Prawomocnym postanowieniem
z dnia 21.12.2017 r. (k. 1406)

sprostowano oczywistq omytke pisarskq

wyroku Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie.

DOTYCZY UZASADNIENIA
8 stycznia 2018 r.

Kierownik sekretariatu

I Wydzialu Cywilnego

Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
mgr Sylwia Kedziorek

Sygn. akt I ACa 196/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Zelazowski
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek (spr.)
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoscia w S.

przeciwko Zarzad (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnoScia 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
I. zmienia zaskarzony wyrok, w ten sposoéb, ze:
1. oddala powédztwa;

2. kosztami postepowania obciqgza powoda w calosci, z tym ze szczegolowe wyliczenie tych kosztow
pozostawia referendarzowi sqdowemu w sqdzie pierwszej instancji;

II. kosztami postepowania apelacyjnego oraz przed Sqdem Najwyzszym obciqgza w calosci powoda,
z tym ze szczegoélowe wyliczenie tych kosztow pozostawia referendarzowi sgqdowemu w sqdzie
pierwszej instancji.

Malgorzata Gawinek Tomasz Zelazowski Agnieszka Sottyka

Sygn. akt I ACa 196/17

UZASADNIENIE

Powod - (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. pozwem zlozonym 9 sierpnia 2012, wnidst o
ustalenie istnienia miedzy powodka a pozwana — Zarzadem (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia w K.,
stosunku dzierzawy nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym pozwanej o lacznej powierzchni 105530

m?, polozonych przy ul. (...) w K., stanowigcych dzialki o numerach ewidencyjnych; 114/1,162/4, 99/13, 99/3, 99/6,
100/1, 100/2,111/1,111/2,162/9, opisanych w ksiegach wieczystych za numerami: (...), (...), (...), (..), (..), (..),
objetych zawartg miedzy stronami dnia 24 stycznia 2008 roku umowg dzierzawy nr (...), na warunkach okres$lonych
w tej umowie, z p6zniejszymi jej zmianami; ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia tego zadania — ustalenia
orzeczeniem, ze o$wiadczenie woli pozwanej z 25 czerwca 2012 o wypowiedzeniu w trybie natychmiastowym umowy
dzierzawy nr (...) jest niewazne lub bezskuteczne. Powod zlozyl tez wniosek o zasadzenie na jego rzecz kosztow
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.

Powdd nadto wnidsl pozew 23 sierpnia 2012, w ktérym domagatl sie ustalenia niewazno$ci postanowien podpisanego
2 wrze$nia 2010 aneksu nr (...) do umowy dzierzawy nr (...) z 24 stycznia 2008 oraz zasadzenia na jego rzecz kosztow
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 13 listopada 2012, na podstawie art. 219 kpc polaczyl sprawy o sygn. akt VI GC 75/12 i
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 laczacej (...) spblke z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. z Zarzadem (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. jest niewazny (pkt
D;

- stwierdzil, ze istnieje umowa dzierzawy nr (...) z 24.01.2008 r. laczgca (...) spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig
z siedziba w (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w K. (pkt II);



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

Sad ten ustalil, Ze 24 stycznia 2008 powdd zawarl ze spolka (...) S.A. z siedziba w K. (dalej: (...)) umowe dzierzawy
nr (...), ktérej przedmiot stanowilo wydzierzawienie powodowi nieruchomo$ci ,,bedacych w uzytkowaniu wieczystym

pozwanego”, o lacznej powierzchni 105530 m®, polozonych przy ulicy (...) w K., stanowigcych dziatki o numerach
ewidencyjnych: 114/1, 162/4, 99/13, 99/3, 99/6, 100/1, 100/2,111/1,111/2,162/9, opisanych w ksiegach wieczystych o
numerach: (...), (...), (...), (...), (...), (...). Nastepnie, na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z wlasnoScia budynkow, budowli i urzadzen oraz umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego
gruntu z 17 sierpnia 2009, sporzadzonej w formie aktu notarialnego, w prawa i obowiazki (...) wstapil pozwany. W
treéci Aneksu do umowy dzierzawy nr (...) z 24 stycznia 2008, ktoérego 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 pewng; wedtug Sadu Okregowego umowa ta nie okreslata
na jaki okres zostala zawarta. Strony uzgodnily (§ 11.2), ze wszelkie zmiany do umowy wymagaja formy pisemnej z
data pewna, pod rygorem niewazno$ci.

