Sygn. akt I ACa 24/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz
Sedziowie: SA Artur Kowalewski
SA Malgorzata Gawinek (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Olga Sikorska-Latacz

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa (...) sp6iki z ograniczonga odpowiedzialnoscia
wS.

przeciwko "(...)" sp6lce z ograniczong odpowiedzialnoScig w K.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 7 wrzeénia 2015 roku, sygn. akt VI GC 75/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu
w Koszalinie, pozostawiajqc temu Sgdowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Malgorzata Gawinek Ryszard Iwankiewicz Artur Kowalewski

Sygn. akt I ACa 24/16

UZASADNIENIE

Powdd - (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. pozwem zlozonym 9 sierpnia 2012 roku, wnidst o ustalenie
istnienia miedzy powddka a pozwang — (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w K., stosunku dzierzawy

(2) potozonych przy

ul. (...) w K., stanowigcych dzialki o numerach ewidencyjnych; (...), opisanych w ksiegach wieczystych prowadzonych
przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu, V Wydzial Ksigg Wieczystych, za numerami: (...), (...), (...), (...), (..), (..),
objetych zawartg miedzy stronami dnia 24 stycznia 2008 roku umowg dzierzawy nr (...), na warunkach okre§lonych

nieruchomoéci bedacych w uzytkowaniu wieczystym pozwanej o lacznej powierzchni 105530 m



w tej umowie, z p6zniejszymi jej zmianami; ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia tego zadania — ustalenia
orzeczeniem, ze o$wiadczenie woli pozwanej z 25 czerwca 2012 roku o wypowiedzeniu w trybie natychmiastowym
umowy dzierzawy nr (...) jest niewazne lub bezskuteczne. Powdd zlozyl tez wniosek o zasadzenie na jego rzecz kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych. Sprawa zostala zarejestrowana w Sadzie Okregowym w Koszalinie pod
sygnatura VI GC 75/12.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych,
wskazujac na skuteczno$¢ swojego wypowiedzenia przedstawionej w pozwie umowy.

Powo6d nadto wniost pozew z 23 sierpnia 2012 roku, w ktérym domagal sie ustalenia niewazno$ci postanowien
podpisanego w dniu 2 wrze$nia 2010 roku aneksu nr (...) do umowy dzierzawy nr (...) z 24 stycznia 2008 roku oraz
zasadzenia na jego rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Sprawa zostala zarejestrowana w Sadzie
Okregowym w Koszalinie pod sygnatura VI GC 82/12.

Pozwany wniost o oddalenie tego powodztwa i polaczenie tej sprawy do wspolnego rozpoznania ze sprawg o sygn. akt
VI GC 75/12.

Sad Okregowy w Koszalinie w dniu 13 listopada 2012 roku, na podstawie art. 219 kpc polaczyl sprawy o sygn. akt VI
GC 75/121 VI GC 82/12 do wspolnego rozpoznania.

Wyrokiem z 7 wrze$nia 2015 Sad Okregowy w Koszalinie:

- ustalil, ze aneks nr (...) z 02.09.2010 r. do umowy dzierzawy nr (...) z 24.01.2008 r. laczacej (...) spotke z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. a (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedzibg w K. jest niewazny (pkt I);

- stwierdzil, ze istnieje umowa dzierzawy nr (...) z 24.01.2008 r. faczgca (...) spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig
z siedziba w S. i (...) spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. (pkt II);

- zasadzil na rzecz powoda od pozwanego kwote 69.190,00 z} tytulem kosztéw postepowania, w tym kwote 14.434 zl
tytulem kosztow zastepstwa procesowego (pkt I1I).

Sad ten ustalil, ze 24 stycznia 2008 roku powod zawart ze sp6ika (...) S.A. zsiedziba w K. (dalej: (...)) umowe dzierzawy
nr (...), ktérej przedmiot stanowilo wydzierzawienie powodowi nieruchomosci ,bedacych w uzytkowaniu wieczystym

pozwanego”, o lgcznej powierzchni 105530 m?, polozonych przy ulicy (...) w K., stanowigcych dzialki o numerach
ewidencyjnych: (...), opisanych w ksiegach wieczystych o numerach: (...), (...), (...), (...), (...), (...). Nastepnie, na
podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wlasnoécig budynkéw, budowli i urzadzen
oraz umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego gruntu z 17 sierpnia 2009 roku, sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, w prawa i obowiazki (...) wstapil pozwany. W treéci Aneksu do umowy dzierzawy nr (...) z 24 stycznia
2008 roku, ktérego stronami byly strony niniejszego sporu, w § 2 uzgodniono, tekst jednolity umowy dzierzawy i
wyrazono wole zwigzania stron umowa, poczawszy od 1 pazdziernika 2009 roku. Umowa zawarta zostala w formie
pisemnej z data pewna; wedlug Sadu Okregowego umowa ta nie okreslala na jaki okres zostala zawarta. Strony
uzgodnily (§ 11.2), ze wszelkie zmiany do umowy wymagaja formy pisemnej z data pewng, pod rygorem niewaznosci.

Sad pierwszej instancji ustalil tez, ze 2 wrze$nia 2010 roku strony podpisaly Aneks nr (...) do umowy dzierzawy, celem
uzupelnienia i ujednolicenia treéci zalacznika nr 2 i 5 do umowy dzierzawy, z uwzglednieniem wzajemnych interesow
i potrzeb. Aneks ten nie zawieral daty pewne;.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego zgodnie z umowa dzierzawy powod uzytkuje nabrzeze weglowe przez 9 miesiecy
w roku; wyrazil zgode na czasowe wylaczenie nabrzeza (...) przez okres od 15.06 do 15.09 kazdego roku celem
umozliwienia funkcjonowania tam terminala pasazerskiego, co wedle powoda w praktyce okazalo sie rozwigzaniem
niekorzystnym z punktu widzenia rozwoju Portu. Powdd prowadzacy od 1995 r. dzialalnoé¢ jako spedytor portowy i
agent morski transportowy, wykonujacy czynnosci przetadunkowe na rzecz réznych podmiotow, zawierajac umowe



dzierzawy z pozwanym, dzialalno$¢ ktorego ma charakter dzialalno$ci uzytecznosci publicznej (non profit) , stosownie
do przepisu art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z2002r. Nr 110, poz.
967 ze zm.) $wiadczy ushugi zaspokajajace potrzeby elementarne, absolutne, podstawowe i wystepujgce powszechnie -
zobowiazal sie do utrzymania wydzierzawionej powierzchni Portu w K. we wlasciwym porzadku, sktadowania towaréow
i materialdbw w wyznaczonych miejscach oraz biezacego usuwania odpadéw wytworzonych w trakcie prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. W tresci § 2 pkt 2 i 3 umowy dzierzawy z 1 pazdziernika 2009 roku, powod zobowigzal
sie do wykorzystywania Portu zgodnie z jego przeznaczeniem gospodarczym ze wzgledu na cel, ktéremu ma on
shluzy¢ oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Szczegdlowy zakres obowigzkéw powoda zwigzanych z uzywaniem
przedmiotu dzierzawy strony zawarty w treéci § 2 i 3 umowy dzierzawy. W treSci § 4 umowy, strony uzgodnily
wysoko$¢ miesiecznego czynszu dzierzawnego okreslajac go na kwote 31.000 zl netto. Strony uzgodnily jednocze$nie
obnizenie stawki miesiecznej czynszu dzierzawnego w okresie od 01 pazdziernika 2009 roku do 31 stycznia 2011
roku do kwoty 22.500 zl netto - pod warunkiem, ze powod poczyni naklady inwestycyjne na przedmiot dzierzawy
w postaci remontu torowiska, wybudowania magazynu, wyburzenia budynku miedzy elewatorami oraz wyburzenia

magazynu o powierzchni uzytkowej 1500 m(?. Strony uzgodnily takze, ze w razie nie wywigzania sie przez powoda
z obowiazku poczynienia nakladéw inwestycyjnych na Port, pozwany obciazy go réznica miedzy kwota czynszu
pomniejszonego, a kwotg zryczaltowang w wysokoéci 70.000 z} netto, pomnozona przez liczbe miesiecy trwajacej
obnizki. Strony uzgodnily w § 6 umowy, ze wydzierzawiajacemu przyshugiwaé¢ bedzie prawo rozwigzania umowy
ze skutkiem natychmiastowym, po bezskutecznym uplywie dodatkowego, wyznaczonego na piSmie, miesiecznego
terminu w przypadkach gdy - dzierzawca naruszy istotne postanowienia umowy, w szczegdlnosSci w zakresie przyjetych
na siebie obowigzkéw lub bedzie uzywal przedmiot umowy niezgodnie z przeznaczeniem, a takze — korzystajac z
Portu, wykraczal bedzie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu prawu , bedzie zalegal z zaplata
czynszu lub oplat za dwa pelne okresy platnosci. Strony postanowily, ze dzierzawcy bedzie przystugiwalo prawo do
odstgpienia od umowy w terminie do 31 grudnia 2014 roku za zaplata wydzierzawiajacemu odstepnego w wysokosci
rownej szeSciokrotnoéci czynszu dzierzawnego obowigzujacego w dacie zlozenia o§wiadczenia; uzgodnily tez sposéb
rozliczenia nakladéw inwestycyjnych na Port.

