywiécie poniost szkode pozostajaca w zwigzku przyczynowym z wypowiedzeniem mu przez
pozwang umowy najmu oraz cze$ciowo (w zakresie damnum emergens) nie udowodnit wysokosci tej szkody. Ciezar
dowodu istnienia szkody, jej zwigzku przyczynowego ze zdarzeniem sprawczym oraz jej rozmiaru spoczywal na
poszkodowanym stosownie do rozkladu ciezaru dowodu okres§lonego w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.

Przepis art. 361 § 2 k.c., stanowiac, ze naprawieniu podlega strata i utracone korzysci, wyraza regule pelmego
odszkodowania w granicach szkody prawnie relewantnej. Przez sformulowanie "w powyzszych granicach"
ustawodawca odwoluje sie do unormowania zwiazku przyczynowego w § 1 tego przepisu, zgodnie z ktorym
zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania,
z ktorego szkoda wynikla. Przepis ten okreSla zwigzek przyczynowy miedzy dzialaniem lub zaniechaniem
zobowigzanego a powstalym skutkiem w postaci szkody jako przestanke odpowiedzialno$ci cywilnej za szkode.
Ustalenia istnienia i wielko$ci szkody dokonuje sie natomiast za pomoca metody dyferencyjnej (ré6znicowej), ktora
nakazuje przyjac za szkode roznice miedzy rzeczywistym stanem dobr poszkodowanego z chwili dokonywania ustalen
a stanem hipotetycznym, jaki istnialby, gdyby do zdarzenia sprawczego nie doszlo (vide: M. Kalinski, Szkoda na
mieniu..., str. 188 i n., A. Olejniczak, Komentarz do art. 361 Kodeksu cywilnego, Lex).

Reasumujgc, to na powodzie spoczywat nie tylko obowiazek wskazania Zrédla kreujacego po stronie pozwanej
obowiazek Swiadczenia na jego rzecz, ale takze zwiazku tego Zrodla ze szkoda oraz obowigzek udowodnienia wysokos$ci
Swiadczenia, do ktérego spehlienia zobligowana bylaby pozwana. Proby wykazania przez powoda tych ostatnich
okoliczno$ci w toku postepowania nie powiodly sie. Powdd nie wykazal, iz ponibst szkode z uwagi na nieprawidlowe
wykonanie przez pozwana umowy najmu zwigzane z przedwczesnym jej rozwigzaniem (art. 471 k.c. statuujgcym
przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej ex contractu). Nie zdotal réwniez wykazaé, iz pozwana w sposéb
bezprawny wypowiedziala wigzaca strony umowe najmu z czym wigzala sie poniesiona przez M. Z. szkoda w
postaci zar6wno damnum emergens jak i lucrum cessans. Powod wykazal jedynie wysoko$c¢ tej ostatniej szkody
(utraconych korzysci) lecz wobec braku udowodnienia zwigzku przyczynowego miedzy rzeczong szkoda a bezprawnym
zachowaniem pozwanej powddztwo nawet w cze$ci nie moglo zosta¢ uwzglednione. Sad uznal nowiem, iz w Swietle
zebranego materialu dowodowego wypowiedzenie umowy najmu bylo prawnie dopuszczalne — znajdowato bowiem
oparcie w przepisie art. 677 § 2 k.c. i 685 k.c. — przy czym art. 673 § 3 k.c. nie uniemozliwia, wbrew stanowisku
pelnomocnika powoda, wypowiedzenia w trybie natychmiastowym umoéw najmu zawartych na czas okreSlony a
pozwana wykazala, iz dopelnila formalnego wymogu upomnienia. Innymi stowy powod nie wykazal wiec, iz pozwana
naruszyla postanowienia umowy najmu badz bezprawnie wypowiedziala umowe najmu co spowodowalo u powoda
szkode. Konsekwencja takiego stanowiska byla niemoznosé uwzglednienia powddztwa w zwigzku z czym podlegalo
ono oddaleniu w calo$ci (pkt 1 sentencji wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl w my$l art. 98 § 11 3 k.p.c., stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu.
Zgodnie z trescia przepisu art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). W zwigzku z
oddaleniem powddztwa w caloSci pozwana uznaé nalezy za wygrywajaca proces, za$ powoda za przegrywajacego.
Kierujac sie ta zasada w pkt 2) wyroku Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanej koszty procesu w kwocie 2.917 zl,
w tym kwote 2.400 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego pozwanej (co znajduje oparcie w tresci § 6 pkt 5w
zw. z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.
U. z 2002 r. Nt 163, poz. 1348 z pdzn. zm.), kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, kwote 500 zi
tytulem poniesionej zaliczki na poczet pisemnej uzupelniajacej opinii bieglego w wysokos$ci 500 zt (k. 399-400). Sad
wzial przy tym pod uwage globalng warto$¢ przedmiotu sporu zliczona wedlug zadan powoda okreslonych w pozwie
albowiem zadanie powoda w takiej wladnie wysokoSci bylo objete przedmiotem rozstrzygania w niniejszej sprawie.



Z uwagi na fakt, iz powdd byl zwolniony od kosztéw sadowych w caloSci Sad nieuiszczonymi kosztami sadowymi
obcigzyl Skarb Panstwa.