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

Wedhug dalszych ustalen Sadu Okregowego zgodnie z umowg dzierzawy powdd uzytkuje nabrzeze weglowe przez 9
miesiecy w roku; wyrazil zgode na czasowe wylaczenie nabrzeza weglowego 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 roku dzialalnoéé jako
spedytor portowy i agent morski transportowy, wykonujacy czynnoéci przeladunkowe na rzecz r6znych podmiotow,
zawierajac umowe dzierzawy z pozwanym, dzialalno§é ktorego ma charakter dzialalnosci 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. z 2002r. Nr 110, poz. 967 ze zm.) $wiadczy ustugi zaspokajajace potrzeby elementarne, absolutne,
podstawowe i wystepujace powszechnie - zobowigzal sie do utrzymania wydzierzawionej powierzchni Portu w K.
we wlaSciwym porzadku, skladowania towaréw i materialéw w wyznaczonych miejscach oraz biezacego usuwania
odpadow wytworzonych w trakcie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. W tredci § 2 pkt 2 i 3 umowy dzierzawy z
1 pazdziernika 2009, powdd zobowiazal sie do wykorzystywania Portu zgodnie z jego przeznaczeniem gospodarczym
ze wzgledu na cel, ktéremu ma on shuzyé¢ oraz zasadami wspoélzycia spolecznego. Szczegélowy zakres obowigzkéw
powoda zwigzanych z uzywaniem przedmiotu dzierzawy strony zawarly w tresci § 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 jednoczesSnie obnizenie stawki miesiecznej czynszu dzierzawnego w okresie od 1 pazdziernika
2009 do 31 stycznia 2011 do kwoty 22.500 zl netto - pod warunkiem, ze pow6d 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
roznica miedzy kwota czynszu pomniejszonego, a kwota zryczaltowana w wysokoSci 70.000 zl netto, pomnozong
przez liczbe miesiecy trwajacej obnizki. Strony uzgodnily w § 6 umowy, ze wydzierzawiajacemu przystugiwaé 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
szczegblnoSci w zakresie przyjetych na siebie obowiazkéw lub bedzie uzywal przedmiotu umowy niezgodnie z
przeznaczeniem, a takze — korzystajac z Portu, wykraczal bedzie w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowiagzujacemu prawu , bedzie zalegal z zaplatg czynszu lub oplat za dwa pelne okresy platnoéci. Strony postanowily,
ze dzierzawcy bedzie przystlugiwalo prawo do odstgpienia od umowy w terminie do 31 grudnia 2014 za zaplata



wydzierzawiajacemu odstepnego w wysokosSci rownej szeSciokrotnoéci czynszu dzierzawnego obowigzujacego w dacie
zlozenia o$wiadczenia; uzgodnily tez sposdb rozliczenia nakladéw inwestycyjnych na Port.

Sad ustalil, ze w trakcie realizacji umowy powdd przeprowadzil remont torowiska; 8 kwietnia 2010 Urzad Transportu
Kolejowego wydal Sswiadectwa dopuszczenia torowiska do eksploatacji; strony sporne sg co do rozliczenia kosztow
tego nakladu. Jednocze$nie Sad Okregowy stwierdzil, ze powdd nie wykonal pozostalych, uzgodnionych w tresci
umowy, zobowigzan w przedmiocie nakladow inwestycyjnych. Pozwany 20 listopada 2011 domagat sie od powoda
doreczenia - zgodnie z § 3 pkt 1 - dokumentacji potwierdzajgcej wykonywanie przegladéw i remontoéw technicznych,
obiektow budowlanych i urzadzen, w szczegolnosci kanalizacji deszczowej, placow skladowych przyleglych do
nabrzezy (...)1i (...) (83 pkt 2), doreczenia dokumentacji potwierdzajacej usuniecie uszkodzen nabrzeza weglowego,
powstalych na skutek upuszczania kamieni podczas przeladunkéw (pisma powoda z 22.06.2011, 5.07.2011),
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 $rodowiska - pisma pozwanego z
18.10. 2011, 16.11.2011), usuwania skladowanych towaréw w celu umozliwienia naprawy o$wietlenia (pismo pozwanej
z 6.10.2011), wyposazenia Portu w urzadzenia ppoz. (§ 3 pkt 3 i pkt 8 - pisma pozwanej z 6.09.2011 i 10.10.2011).