Sad ustalil, ze w trakcie realizacji umowy powod przeprowadzil remont torowiska; 8 kwietnia 2010 roku Urzad
Transportu Kolejowego wydal §wiadectwa dopuszczenia torowiska do eksploatacji; strony sporne sa co do rozliczenia
kosztow tego nakladu. Jednoczes$nie Sad Okregowy stwierdzil, ze powod nie wykonal pozostatych, uzgodnionych w
treSci umowy, zobowigzan w przedmiocie nakladéow inwestycyjnych. Pozwany 20 listopada 2011 roku domagal sie
od powoda doreczenia - zgodnie z § 3 pkt 1 - dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie przegladéw i remontéw
technicznych, obiektéw budowlanych i urzadzen, w szczegoélnosci kanalizacji deszczowej, placow skladowych
przyleglych do nabrzezy (...)1i (...) (§3 pkt 2), doreczenia dokumentacji potwierdzajacej usuniecie uszkodzen nabrzeza
(...), powstalych na skutek upuszczania kamieni podczas przeladunkéw (pisma powoda z 22.06.2011 1 5.07.2011 1.),
doreczenia dokumentacji potwierdzajacej wykonanie zabezpieczen magazynow (§ 3 pkt 3 i pkt 8), biezacego usuwania
odpadow poladunkowych (§3 pkt 3 w zw. z art.173 pkt 1 lit b i ¢ ustawy o ochronie §rodowiska - pisma pozwanego z
18.10.116.11. 2011 1.), usuwania skladowanych towaré6w w celu umozliwienia naprawy o§wietlenia (pismo pozwane;j z
6.10.2011 1.), wyposazenia Portu w urzadzenia ppoz. (§ 3 pkt 3 i pkt 8 - pisma pozwanej z 6.09.2011r. 1 10.10.2011 T.).

Sad stwierdzil przy tym, ze pozwany zaprzeczyl, ze wskutek jakoby zwiekszenia iloSci przeladunkéw, wskutek dziatan
powoda, uzyskal zwiekszony przychdd o 863.85% w stosunku rocznym; pozwany podal jednocze$nie, ze w roku 2010
obliczyl oplate tonazowa w lacznej kwocie 152.504.42 zl, a w roku 2011 249.199.98 zl, co oznacza proporcjonalny
wzrost tej oplaty 0 63.4 % w stosunku do roku 2010.

Z dalszych ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w ramach podjetych zobowigzan umownych (§ 3 pkt 6) powdd
wykonal cze$ciowe poglebienie dna kanalu portowego od styku nabrzeza kroétkiego (...) z nabrzezem (...), do
styku nabrzeza (...) oraz (...), na szerokoSci 12-14 metrow od Scianek nabrzezy umozliwiajac w ten sposob
wplywanie do Portu statkoéw o glebokosSci do 6 metroéw. Powod wykonat takze w trakceie realizacji umowy nastepujace
czynno$ci majace na celu utrzymywanie przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie: okresowe kontrole budynkow
wielkopowierzchniowych w zakresie konstrukcyjno-budowlanym; okresowe i roczne przeglady stanu technicznej



sprawnosci obiektéw budowlanych i wielkopowierzchniowych, takze w aspekcie sanitarnym; przeglad roczny
nabrzezy — (...), (...), (...)i (...); kontrole pomiaru pochylenia $cianki nabrzeza (...).

Zgromadzenie Wsp6lnikow pozwanej spotki 8 maja 2012 roku, podjelo uchwate nr 15.2012 o wyrazeniu zgody na
podjecie przez zarzad spo6lki dzialan zmierzajacych do rozwigzania umowy z powodem na podstawie § 6 pkt1 umowy
dzierzawy. W piSmie datowanym na 17 maja 2012 roku, pozwany zarzucil powodowi razace naruszanie zasad lojalnego
i rzetelnego wspdldzialania oraz istnienie uzasadnionych podstaw do uznania za celowe niewywiazywanie sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw umownych i na podstawie § 6 pkt 1 ppkt a i b umowy dzierzawy, wezwal powoda
do zrealizowania wymienionych w punktach a do i obowigzkow, szczegdlowo wskazanych w piSmie, w terminie
miesiecznym, pod rygorem wypowiedzenia umowy.

Powodd 28 czerwca 2012 otrzymal pisemne o$wiadczenie woli pozwanego z 25 czerwca 2012 roku, o rozwigzaniu
umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym. Jako podstawe prawna dokonanego rozwigzania umowy pozwany
wskazal § 6 ust.1 pkt a i b umowy dzierzawy, zarzucajac powodowi naruszenie istotnych postanowien umowy przez
razace i uporczywe wystepowanie przeciwko obowigzujacemu prawu w zakresie korzystania z Portu i wskazujac
na niewykonanie zobowigzan ciazacych na powodzie w Swietle umowy dzierzawy, a konkretnie nie doreczenie
harmonogramu realizacji zalecenn pokontrolnych na torowisku, wskazanych w protokole nr (...) (§ 4 pkt 2 lit.
a); niedoreczenie na piSmie zalozen niezbednych w celu uzyskania przez pozwanego warunkoéw zabudowy od
Konserwatora Zabytkow, zwigzanych z wyburzeniem budynku (...) i budowa w tym miejscu magazynu lekkiej
konstrukcji miedzy zabytkowymi elewatorami (§ 4 pkt 2 lit. ¢); niedostarczenie dokumentacji potwierdzajacej
wykonywanie przez powoda inwestycji polegajacej na wybudowaniu magazynu na rampie przy bocznicy kolejowej
(84 pkt 2 lit. b); nieprzedstawienie propozycji wykonania innych inwestycji wraz ze szczegétlowym harmonogramem
i wszelkimi dokumentami wymaganymi przepisami odpowiednich ustaw - w miejsce inwestycji uzgodnionych
w umowie dzierzawy (protokél ze spotkania w dniu 26.08.2011 r.); niedoreczenie dokumentacji potwierdzajacej
wykonywanie obowigzku zachowywania sprawnosci technicznej dzierzawionego mienia; niewykonywanie na wlasny
koszt przegladéw, konserwacji i remontéw, w szczegbdlnos$ci konserwacji i utrzymania sprawnoéci technicznej
kanalizacji deszczowej placéw skladowych przyleglych do nabrzeza (...) i (...) (§ 3 pkt 1); niedoreczenie
dokumentacji potwierdzajacej usuniecie uszkodzen nabrzeza (...) , powstalych m.in. na skutek upuszczania kamieni
z wysoko$ci podczas przetadunkow (§ 3 pkt 2); niedoreczenie dokumentacji potwierdzajacej wykonanie zabezpieczen
magazynow, w ktorych skladowany jest pelet i $Srodki chemiczne, uniemozliwiajacych dostep do magazynéw osobom
nieupowaznionym, jak rowniez dokumentacji potwierdzajaca nalezyte zabezpieczenie przejScia pomiedzy tymi
magazynami w taki sposob, aby w przypadku prowadzenia akcji gasniczej w magazynie z peletem nie doszlo do
zalania woda $rodkéw chemicznych znajdujacych sie w sasiednim magazynie, co stwarza potencjalne zagrozenie
znaczacego zanieczyszczenia Srodowiska (§ 3 pkt 3 i pkt 8). Nieusuwanie na biezaco odpadéw wytworzonych w trakcie
prowadzonej dzialalnos$ci - co znalazlo potwierdzenie w doreczonych powodowi protokolach Inspektora Ochrony
Srodowiska Urzedu w S. ( § 3 pkt 3 w zw. z art. 1 lit. b i ¢ ustawy o ochronie érodowiska; zaprzestania nieusuwanie
skladowanych towaréow, materialow - drewna -w miejscu niezbednym do zlikwidowania awarii instalacji o§wietlenia
Portu (§ 2 pkt 2); nieprzystosowanie dzierzawionych terenéw do przepiséw BHP oraz przeciwpozarowych (§3 pkt 3
ipkt 8, art. 4 ustawy o ochronie przeciwpozarowej).

Sad Okregowy wskazujac na tre$¢ art.189 kpc zwazyl, ze interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywota
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci; istnienie
interesu prawnego przyjmuje sie zawsze, gdy istnieje niepewno$é stanu prawnego lub gdy stronie nie przystuguje
droga procesu o $wiadczenie, a strona przeciwna kwestionuje jej prawo lub stosunek prawny. Przenoszgc powyzsze
na grunt rozpoznawanej sprawy Sad orzekajacy w pierwszej instancji stwierdzil, ze o§wiadczenie woli w przedmiocie
rozwiazania laczacej strony umowy dzierzawy z 1.10.2009 r. wywolalo po stronie powoda stan niepewnoéci, co do tego
czy umowa nadal strony laczy, podobnie jak Aneks nr (...) do ww. umowy, ktéry w ocenie powoda byl niewazny.

Sad Okregowy stwierdzil, ze strony laczyla umowa dzierzawy w rozumieniu art. 693 ke, w tresci ktorej nie zostal
okreslony okres czasu na jaki zostala zawarta, zatem zastosowanie znajduje przepis art. 695 § 1 ke, w mysl ktérego



dzierzawe zawarta na czas dluzszy niz lat trzydzieSci poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarta na czas
nieoznaczony, zatem w $wietle przytoczonego uregulowania — zdaniem Sadu pierwszej instancji - nalezalo uznaé, ze
strony sporu laczyla umowa dzierzawy zawarta na czas okreslony. Jezeli czas trwania dzierzawy jest oznaczony, obie
strony moga wypowiedzie¢ dzierzawe w wypadkach okre§lonych w umowie. Sad wskazal przy tym, ze podstawowg role
przy ocenie dopuszczalno$ci umieszczenia w umowach dzierzawy zawartych na czas oznaczony klauzuli zezwalajacej
na ich wypowiadanie odgrywa ocena zgodno$ci takiej klauzuli z natura stosunku dzierzawy, a istotnym elementem
wyznaczajacym nature stosunku dzierzawy jest to, ze z zasady ma ona trwac¢ przez okreSlony czas (art. 659 kci 693 kc).

Sad Okregowy, wskazujgc na poczynione w sprawie ustalenia faktyczne, stwierdzil ze ,wola stron umowy dzierzawy
7 24.01.2008 r., obowiazujacej od 1.10.2009 r. bylo, aby pozwany byt uprawniony do rozwigzania umowy dzierzawy
bez wypowiedzenia — w przypadkach enumeratywnie wymienionych w tresci §6 ust.1 pkt a Aneksu do umowy - gdy
dzierzawca uzywa przedmiotu umowy niezgodnie z przeznaczeniem lub narusza istotne postanowienia umowy, w
szczego6lnosci w zakresie przyjetych na siebie obowiazkow.

Sad podal, ze w o$wiadczeniu woli z 25.06.2012 o0 rozwigzaniu umowy dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym,
pozwany powolal jako podstawe prawna §6 pkt 1lit a i b umowy dzierzawy - uzywanie przez dzierzawce przedmiotu
umowy niezgodnie z przeznaczeniem i naruszanie przez dzierzawce istotnych postanowien umowy, w szczegoélnosci
w zakresie przyjetych na siebie obowigzkow oraz - wykraczanie przez dzierzawce w sposdb razacy i uporczywy
przeciwko obowigzujacemu prawu w zakresie korzystania z Portu; Sad przedstawil tez podane w uzasadnieniu
wypowiedzenia przyczyny podjecia przez pozwanego tej czynnosci. Zdaniem Sadu Okregowego o$wiadczenie woli
pozwanego w przedmiocie wypowiedzenia umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym, nie wskazuje jako przyczyny
wypowiedzenia niewywigzania sie dzierzawcy ze zobowigzania przyjetego w umowie dzierzawy - do poczynienia
nakladéw inwestycyjnych na Port. Pozwany wskazal jako przyczyny wypowiedzenia umowy — niedoreczenie
dokumentow ktore wedle niego powdd w Swietle uregulowan umownych zobowigzany byt powodowi doreczyé¢ a
konkretnie — niedoreczenie harmonogramu wykonania zalecenn pokontrolnych na torowisku (naklad niespornie
zrealizowany przez powoda), niedoreczenie na piSmie zalozen niezbednych dla powoda celem uzyskania warunkow
zabudowy zwigzanych z wyburzeniem budynku (...) i budowa w tym miejscu magazynu oraz niedoreczeniem
dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie magazynu na rampie przy bocznicy kolejowej, co wedlug pozwanego
naruszalo zapis § 4 pkt 2a,c i b umowy dzierzawy.

Zdaniem Sgdu Okregowego zatem, podniesiony w odpowiedzi na pozew zarzut niepoczynienia przez powoda
nakladéw inwestycyjnych na Port, uzgodnionych w umowie dzierzawy, jako nie znajdujacy odzwierciedlenia w tresci
o$wiadczenia woli pozwanego z 25.06.2012 nie mogt mie¢ znaczenia w sprawie.

Niezaleznie przy tym od tego stanowiska, wedlug Sadu pozwany tkwil w bledzie przyjmujac zalozenie, ze
w Swietle umowy dzierzawy laczacej strony niewywigzanie sie przez powoda ze zobowiazania do poczynienia
nakladéw inwestycyjnych na Port uprawnialoby pozwanego do rozwigzania umowy stron bez wypowiedzenia.
Powolujgc sie na tre$¢ art.. 693 § 1 ke, Sad stwierdzil ze zaden z przepisow ustawy nie obliguje dzierzawcy do
czynienia nakladéw rzeczowych na przedmiot dzierzawy ponad naprawy konieczne, niezbedne do zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, zwigzane z biezaca, prawidlowa eksploatacja przedmiotu dzierzawy,
ktérych podejmowanie lezy w gestii dobrego, rozsadnego i racjonalnie gospodarujacego gospodarza, a ich
przeprowadzanie nie jest uzaleznione od zgody wydzierzawiajacego (art. 696 kc). Jednoczeénie przepisy dotyczace
umowy dzierzawy, maja charakter norm wzglednie obowiazujacych, stad tez strony w granicach przyshugujacej
im swobody kontraktowania (art. 3530 ke) moga ujeta w nich materie uregulowaé w odmienny sposéb, co

wynika np. z treSci art. 676 kc. Wedle art. 353 Yke uksztaltowana na podstawie woli stron umowa dzierzawy
powinna by¢ zgodna z ustawami i zasadami wspolzycia spolecznego, natomiast jej tre$¢ nie moze godzi¢ we
wladciwo$é stosunku dzierzawy. Odnoszac powyzsze kwestie do realiow tej sprawy Sad wskazal, ze zakres obowiazkow
dzierzawcy zwigzanych z uzywaniem przedmiotu dzierzawy strony zawarly w § 3 umowy dzierzawy, za$ § 4 umowy
zawiera uzgodnienia w przedmiocie czynszu dzierzawnego. Zgodnie z § 3 dzierzawca- powod, zobowigzal sie do
zachowywania sprawnosci technicznej dzierzawionych obiektow budowlanych, urzadzen itd.., poprzez wykonywanie



na wlasny koszt przegladéw, konserwacji, remontéw zgodnie z przepisami prawa budowlanego i technicznymi,
do ponoszenia wszelkich oplat wynikajacych z przepisow (obecnych i wydanych w przyszloSci) zwigzanych z
eksploatacjg Portu, do utrzymania Portu we wlasciwym porzadku, skladowania towar6éw i materialtbw w wyznaczonych
miejscach oraz biezacego usuwania odpadéw wytworzonych w trakcie prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej,
poglebiania dna kanalu portowego, atestacji dna, wykonywania sondazy dna oraz wymaganych przepisami prawa
przegladéw technicznych dzierzawionych budynkéw i budowli, podjecia niezbednych dzialan dla ochrony Portu
przed katastrofami, zniszczeniami, pozarem, zanieczyszczeniem Srodowiska naturalnego, kradzieza, bezzwlocznego
zglaszania odpowiednim sluzbom ratowniczym i wydzierzawiajacemu wszelkich zaistnialych w granicach Portu
katastrof budowlanych oraz awarii i niebezpiecznych uszkodzen powstalych w majatku wydzierzawiajacego. Sad
Okregowy stwierdzil brak w treéci § 3 umowy dzierzawy zobowigzania sie powoda do dokonania nakladéow
inwestycyjnych na przedmiot dzierzawy oraz na okre$lenie w § 4 umowy uzgodnien w przedmiocie czynszu
dzierzawnego, z ktorych to wynika, ze strony ustalily czynsz, w okreslnej wysoko$ci na okres od dnia 01.10.2009
r. do dnia 31.01.2011 r., pod warunkiem, ze dzierzawca w tym okresie poniesie wymienione w umowie naktady.
Jednocze$nie w § 3 ust.4 umowy, strony uzgodnily, ze w razie nie wywigzania sie dzierzawcy z poczynienia
uzgodnionych nakladéw inwestycyjnych, wydzierzawiajacy naliczy za okres od 01.10.2009 do 31.01.2011 kwote
stanowiaca zasadniczo roznice pomiedzy kwotg wplacona przez Dzierzawce stosownie do § 4 pkt 1 niniejszej Umowy, a
zryczaltowana kwota 70.000 zl plus 22% podatku VAT tytulem miesiecznego czynszu wynikajacej ze stawki ustalone;j
za okres od 17.08.2009 do 30.09. 2009 pomnozong przez liczbe miesiecy tego okresu. W razie odstgpienia od umowy
przez dzierzawce w trybie § 6 ust. 2 w terminie do 31.12.2014, za zaplata odstepnego, wszystkie poniesione naklady
przej$¢ mialy na wlasno$é wydzierzawiajacego bez obowigzku zwrotu ich rownowartosci lub zaplaty odszkodowania.
Wysoko§¢ czynszu za okres po 31.01.2011 strony zobowigzaly sie ustali¢ - z uwzglednieniem sytuacji gospodarczej
na rynku uslug portowych -moca odrebnego aneksu sporzadzonego najpdzniej do 15 lutego 2011 roku, chyba
ze ustalg inny termin. Od 31.01.2011 do dnia ustalenia nowej wysoko$ci czynszu lub braku takiego uzgodnienia
obowigzywa¢ miata wysoko$¢ czynszu w zryczaltowanej miesiecznej kwocie 30.000 zt plus VAT. Zdaniem Sadu
taki spos6b uregulowania kwestii czynszu dzierzawnego byl dopuszczalny w Swietle art. 693 § 2 ke w mysl ktérego
- czynsz moze by¢ zastrzezony w pieniadzach lub §wiadczeniach innego rodzaju. Moze by¢ réwniez oznaczony w
utamkowej czesci pozytkow. Zaré6wno zatem z uwagi na dyspozytywny charakter przepisow dot. umowy dzierzawy,