Sad stwierdzil przy tym, ze pozwany zaprzeczyl, ze wskutek jakoby zwiekszenia iloSci przeladunkéw, wskutek dziatan
powoda, uzyskal zwiekszony przychéd o 863.85% w stosunku rocznym; pozwany podal, 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 2010. Sad ustalil, ze na przestrzeni lat 2009 do 2011 pow6d zwiekszyt wielkoé¢ przetadunkow
z (...),7otdo (...),15w2010ido (...),4t w2011.

Z dalszych ustalefi Sadu Okregowego wynika, ze w ramach podjetych zobowigzafh umownych (§ 3 pkt 6) powod
wykonal cze$ciowe poglebienie dna kanalu portowego od styku nabrzeza krotkiego weglowego z nabrzezem
zbozowym, do styku nabrzeza (...) oraz (...), na szerokoSci 12-14 metréw od Scianek nabrzezy umozliwiajac w ten
sposéb wplywanie do Portu statkow o glebokosci do 6 metréw. Powod wykonal takze w trakcie realizacji umowy
nastepujace czynnoéci majace na celu utrzymywanie przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie: okresowe kontrole
budynkéw wielkopowierzchniowych w zakresie konstrukcyjno-budowlanym; okresowe i roczne przeglady stanu
technicznej sprawnosci obiektéw budowlanych i wielkopowierzchniowych, takze w aspekcie sanitarnym; przeglad
roczny nabrzezy — weglowego, zbozowego, (...)1 (...); kontrole pomiaru pochylenia $cianki nabrzeza zbozowego.

Zgromadzenie Wspolnikow pozwanej spolki 8 maja 2012, podjelo uchwale nr 15.2012 o wyrazeniu zgody na podjecie
przez zarzad spo6iki dzialan zmierzajacych do rozwigzania umowy z powodem na podstawie § 6 pkt 1 umowy dzierzawy.
W pi$mie datowanym na 17 maja 2012, pozwany zarzucil powodowi razace naruszanie zasad lojalnego i rzetelnego
wspoltdzialania oraz istnienie uzasadnionych podstaw do uznania za celowe niewywigzywanie sie z przyjetych na
siebie obowigzkoéw umownych i na podstawie § 6 pkt 1 ppkt a i b umowy dzierzawy, wezwal powoda do zrealizowania
wymienionych w punktach a do i obowigzkow, szczegdtowo wskazanych w piSmie, w terminie miesiecznym, pod
rygorem wypowiedzenia umowy.

Powdd 28 czerwca 2012 otrzymal pisemne o$wiadczenie woli pozwanego z 25 czerwca 2012, 0 rozwigzaniu umowy
dzierzawy w trybie natychmiastowym. Jako podstawe prawna dokonanego rozwiazania umowy pozwany wskazal
§ 6 ust.1 pkt a i b umowy dzierzawy, zarzucajac powodowi naruszenie istotnych postanowienn umowy przez
razace i uporczywe wystepowanie przeciwko obowigzujacemu prawu w zakresie korzystania z Portu i wskazujac
na niewykonanie zobowiazan cigzacych na powodzie w $wietle 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 warunkéw zabudowy od
Konserwatora Zabytkéw, zwigzanych z wyburzeniem budynku (...) i budowa w tym miejscu magazynu lekkiej
konstrukeji miedzy zabytkowymi elewatorami (§ 4 pkt 2 lit. ¢); niedostarczenie dokumentacji potwierdzajacej
wykonywanie przez powoda inwestycji polegajgcej na wybudowaniu magazynu na rampie przy bocznicy kolejowej
(84 pkt 2 lit. b); nieprzedstawienie propozycji wykonania innych inwestycji wraz ze szczegdétowym harmonogramem
i wszelkimi dokumentami wymaganymi przepisami odpowiednich ustaw - w miejsce inwestycji uzgodnionych w