jak i w Swietle obowiazujacej w gospodarce rynkowej zasady swobody umoéw (art. 353(Y ke) nie bylo przeszkod,
aby strony omawianej umowy uzaleznily wysoko$¢ czynszu od okreslonych okoliczno$ci zewnetrznych. Wedtug Sadu
sprzeczna z natura dzierzawy byla by umowa, w ktdrej dzierzawca zobowiazat by sie do spowodowania okre§lonego
stanu rzeczy, na ktérego spehienie nie ma i nie moze mie¢ zadnego wplywu. Z wyzej przytoczonych uregulowan
umownych wynika, ze kwestia nakladéw inwestycyjnych znalazla zgodnie z wolg stron odrebne uregulowanie w §
4 umowy i skorelowana zostala nie z obowigzkami dzierzawcy zwigzanymi bezposrednio z uzywaniem przedmiotu
dzierzawy (te obowiazki znalazly swdj wyraz w § 3 umowy dzierzaw, lecz z odrebnie uregulowanym w umowie
obowiazkiem uiszczania przez dzierzawce czynszu dzierzawnego. Zdaniem Sadu zgodzié¢ trzeba sie z powodem, ze
w Swietle § 4 umowy - w okresie od 1.10.2009 r. do 31.01.2011 r. czynsz dzierzawny zostal obnizony do kwoty
22.500 z}, zamiast naleznej 31.000 zl, pod warunkiem, ze pow6d poniesie naklady inwestycyjne na Port wymienione
w ust. 4 § 4 umowy . Strony nie przewidzialy w tre$ci umowy zadnej dalej idacej sankcji wzgledem dzierzawcy
na wypadek niespelnienia przez niego zobowigzania do dokonania nakladéw inwestycyjnych na Port. W $wietle
uregulowan zawartych w § 3 i 4 umowy dzierzawy, pozwany bylby zatem uprawniony do rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia z powodu niewywigzania sie przez powoda z przyjetego na siebie zobowigzania poczynienia nakladéw
tylko wowczas, gdyby powod zalegal z zaplata czynszu dzierzawnego obliczonego przez pozwanego wedle § 4pkt 4
umowy. Gdyby przyjac¢ za pozwanym, ze w rozpatrywanej sytuacji czyli niedokonania nakladéw przez dzierzawce
shuzylo mu uprawnienie do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym wowczas przyjete przez strony rozwigzanie
kwestii czynszu dzierzawnego pozbawione byloby sensu skoro umowa mialby przestac strony obowigzywaé. W ocenie
Sadu poczynienie nakladéw inwestycyjnych w zakresie uzgodnionym w umowie dzierzawy lezalo gléwnie w interesie
powoda jako dzierzawcy, natomiast interes pozwanego polegal nie tyle na woli uzyskania substratu w postaci nakladéw
wymieniowych w umowie dzierzawy (bowiem godzil sie na wykonanie zamiennie innych wskazanych przez powoda),
lecz na uzyskaniu czynszu dzierzawnego w wysoko$ci satysfakcjonujacej, co najmniej, jak twierdzil , w wysokoSci



pokrywajacej jego wydatki jako wtasciciela, na Port. Zdaniem Sadu istota konfliktu intereséw w niniejszej sprawie
bylo zwigzanie stron umow3 o okre§lonym czasie trwania, ktéra odzwierciedlala wzajemne interesy umawiajacych sie
stron, przy przyjeciu zalozenia ,ze zapisy zawarte w § 4 umowy co do naktadow inwestycyjnych, do ktérych zobowigzal
sie powdd, zostang zrealizowane bo tylko wowczas umowa ta mogla by¢ uwazana za umowe realizujaca wspolne
interesy. Sad stwierdzil przy tym, ze umowa dzierzawy nie musi by¢ z zalozenia ekwiwalentna. W realiach sprawy,
zgodzi¢ trzeba sie z pozwanym, iz niewywigzanie sie przez powoda z przyjetego na siebie obowiazku poczynienia
nakladéw na Port doprowadzi¢ moglo do zachwiania interesu pozwanego w utrzymywaniu czynszu dzierzawnego na
uzgodnionym w dacie zawierania umowy w 2009 r. poziomie co nie jest rownowazne z przyznaniem pozwanemu racji
w kwestii skutkow jakie w §wietle umowy powinien ponie$¢ powod wskutek niewywigzania sie z przyjetego na siebie w
omawianym zakresie zobowigzania umownego. Wedlug Sadu z przewodu sadowego wynika, ze zwlaszcza na wysokos$ci
czynszu dzierzawnego i sposobach jego platnoSci na przestrzeni kolejnych lat dzierzawy ogniskowala sie tresé licznych
spotkan z udzialem stron, zaréwno przed wszczeciem niniejszego procesu jak i w toku przeprowadzonej mediacji,
podczas ktorej strony poruszyly takze watek pozostajacy bez zwiazku z niniejsza sprawa, a mianowicie faktycznego
rozmiaru terenu dzierzawionego w konteksScie wysoko$ci uzgodnionego przy zawieraniu umowy dzierzawy czynszu.
W zadnym z dokumentéw pozwanego, nie ma mowy o zamierzonym skutku w postaci rozwigzania umowy w trybie
natychmiastowym z powodu niedokonania przez dzierzawce umoéwionych naktadéw inwestycyjnych - pozwany w
sposoOb jednoznaczny wiaze te kwestie z wysoko$cia czynszu dzierzawnego.

Czynigc dalsze omoéwienia i ocene przyczyn rozwigzania przez pozwanego umowy, zawartych w o$wiadczeniu z
25.06.2012, Sad przyznal racje powodowi, co do twierdzen w my$l ktérych umowa dzierzawy we wskazanym w
o$wiadczeniu § 4 punkt 2 a,b i ¢ nie zawiera obligu doreczania wydzierzawiajacemu jakiejkolwiek dokumentacji
oraz ze obowigzek taki po stronie dzierzawcy nie wynika takze z zadnych przepiséw ustawowych. Tak wiec
niedoreczenie dokumentéw wskazanych przez pozwanego, nawet w przypadku dokonywania nakladow umoéwionych
miedzy stronami, nie mogloby Swiadczy¢ o niewykonaniu obowigzku umownego i to uprawniajacego pozwanego do
rozwigzania umowy bez wypowiedzenia.

Za bezpodstawna — wedlug Sadu - nalezalo takze uzna¢ w $wietle umowy dzierzawy przyczyne, wskazang w
o$wiadczeniu pozwanego z 25.06.2012, polegajaca na niedoreczeniu przez dzierzawce propozycji wykonania innych
inwestycji wraz z harmonogramem, bowiem umowa takiego obowigzku po jego stronie nie przewidywala, przy
jednoczesnym braku podstaw ku temu, aby w oparciu o protokol ze spotkania negocjacyjnego stron z 5.09.2011, uznaé
ze nastgpila zmiana umowy, skoro nie doszlo do podpisania miedzy stronami w tym przedmiocie aneksu (z data
pewna), ktéry zamierzaly zawrzed.

Takze pozostale, wskazane w uzasadnieniu o§wiadczenia pozwanego z 25.06.2012 przyczyny dokonanego rozwigzania
umowy bez wypowiedzenia nie dawaly w ocenie Sadu, ku temu podstaw. W punktach d do i ww. o§wiadczenia pozwany
wymienil, jako uzasadniajace rozwigzanie umowy na podstawie § 6 pkt 1 ppkt a i b umowy (uzywanie przedmiotu
umowy w sposdb niezgodny z przeznaczeniem lub naruszanie istotnych postanowien umowy ,w szczegdlnoSci w
zakresie przyjetych obowigzkéw oraz - wykraczanie w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
prawu w zakresie korzystania z Portu). Wedle pozwanego przyczyny o jakich mowa w § 6 pkt 1 ppkt a i b umowy
skonkretyzowaly sie wskutek naruszenia przez powoda § 3 pkt 1 umowy, przez zaniechanie obowiazku doreczenia mu
dokumentow potwierdzajacych wykonywanie obowigzku zachowania sprawno$ci technicznej budynkéw i urzadzen; §
3 pkt 2 wskutek nie doreczenia dokumentacji potwierdzajacej usuniecie uszkodzen Nabrzeza Weglowego powstalych
na skutek upuszczania kamieni podczas przetadunkdow; § 3 pkt 3 i pkt 8 umowy wskutek nie doreczenia dokumentacji
potwierdzajacej wykonanie zabezpieczen, nieusuwania odpadéw potadunkowych i drewna z miejsca niezbednego do
zlikwidowania awarii instalacji o§wietlenia Portu oraz § 3 pkt 3 i 8 w zw. z art.4 ustawy o ochronie p.poz z zadaniem
dostosowania dzierzawionych terenéw do wymagan umowy i w.w. ustawy.

Sad zgodzil sie z powodem, Ze z treéci § 3 pkt 1-3 nie wynikaja obowiazki, ktorych niewykonanie pozwany zarzucit
powodowi w zlozonym o$wiadczeniu z 25.06.2012 r. w kwestii doreczania pozwanemu dokumentacji zwigzanej
z realizacja przez powoda umowy. Pozwany — wedlug Sadu - w kazdym razie nie wykazal, ze tre$¢ § 3 pkt 1-3
umowy stanowi, oprocz wyartykulowanych tam wprost obowigzkéw po stronie dzierzawcy, takze o jego obowiazku



przedstawiania pozwanemu blizej nie okre$lonej dokumentacji. Z zapisu § 3 pkt 1-3 umowy wynika, ze powod w
ramach przyjetych na siebie obowiazkéw mial za zadanie zachowywaé sprawno$¢ techniczng dzierzawionych obiektow
i urzadzen, ponosi¢ wszelkie oplaty zwigzane z eksploatacjg Portu, skladowaé towary we wtaéciwym porzadku i
wyznaczonych miejscach i biezaco usuwaé odpady. W treéci § 3 ust.2 powodd zobowiazal sie do wykorzystywania
Portu zgodnie z jego przeznaczeniem gospodarczym oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Wskazany natomiast jako
naruszany przez powoda § 8 umowy dotyczy obowigzkéw powoda zwigzanych z pracami budowlanymi w przypadku
ich podjecia przez powoda i nie mogt mieé w stanie faktycznym sprawy zastosowania.

Nadto zdaniem Sadu uzgodniona w umowie przyczyna wypowiedzenia umowy tylko woéwczas moze prowadzi do
rozwigzania umowy, gdy jest powazna, stanowigca o naruszeniu obowigzku istotnego. Dla skuteczno$ci prawnej
zlozonego o$wiadczenia z 25.06.2012 pozwany zatem winien byl wykazaé nie tylko istnienie obowigzkéw dzierzawcy
iich naruszenie, lecz takze to, Ze byly to obowigzki istotne z punktu widzenia aczacej strony umowy dzierzawy, a to
zwazywszy na status prawny tej umowy, majacej w zalozeniu tworzy¢ pewnos¢ stron, co do dtuzszego czasu jej trwania.
Zdaniem Sadu wobec nieokre$lenia przez strony w omawianej umowie dzierzawy, ktore z obowigzkow dzierzawcy
byly w ich ocenie istotne w stopniu uzasadniajacym, w przypadku niewywiazania sie z nich przez dzierzawce,
rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia, nalezalo przyja¢, ze winno to dotyczy¢ tych obowiazkéw, ktore maja na
celu zabezpieczenie prowadzenia przez powoda prawidlowej gospodarki, a wiec wykorzystywania Portu zgodnie z
przeznaczeniem i majace na celu zapewnienie niepogorszenia przedmiotu dzierzawy. Sad podal przy tym, ze pozwany
w o$wiadczeniu z 26.06.2012 wymienil wszelkie stwierdzone przez siebie zaniedbania powoda w realizacji umowy,
nie uzasadniajac czy obiektywnie rzecz biorac byly to uchybienia istotne z punktu widzenia utrzymania terenow
dzierzawionych w stanie niepogorszonym i zasad prawidlowej gospodarki; wedle pozwanego kazde naruszenie
obowigzkow przyjetych na siebie w treSci umowy przez powoda stanowilo dostateczny powod rozwigzania umowy
bez wypowiedzenia. W ocenie Sagdu Okregowego natomiast powody uzasadniajgce dokonane rozwigzanie umowy, aby
byly uznane za istotne, musialyby ogniskowaé sie na zaniechaniu przez dzierzawce obowiazku utrzymania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym lub sprzeniewierzeniu sie przez dzierzawce zasadom prawidlowej gospodarki
albo zaleganiu z zaplata czynszu dzierzawnego, wzglednie innych uméwionych optat zwiazanych z dzierzawa. Wedlug
Sadu z przytoczonych w tresci o$wiadczenia woli pozwanego z 26.06.201r., nie mozna wyciagna¢ wniosku aby
powod wykorzystywal przedmiot dzierzawy wbrew zasadom prawidlowej gospodarki. Wniosek taki przy przyjeciu
wykazanych zaniechan powoda, wymienionych w treSci o§wiadczenia z 26.06.2012 r. bylby w ocenie Sadu zbyt
daleko idacy jesli uwzgledni¢ charakter prowadzonej przez niego dzialalnoSci jako spedytora morskiego oraz to ze
zgodnie z umowa nie odpowiada za normalne zuzycie Portu wynikajace z prawidlowo prowadzonej eksploatacji i
zobowigzal sie do pokrycia wszelkich szkod powstalych wskutek prowadzonej przez niego dzialalno$ci oraz do porycia
kosztoéw zuzycia Portu ponad jego normalne zuzycie. Wobec wprowadzenia przez strony do umowy powyzszych
zapiséw nalezalo, zdaniem Sadu Okregowego przyjac, ze interes pozwanego zostal zabezpieczony w zakresie, w jakim
pozwany jako przyczyny rozwigzania umowy bez wypowiedzenia wymienil okoliczno$éci wskazane w punktach d do i
o$wiadczenia z 25.06.2012 r., a dokonane rozwigzanie umowy nie mialo dostatecznie usprawiedliwionych podstaw
faktycznych.

Oddalenie wnioskow dowodowych powoda o przeprowadzenie dowodow z opinii bieglych wymienionych w pozwie,
jak i dokonania ogledzin, Sad uzasadnil ich nieprzydatno$cia dla sprawy, wskazujac ze wnosit o to takze pozwany.

Uzasadniajac rozstrzygniecie o ustaleniu niewaznos$ci Aneksu nr (...) do umowy dzierzawy, sad wskazal na uznanie
przez pozwanego powodztwa w tym zakresie podczas rozprawy 24.08.2015 (k.928).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.
Wyrok ten strona pozwana zaskarzyla w calo$ci, podnoszac zarzuty:

1. naruszenia przepisow art. 227 kpc w zw. z art. 233 § 1 kpc na skutek braku wszechstronnego i zupelnego rozwazenia
calo$ci zgromadzonego i dopuszczonego materialu dowodowego w zakresie istotnym dla podjecia rozstrzygnie¢ w



polaczonych do wspdlnego rozpoznania sprawach VI GC 75/12 oraz VI GC 82/12 - co mialo istotny (decydujacy) wplyw
na wynik postepowan w tych sprawach;

2. dokonanie przez Sad I instancji blednych ustalen faktycznych i prawnych stanowiacych podstawe rozstrzygnie¢ w
polaczonych do wspolnego rozpoznania sprawach VI GC 75/12 oraz VI GC 82/12:

- na skutek ustalenia sprzecznie z dowodami zgromadzonymi w aktach sprawy o wspoélnej sygnaturze VI GC 75/12,
Ze istnieje - i jednoczes$nie jakoby laczy strony postepowania - umowa dzierzawy nr (...) z 24 stycznia 2008 - co mialo
decydujacy wplyw na podjecie istotnie naruszajacych prawo wadliwych rozstrzygnieé¢ podjetych w tych sprawach,

- polegajacych na pominieciu skutkéw faktycznych i prawnych zlozenia przez powoda o$wiadczenia z 24 kwietnia
2009 o odstgpieniu od umowy dzierzawy (...)z 24.01.2008 r. na podstawie § 6 pkt 2 tej umowy: ze skutkiem na dzien
doreczenia pisma w dacie 08.05.2009 .,

3.naruszenie przepiséw art. 3 ust. 7 w zw. z ust. 1 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach morskich z dnia 20 grudnia
1996 1. (t.j. Dz. U. 2010.33.179) poprzez jego nie zastosowanie mimo faktu, ze strony bez zgody wlasciwego ministra
do spraw Skarbu Panstwa zawarly w dniu 9 listopada 2009 roku (data podpiséw zlozonych przed notariuszem) umowe
dzierzawy odrebna i niezalezna od umowy dzierzawy (...) z 24.01.2008 r. wygaslej w wyniku zlozenia przez strone
powodowa ze skutkiem na dzien 8.05.2009 r. o§wiadczenia o odstapienia od tej umowy - co mialo decydujacy wplyw
na podjecie istotnie naruszajgcych prawo wadliwych rozstrzygnie¢ w sprawach o sygn. akt VI GC 75/121 VI GC 82/12.

Powyzsze zarzuty zdaniem strony skarzgcej uzasadniajg wniosek o zmiane w calo$ci zaskarzonego wyroku przez
oddalenie w caloéci powddztw w sprawach o sygn. akt VI GC 75/12 oraz VI GC 82/12 i zasadzenie od powo6dki na
rzecz pozwanej zwrotu kosztow tych postepowan wedlug norm przepisanych oraz o zasadzenie kosztéw postepowania
drugoinstancyjnego.

Niezaleznie od zarzutéw wyartykulowanych w petitum apelacji, strona pozwana podniosla, ze sentencja zaskarzonego
orzeczenia nie odpowiada zadaniom strony powodowej zgloszonym w pozwach, zestawiajac tre§¢ zadan powoda z
treScia rozstrzygnie¢ Sadu pierwszej instancji. Powyzsze — zdaniem skarzacego - ma o tyle znaczenie, ze wlasnie
podnoszone niezgodno$ci spowodowaly potrzebe dokonania przez pozwana wnikliwej weryfikacji stanowiska Sadu
I instancji zaprezentowanego w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia i stwierdzenie konieczno$ci wniesienia
apelacji od calego orzeczenia. Wedlug pozwanego umknelo bowiem Sadowi Okregowemu, ze material dowodowy
zgromadzony w aktach spraw VI GC 75/121 VI GC 82/12, po jego rzetelnej i wnikliwej analizie prawnej , naprowadza na
(sprzeczny z dotad prezentowanymi pogladami zaré6wno samych stron jak i Sadu I Instancji) jedynie mozliwy wniosek
zgodny z obowigzujacymi bezwzglednie przepisami prawa, ze stron sporéw nie lgczy i nie moze laczy¢ jakakolwiek
umowa dzierzawy (w szczegélnos$ci nr (...) z dnia 24.01.2008 r.). Konsekwentnie: nie moze by¢ niewazny aneks nr
(...) do nie istniejacej umowy dzierzawy z powolaniem sie na brak daty pewnej wymaganej postanowieniami tej nie
istniejacej umowy. Tym samym oba powddztwa winny by¢ oddalone.

Pozwana podniosla, ze do odpowiedzi na pozew zalaczyta umowe nr (...) z 24.01.2008 zawartg przez (...) S.A. w K.
ze strong powodow3 oraz zalaczyla pismo strony powodowej z 24.04. 2009 zawierajace o§wiadczenie o odstgpieniu
od tej umowy na podstawie § 6 pkt 2 tej umowy ze skutkiem na dzien doreczenia (w dacie 08.05.2009 r. jak wynika
z pieczeci potwierdzajacej wplyw tego pisma). W tej sytuacji stosownie do przepiséw art. 395 § 2 kc umowa nr
(...) z 24.01.2008 wygasta z dniem 8.05.2009, w ktorym (...) S.A. w K. otrzymalo od strony powodowej pisemne
o$wiadczenie o odstapieniu od tej umowy na podstawie jej postanowien: §6 pkt 2. Wobec powyzszego — zdaniem
pozwanej spoki - umowa zawarta przez strony niniejszego sporu nie mogla by¢ ani kontynuacjg ani zmiang wygaslej
juz umowy nr (...) z 24.01.2008 roku, albowiem strona pozwana juz po otrzymaniu przez (...) S.A w K. o§wiadczenia
powddki o odstapieniu zakupita przedmiot dzierzawy objety ta umowa: w dniu 17.08.2009 r. moca umowy sprzedazy
(prawa uzytkowania wieczystego wraz z prawem wlasno$ci budynkow i budowli) zawartej w formie aktu notarialnego
Rep. Anr (...).



Zdaniem strony apelujacej zatem, w zwiazku z takim jak wyzej stanem faktycznym i prawnym, strona pozwana
nie mogla wstapi¢ z mocy prawa w prawa i obowiazki strony sprzedajacej ( (...) S.A. w K.) okreslonej w wygaslej
umowie dzierzawy nr (...) z 24.01.2008 r. jako strona wydzierzawiajaca. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
orzecznictwa i nauki prawa, o§wiadczenie o odstapieniu od umowy mozna cofnaé jedynie w czasie, gdy nie dotarto
ono jeszcze do adresata. Ze stanu faktycznego -niespornego miedzy stronami - wynika, ze strona powodowa
cofnela swoje oswiadczenie o odstgpieniu od umowy nr (...) z dnia 24.01.2008 r. dopiero w dniu podpisania nowej
umowy z pozwang, t. j. jak wynika z potwierdzenia notarialnego podpiséw dopiero w dniu 9.11.2009 . W tej
sytuacji oswiadczenie o cofnieciu os§wiadczenia woli o odstapieniu przez powodke od umowy nr (...) jest ewidentnie
bezskuteczne i nie wywolalo zadnych skutkéw prawnych - czego Sad I Instancji nie rozwazyl mimo istnienia dowodow
z zalaczonych juz do odpowiedzi na pozew dokumentbéw zaliczonych do materialu dowodowego w obydwu sprawach
potaczonych do wspodlnego rozpoznania. Pozwana podniosta przy tym, ze bez Zadnego znaczenia prawnego jest zgoda
pozwanej na cofniecie przez pozwana o$wiadczenia o odstapieniu od umowy nr (...) i tym samym nie wywolala
ta zgoda jakichkolwiek skutkéow prawnych. Pozwana wskazala nadto, ze do czasu dokonania obecnie wnikliwej
analizy stanu faktycznego i prawnego na podstawie uzasadnienia zaskarzonego wyroku, tkwila w wywolanym przez
strone powodowa blednym przekonaniu , ze za zgoda pozwanej powodka mogla skutecznie prawnie cofnaé swoje
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy nr (...) z dnia 24.2008 r..

Wedlug pozwanej konsekwencja powyzszych ustalen faktycznych i prawnych winno byé¢ stwierdzenie, ze strony
niniejszego postepowania w istocie zawarly nowa umowe dzierzawy w dniu 9 listopada 2009 (z wadliwym prawnie
przyjeciem jej stosowania wstecznie od dnia 1 pazdziernika 2009) i dlatego Sad I Instancji takze dzialajac jak wyzej
z urzedu oceniajac dowody zebrane w sprawie obowiazany byl ustali¢, ze umowa ta jest niewazna z mocy prawa,
poniewaz zostala zawarta na okres powyzej 10 lat (pierwotnie zawarto umowe 24.01.2008 r. na okres 20 lat za zgoda
wlaéciwego ministra : vide § 5 umowy z dnia 9 listopada 2009 r. : Zalgcznik nr 7 i Zalacznik nr 6). Sankcja ta wynika z
unormowania zawartego art. 3 ust. 7 w zw. z ust. 1 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach morskich z dnia 20 grudnia
1996 r. (t. j. Dz. U. 2010.33.179) , bowiem strona pozwana nigdy nie wystepowala i nigdy nie uzyskala bezwzglednie
prawem wymaganej zgody wlasciwego ministra Skarbu Panistwa.

W tym stanie rzeczy , skoro nie ma zadnych podstaw faktycznych i mozliwoSci prawnych do ustalenia istnienia
stosunku dzierzawy laczacego strony procesu -w tym nawet w sposéb dorozumiany zwazywszy na powyzsze
unormowanie bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa — zdaniem strony apelujacej - oba powddztwa nalezalo
w calo$ci oddali¢ : niezaleznie od wadliwego wskazania przez strone powodowa i Sad I Instancji jako istniejacej, a
wygaslej z dniem 8.05.2009, umowy dzierzawy nr (...) z 24.01.2008. Tak samo nalezy oceni¢, ze zadanie stwierdzenia
niewaznoSci aneksu nr (...) do umowy nr (...) z dnia 24.01.2008 roku jest bezprzedmiotowe skoro odnosi sie do
wygaslej umowy, jak tez nie nadaje sie do uwzglednienia z uwagi na niewazno§¢ umowy zawartej przez strony w
dniu 9 listopada 2009 roku, bowiem ta niewazno$¢ usuwa mozliwo$¢ skutecznego powolania sie powodki na rygor
niewaznoSci tego aneksu przewidziany postanowieniami tej ostatniej umowy.

Dodatkowo strona pozwana z ostroznosci procesowej stwierdzila, ze zglasza zarzut naruszenia art. 65 ke przez Sadu
I Instancji, co do zaprezentowanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku ustalen tresci obowigzkéw stron umowy
zawartej 9 listopada 2009, bowiem wadliwe ustalenie przez ten Sad, ze laczy strony wygasta umowa nr (...) z dnia
24.01.2008 spowodowalo oczywiscie btedne ustalenie , ze strona powodowa zgodnie z umowa uzytkuje Nabrzeze
Weglowe, ktérego domagala sie zwrotu strona pozwana i co znalazlo sie w treéci o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy w 2012 roku. Nadto z niepoznanych przyczyn Sad I Instancji z jednej strony stwierdzil, ze dokonanie
nakladéw inwestycyjnych bylo obowiazkiem umownym strony powodowej, lecz postanowienia zawartej umowy
rzekomo nie uprawnialy strony pozwanej do wypowiedzenia umowy z tego tytulu: mimo, ze niespornie obie strony
jednoznacznie rozumialy tre$¢ dokonanego przez pozwana wypowiedzenia w trybie natychmiastowym wskazujaca
na przyczyne nie wykonania przez powodke obowigzku dokonania nakladéw inwestycyjnych (budowy obiektow
magazynowych). Pozwana podnosi przy tym , ze w umowie zawartej przez strony 9 listopada 2009 brak jest mozliwo$ci
wyinterpretowania - jak to blednie uczynit Sad I Instancji - iz brak wykonania obowiazku poniesienia przez powddke
naklad6w nie moze by¢ podstawa wypowiedzenia z tego tytulu umowy po uprzednim wyznaczeniu dodatkowego w tym



celu terminu. Dla porzadku jedynie doda¢ nalezy, ze uprawnienie do podwyzszenia czynszu nie wyklucza mozliwosci
skorzystania z uprawnienia do wypowiedzenia umowy i nic takiego nie da sie wywie$¢ ani z obowiazujacych przepiséw
prawa, ani z postanowien i umowy podpisanej przez strony w dniu 9 listopada 2009. W tym stanie rzeczy — wedlug
pozwanej- obowiazkiem Sadu I instancji bylo - niezaleznie od przyczyn opisanych powyzej -oddali¢ powodztwo,
skoro ewidentnie strona powodowa mogla, a nie wykonala obowiazku poniesienia nakladéw inwestycyjnych w (...).
Tak samo — zdaniem pozwanej- nalezy zarzucié, ze skoro Sad I instancji stwierdzil, ze nastgpilo pogorszenie stanu
techniczno - uzytkowego Nabrzeza (...) uzytkowanego przez powddke, w zwiazku z czym Wojewddzki Inspektor
Nadzoru Budowlanego w S. wydal decyzje nakazujaca remont tego nabrzeza pod rygorem zakazania jego uzytkowania,
to niewatpliwie zwazywszy na przywolywany przez powo6dke fakt jego intensywnego uzytkowania, pogorszenie to
wynikalo réwniez z dzialalnoéci powddki. Ta za§ odmowila jego naprawy w jakimkolwiek zakresie, do czego byla
zobowigzana umowa i przepisami art. 697 kc. Zatem skoro proces toczy! sie, a w jego toku okoliczno$é ta ujawnila
sie i powodka kategorycznie odmoéwila naprawy, Sad I Instancji te okoliczno$é faktyczng i prawna winien byt wziagé
pod rozwage przy podejmowaniu rozstrzygniecia i oddali¢ powodztwo. Nadto uszlo uwadze Sadu I Instancji, ze skoro
nawet w toku postepowania strona powodowa nie usunela uszkodzen nabrzeza opisanych w tresci wypowiedzenia
umowy dokonanego przez powddke w 2012 roku, to tym bardziej powolujac sie na przepisy art. 697 ke nalezalo
powddztwo oddalié¢ i tym bardziej, ze caloksztalt okolicznoéci ujawnionych w toku postepowania wskazuje , Ze nie ma
zadnej rzetelnej wspolpracy powodki ze strong pozwana w zakresie wykonywania wzajemnych ustaleni co do zakresu
i sposoby uzytkowania nieruchomo$ci gruntowych i budynkowych.

Odnoénie stwierdzenia niewazno$ci postanowien aneksu nr (...), strona pozwana - mimo zlozonego na ostatniej
rozprawie o$§wiadczenia o uznaniu powodztwa celem doprowadzenia do dlugotrwale wyczekiwanego rozstrzygniecia
sporu - obok przytoczonej powyzej argumentacji, oSwiadczyta, ze podtrzymuje w calo$ci stanowisko zaprezentowane
w odpowiedzi na pozew i wnosi o jego uwzglednienie jako stanowigce cze$¢ uzasadnienia apelacji.

Powdbdka wniosta o oddalenie apelacji pozwanej w calo$ci i zasgdzenie od niej kosztéw postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych.

Jednocze$nie, na podstawie art. 382 kpc wniosla o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw: decyzji Ministra Skarbu
Panstwa nr (...)z dn. 13 stycznia 2009 r. oraz postanowienia Ministra Infrastruktury nr (...)z dn. 10 grudnia 2008 r. na
okoliczno$¢, iz umowa dzierzawy nr (...) z dn. 24 stycznia 2008 r. zostala zawarta za uprzednig zgoda Ministra Skarbu
Panstwa wymagang przez art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dn. 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich.

W ocenie powoddki zarzuty pozwanej sa w caloéci chybione i jako takie nie zasluguja w zadnej mierze na
uwzglednienie. Powddka o$wiadezyla jednoczes$nie, ze zaprzecza wszelkim nieprzyznanym wprost twierdzeniom
pozwanej podniesionym w apelacji.

Wskazala, ze okoliczno$é iz sentencja zaskarzonego orzeczenia nie odpowiada zadaniom strony powodowej nie
zostala podniesiona przez pozwang jako zarzut apelacyjny tylko jako ,zastrzezenie wstepne", ktére zdaniem powodki
uzna¢ nalezy za calkowicie bledne, co potwierdza wyrok Sadu Najwyzszego z 23 maja 2013 r. (sygn. akt I CSK
555/12), zgodnie z ktérym: ,Zwigzanie granicami zadania nie oznacza, ze sad zwigzany jest w sposob bezwzgledny
samym sformulowaniem zgloszonego zadania, jezeli tre¢ zadania sformulowana jest niewlaéciwie, niewyraznie lub
nieprecyzyjnie, sad moze, a nawet ma obowigzek odpowiednio je zmodyfikowac, jednakze zgodnie z wola powoda i w
ramach podstawy faktycznej powddztwa. Oczywiscie, ingerencja sadu w tym zakresie nie moze by¢ zbyt daleko idaca.
W tym przypadku chodzi wylacznie o nadanie objawionej w tre$ci pozwu woli powoda poprawnej jurydycznie formy.”
Wedtug powodki nie budzi watpliwos$ci fakt, ze zadala ustalenia istnienia Umowy oraz ustalenia, ze aneks nr (...) z
dn. 2 wrze$nia 2010 r. do Umowy jest niewazny. Takie tez zapadlo w sprawie rozstrzygniecie, ktdre w bezsprzeczny
sposob odpowiada jej woli i zadaniu.

Powodka podniosla tez, ze zgloszone przez pozwana nowe twierdzenia i fakty sa ewidentnie sp6Znione w $wietle
przepisu art. 368 § 1 pkt 4 kpc, jak o ze mogly by¢ podniesione na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego.
Nadto zdaniem powddki o bezzasadnoS$ci powyzszego zarzutu Swiadczy rowniez fakt, iz pozwana nie udowadnia tej



okolicznos$ci . Dodatkowo - zastrzegajac najdalej posunieta ostrozno$é procesowa — powbddka wskazala, ze nawet w
przypadku mozliwoéci podniesienia przez pozwana analizowanego nowego twierdzenia, zarzut ten z cala pewnoscia
nie zasthuguje na uwzglednienie. Jak wynika bowiem z trafnie przedstawionego przez Sad I Instancji stanu faktycznego,
strony niniejszego sporu zawarly aneks do Umowy, w ktérym Powddka cofneta swoje o$wiadczenie o odstapieniu
od Umowy oraz strony ,,uwzgledniajac potrzebe zupelnego uregulowania stosunkéw wzajemnych zgodnie zmieniaja
tre$¢ Umowy Dzierzawy Nr (...) z dnia 24.01.2008 roku i przyjmujg za wylgcznie obowigzujacy od dnia 01.10.2009
roku jej tekst jednolity (...)".W przedmiocie natomiast cofniecia o§wiadczenia od odstgpieniu od Umowy, powodka
wskazala, ze zgodnie z pierwotnym brzmieniem § 6 ust. 2 Umowy (w oparciu o ktéry przepis Powodka zlozyla
o$wiadczenie), dzierzawcy przyshugiwalo, w terminie dwoch lat od daty zawarcia Umowy, prawo odstapienia za zaplatg
wydzierzawiajacemu odstepnego w wysokoSci rownej szeéciokrotno$ci czynszu dzierzawnego. Wskaza¢ przy tym
nalezy, iz Powodka nie zaplacila umownego odstepnego ani przed zlozeniem o$wiadczenia od odstapieniu, ani w chwili
zlozenia o$wiadczenia, ani nawet po zlozeniu o$wiadczenia, co w jednoznaczny sposéb uniemozliwia odniesienie
skutku oéwiadczenia o odstgpienia od Umowy (art. 396 kc)

W przedmiocie zarzutu pozwanej o niezastosowaniu przez Sad I Instancji art. 3 ust. 7w zw. z art. 3 ust. 1 pkt 2 UPPM,
powdd podniost, ze twierdzenie to nalezy uznaé za sp6znione. Nie mniej z najdalej posunietej ostroznosSci procesowe;j
wskazala, iz z uwagi na fakt, ze o§wiadczenie od odstapieniu od Umowy nie moglo odnie$¢ skutku, Umowa okre§lona w
sentencji zaskarzonego orzeczenia, zostala zawarta za uprzednia zgoda Ministra Skarbu Pahstwa wyrazona w decyzji
nr (...) z dn. 13 stycznia 2009 r., po uzyskaniu pozytywnej opinii Ministra Infrastruktury wyrazonej w postanowieniu
nr (...) z dn. 10 grudnia 2008.

Jako niezrozumialy powodka ocenila zarzutu naruszenia art. 65 ke, ponawiajac zaakceptowane przez Sad I instancji
stanowisko, co do braku mozliwosSci rozwigzania umowy stron z uwagi na niezrealizowanie przez pow6dke nakladow.

Powodka powolujac sie na przepis art. 213 § 2 kpc poddala krytyce stanowisko pozwanej majace prowadzié do
odwolania uznania przez nig powodztwa, co do ustalenia niewaznoS$ci Aneksu nr (...).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej doprowadzila do uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
orzekajagcemu w pierwszej instancji. Kontrola zainicjowana apelacja pozwanej spotki wykazala bowiem, ze zaskarzone
rozstrzygniecie zostalo wydane bez rozpoznania istoty sprawy.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym w orzecznictwie pogladem, nierozpoznanie istoty sprawy oznacza
zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominiecie
merytorycznych zarzutow pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzeénia 1998 r., I CKN 897/97, OSNC
Z2000T. Z. 1, poz. 22 , wyrok tego Sadu z dnia 17 listopada 1999 r., III CKN 450/98, OSNC z 2000 r. z. 5, poz. 97 oraz
wyrok tego Sadu z dnia 13 luty 2014r., IT PK 129/13, LEX nr 1441272 ). Przepis art. 386 § 4 kpc stanowi natomiast, ze
W razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, sad odwolawczy moze uchyli¢ zaskarzony wyrok
i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania. Tre$cig normy prawnej zawartej w tym przepisie jest upowaznienie
do wydania przez sad odwolawczy orzeczenia kasatoryjnego w okres§lonych sytuacjach procesowych, jako wyjatku
od zasady orzekania co do meritum sporu w tym postepowaniu. Jego brzmienie wskazuje jednocze$nie na to, ze nie
zachodzi obowiazek prowadzenia przez sad drugiej instancji postepowania zmierzajacego do wyjadnienia rzeczywistej
tresci stosunkéw faktycznych i prawnych w sytuacji, gdy sad pierwszej instancji zaniechal rozwazenia poddanych przez
strony pod osad zadan i twierdzen, jak rowniez, gdy nie dokonat oceny przeprowadzonych dowod6w i pomingl mogace
mieé¢ wplyw na rozstrzygniecie meritum sporu dowody zawnioskowane przez strony dla ustalenia faktow istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy. Konieczne staje sie wéwczas wydanie orzeczenia przewidzianego w art. 386 § 4 kpc, poniewaz
ocena po raz pierwszy poddanych przez strony pod osad zadan i zarzutéw oraz twierdzen i dowoddéw zgloszonych
na ich poparcie, a nastepnie wydanie orzeczenia co do istoty sporu, ograniczylyby merytoryczne rozpoznanie sprawy
do jednej instancji. Podkresli przy tym nalezy, ze merytoryczny charakter postepowania odwolawczego, nie oznacza
ze sad drugiej instancji pelni taka sama role, jak sad orzekajacy w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, mimo



ze postepowanie apelacyjne jest postepowaniem merytorycznym, to nie mozna pomija¢, ze przede wszystkim ma
charakter kontrolny. Rozstrzyganie zatem po raz pierwszy okres§lonych kwestii przez sad apelacyjny, prowadzi do
pozbawienia stron mozliwoSci zgloszenia ewentualnych zarzutéw dopuszezalnych tylko w ramach zaskarzenia w toku
postepowania dwuinstancyjnego.

W realiach niniejszej sprawy zaistnial sytuacja, w ktorej Sad pierwszej instancji rozstrzygnal spor o ustalenie istnienia
pomiedzy stronami umowy z 24 stycznia 2008 roku, w sytuacji, w ktoérej powodowa spotka wniosta ,,0 ustalenie
istnienia miedzy powodka a pozwang — (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w K., stosunku dzierzawy

nieruchomoéci bedacych w uzytkowaniu wieczystym pozwanej o lacznej powierzchni 105530 m(?, potozonych przy
ul. (...) w K., stanowigcych dziatki o numerach ewidencyjnych; (...)opisanych w ksiegach wieczystych prowadzonych
przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu, V Wydzial Ksiag Wieczystych, za numerami: (...), (...), (..), (.., (..), (..,
objetych zawartg miedzy stronami dnia 24 stycznia 2008 roku umowg dzierzawy nr (...), na warunkach okre$lonych
w tej umowie, z pdzniejszymi jej zmianami” - nie precyzujac przy tym kiedy i w jakim zakresie wprowadzone byly
zmiany od 24 stycznia 2008, co juz samo w sobie nie spelnia wymogu dokladnego okre$lenia zadania — w rozumieniu
art. 187 § 1 pkt 1 kpc i nie pozwala na nadanie sprawie dalszego biegu z uwagi na brak mozliwo$ci ustalenia, jaka jest
treéc stosunku prawnego, ktérego ochrony powodka domaga sie w tym procesie.

W tej sprawie dodatkowo nieprecyzyjne okre§lenia zadania pozwu w zestawianiu z przytoczeniami faktycznymi
przedstawionymi przez powodke w pozwie (pkt 2 art. 197 § 1 kpc), w ktoérych pominieta zostala kwestia odstapienia
przez powddke od umowy dzierzawy z 24 stycznia 2008 roku, w kontekscie nie dolaczenia do pozwu umowy z 24
stycznia 2008 roku, ktbrej stwierdzenia waznoSci sie domaga, a dolaczenia aneksu — tekstu jednolitego, z ktérego
czeSci wstepnej wynika, ze poprzednikowi prawnemu pozwanego zostalo zlozone przez powodke o$wiadczenie o
odstapieniu od umowy z 24 stycznia 2008 roku i ze kazda ze stron tego procesu uznawala odstapienie to za skuteczne
(powddka widzial konieczno$¢ cofniecia tego oswiadczenia, a pozwana wyrazenia na to cofniecie zgody) — potwierdza
watpliwoéci co najmniej odnoénie treéci stosunku prawnego, co do istnienia ktérego niepewno$¢ powodki, nakazywala
jej wystapienie na droge procesu cywilnego.

Zatem juz na wstepnym etapie procesu, nalezalo wezwaé powoda do sprecyzowania zgdania pozwu, przez wskazanie
anekséw, zmian umowy i ich dat, celem umozliwienia okreslenia tresci stosunku prawnego, co do ktérego sad mial
orzeka¢ w tym postepowaniu.

Dalsza sekwencja zdarzen w procesie przed Sadem pierwszej instancji juz tylko potwierdza teze, o koniecznosci
sprecyzowania stanowiska przez powddke, co do treSci umowy, ktorej ustalenia istnienia domagatla sie w tej spawie.
Okazalo sie bowiem, ze juz sama powodka nie uznaje wszystkich zmian wprowadzonych do tej umowy, bowiem po
okresie okolo dwoch tygodni od wytoczenia pierwszego sporu, wystapila z pozwem réwniez do Sadu Okregowego w
Koszalinie — o ustalenie ze jeden z anekséw — nr 3 - do umowy z 24 stycznia 2008 roku — z uwagi na niezachowanie
zastrzezonej formy szczegoblnej - jest niewazny. Nadto powodka nie zaprzeczyta twierdzeniom pozwanej podniesionym
w odpowiedzi na pozew, Ze strony w zwyklej formie pisemnej dokonywaly wielu zmian umowy, ktére — podobnie jak
objete aneksem nr (...) — wykonuja i pozwana ich nie zwalcza.

Zaniechanie powyzszego nie tylko na etapie wstepnym procesu, ale tez w dalszym toku postepowania przed sadem
pierwszej instancji, spowodowalo sytuacje, w ktérej sad przystapil do ustalenia materialnoprawnych przestanek
roszczen powoda, w tym — w pierwszej kolejnoSci — okreSlonego w art. 189 kpc — interesu prawnego w wytoczeniu
powddztwa o ustalenie istnienia umowy, a nastepnie wydania rozstrzygniecia — nie wiedzac w jakim brzmieniu —
wedlug powoda — sad mialby ustala¢ istnienie umowy z 24 stycznia 2008 roku ,,z pdZzniejszymi jej zmianami”, a tym
samym nie wiedzac w jakim zakresie pow6d domaga sie ochrony prawnej. Doda¢ przy tym nalezy, ze taki sposéb
procedowania i tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia, przy dopuszczeniu do uprawomocnienia sie orzeczenia Sadu
pierwszej instancji, nie usuwalby niepewnosci jakiej tresci stosunek zobowigzaniowy laczy strony.

Niezaleznie od powyzszej kwestii stanowiacej samoistng podstawe rozstrzygniecia kasatoryjnego w niniejszym
procesie wskazaé¢ nalezy, ze rozpoznanie przez sad sprawy w procesie w oparciu o fakty i dowody przytoczono



przez strony, oznacza nie tylko konieczno$¢é dokonania przez sad samodzielnej weryfikacji zaistnienia okreslonych,
powolywanych przez strony faktow, ale tez poczynienia ustalen, co do okolicznosci faktycznych wynikajacych ze
zgromadzonego materialu dowodowego, moggcych mie¢ znaczenie dla rozstrzygniecia sporu, cho¢ niepowolywanych
przez strony. W realiach tego procesu, juz tylko z dolaczonego przez powoda do pozwu aneksu — tekstu jednolitego
umowy — z przyczyny wyzej przedstawionych - wynikalo, ze doszlo do zdarzen, ktore w Swietle przepisow prawa
materialnego, moglyby czyni¢ niezasadnym zaré6wno powoddztwo o ustalenie istnienia umowy z 24 stycznia 2008 roku
(wobec skutecznego odstapienia od tej umowy przez powoda), jaki i powddztwo o stwierdzenie niewazno$ci aneksu
nr (...) (w takiej sytuacji — wobec braku interesu prawnego w rozumieniu art. 189 kpc).

Tymczasem Sad pierwszej instancji nie poczynit zadnych ustalen, co do zdarzen zwiazanych ze zlozonym przez powoda
o$wiadczeniem z dnia 24 kwietnia 2009 roku o odstgpieniu od umowy, nie przedstawiajac tez oceny stanu prawnego
w tym zakresie. Podkreélenia przy tym wymaga, ze z treéci o§wiadczenia powoda z 24 kwietnia 2009 roku (k.268)
wynika, ze sktadal je w oparciu o § 6 pkt 2 umowy ,,0 treSci zmienionej przez Aneks nr (...)”. Powyzsze zatem nie tylko
wskazuje na konieczno$¢ przeanalizowania treci umowy z 24 stycznia 2008 roku obowigzujacej w wersji na dzien
skladania przez powoda o$wiadczenia o odstapieniu od niej, ale tez potwierdza, wskazywana na wstepie niniejszych
rozwazan teze, o konieczno$¢ sprecyzowania przez niego — ktore, z zawieranych na przestrzeni kilku lat, aneksy uznaje
za wigzace, a tym samym stanowigce o tresci stosunku prawnego, ustalenia istnienia ktérego domaga sie w tym
procesie.

Zatem brak okre$lenia zakresu zadania przez powoda oraz pominieci przez Sad Okregowy zaréwno w sferze faktow,
jak i w sferze prawa okolicznosci, wskazywanych w przedstawionych przez strony dowodach — przy podkresleniu
obowigzku sadu stosowania przepiséw prawa materialnego z urzedu — doprowadzilo do nierozpoznania istoty sprawy
w rozumieniu przepisu art. 386 § 4 kpc. O koniecznoéci wydania orzeczenia kasatoryjnego, zadecydowalo natomiast
w pierwszej kolejnosci to, ze przed sadem drugiej instancji spor moze toczyé sie — poza wyjatkami okre§lonymi
w przepisie art. 383 kpc - tylko w zakresie objetym postepowaniem pierwszoinstancyjnym. Niedookre§lenie przez
powoda zadania pozwu, wyklucza mozliwoéé¢ uczynienia tego na etapie postepowania odwoltawczego. Rozpoznanie
istoty sprawy w tym procesie wymaga zatem w pierwszej kolejnos$ci wezwania przez Sad pierwszej instancji powoda
do sprecyzowania w jakim brzmieniu domaga sie ustalenia istnienia pomiedzy stronami umowy z 24 stycznia
2008 roku — w szczegdlnoéci przez wskazanie dat i numeréw anekséw do tej umowy — podpisywanych przez
powoda zaré6wno z pozwanym jak i poprzednikiem prawnym pozwanego, co do dzierzawionych poprzez powoda
nieruchomosci. Sprecyzowanie przez powoda zadania pozwoli na okreslenie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia
w sprawie; powolywanie sie przez powodke na aneks - tekst jednolity z 9 listopada 2009 roku, obliguje natomiast
Sad przede wszystkim do poczynienia rozwazan, co do regulacji prawa odstapienia przez powddke od umowy i oceny
w tym kontekscie faktow istotnych z uwagi na mozliwo$¢ wystagpienia skutku niwelujacego umowe z 24 stycznia
2008 roku, przed nabyciem objetych nia nieruchomosci przez pozwang. Dalszy zakres postepowania uzalezniony
zdeterminowany jest wynikami powyzszych czynnosci, czynienie zatem szczegdlowych wskazan, co do jego toku przed
sprecyzowaniem powodztwa oraz rozstrzygnieciem, czy w wyniku skutecznych aktow prawotworczych nie doszlo do
rozwigzania umowy z 24 stycznia 2008 roku, nie jest mozliwe. Wskaza¢ nalezy zatem tylko ogoélnie, ze interpretacja
postanowien umowy — w tym co do podstaw jej rozwigzania — winna by¢ dokonana z poszanowaniem art. 65 § 2 ke,
a o$wiadczenia pozwanego o jej rozwigzaniu z uwzglednieniem wyznacznikow z art. 65 § 1 kc.

Zwazywszy zatem na powyzsze kwestie, stwierdzi¢ nalezy, ze Sad pierwszej instancji nie zbadat nalezycie materialnej
podstawy zadania pozwu, bowiem po pierwsze zadanie to mial niedookreslone, po drugie uzasadnienie zaskarzonego
wyroku pozostawia poza kontrola instancyjng sfere motywacyjna Sadu pierwszej instancji, co do znaczenia faktu
zlozenia przez powoda o$wiadczenia o odstgpienia przez powoda od umowy z 24 stycznia 2008 roku, przed nabyciem
objetych nia nieruchomo$ci przez pozwana - co skutkowalo wydaniem rozstrzygniecia kasatoryjnego, na podstawie
art. 386 § 4 kpc oraz art. 108 § 2 kpc.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy wypelni wskazania przedstawione w niniejszym uzasadnieniu.
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