umowie dzierzawy (wedlug pozwanego obowigzek zlozenia propozycji zamiennych inwestycji wynikal z ustalen stron
umowy; pozwany wskazal na protokoét ze spotkania z 26.08.2011). Pozwany ponownie podkreslil przy tym, ze zgodnie
z wola stron umowy dzierzawy dokonanie przez powoda na Port nakladéw inwestycyjnych o szacowanej przez strony
warto$ci , stanowilo przy zawieraniu umowy, podstawe do ustalenia wysoko$ci stawki czynszu dzierzawnego. Jako
kolejne pzyczyny wypowiedzenia umowy pozwany podal niedoreczenie dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie
obowigzku zachowywania sprawno$ci technicznej dzierzawionego mienia; niewykonywanie na wlasny koszt
przegladéw, konserwacji i remontéw, w szczegoélnosSci konserwacji i utrzymania sprawnosci technicznej kanalizacji
deszczowej placow skladowych przyleglych do nabrzeza (...) i (...) (§ 3 pkt 1); niedoreczenie dokumentacji
potwierdzajgcej usuniecie uszkodzen nabrzeza weglowego, powstalych m.in. na skutek upuszczania kamieni z
wysokosci podczas przeladunkéw (§ 3 pkt 2); niedoreczenie dokumentacji potwierdzajacej wykonanie zabezpieczen
magazynow, w ktorych skladowany jest pelet i $Srodki chemiczne, uniemozliwiajacych dostep do magazynéw osobom
nieupowaznionym, jak réowniez dokumentacji potwierdzajacej nalezyte zabezpieczenie przejécia pomiedzy tymi
magazynami w taki sposob, aby w przypadku prowadzenia akcji gasniczej w magazynie z peletem nie doszlo do
zalania woda $rodkéw chemicznych znajdujacych sie w sasiednim magazynie, co stwarza potencjalne zagrozenie
znaczacego zanieczyszczenia Srodowiska (§ 3 pkt 3 i pkt 8); nieusuwanie na biezgco odpadéw wytworzonych w trakcie
prowadzonej dzialalno$ci - co znalazlo potwierdzenie w doreczonych powodowi protokotach Inspektora Ochrony (...)
w S. (§ 3 pkt 3 wzw. z art. 11it. b i c ustawy o ochronie Srodowiska); nieusuwanie skladowanych towaréw, materialéw
- drewna - w miejscu niezbednym do zlikwidowania awarii instalacji o§wietlenia Portu (§ 2 pkt 2); nieprzystosowanie
dzierzawionych terenéw do przepisdbw BHP oraz przeciwpozarowych (83 pkt 3 i pkt 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 wywolalo po stronie powoda stan niepewnosci, 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 lgczyla umowa dzierzawy w rozumieniu art. 693 ke, w treéci ktorej ,nie zostal
okreslony okres czasu na jaki zostata zawarta. W zwigzku z powyzszym w zastosowanie wszed} przepis art. 695 § 1 k.c. w
my$l ktérego dzierzawe zawarta na czas dluzszy niz lat trzydziesci poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarta na
czas nieoznaczony. W $wietle przytoczonego uregulowania nalezalo uznac, ze strony sporu laczyla umowa dzierzawy
zawarta na czas okreslony. Jezeli czas trwania dzierzawy jest oznaczony, obie strony moga wypowiedzie¢ dzierzawe
w wypadkach okre$lonych w umowie.” Sad wskazal przy tym, ze podstawowa role przy ocenie dopuszczalnoSci
umieszczenia w umowach dzierzawy zawartych na czas oznaczony klauzuli zezwalajacej na ich wypowiadanie odgrywa
ocena zgodno$ci takiej klauzuli z natura stosunku dzierzawy, a istotnym elementem wyznaczajacym nature stosunku
dzierzawy jest to, ze z zasady ma ona trwac przez okre$lony czas (art. 659 kc i 693 ke).

Sad Okregowy, wskazujac na poczynione w sprawie ustalenia faktyczne, stwierdzit ze ,wola stron umowy dzierzawy
7 24.01.2008, obowigzujacej od 1.10.2009 bylo, aby pozwany byt uprawniony do rozwigzania umowy dzierzawy bez
wypowiedzenia — w przypadkach enumeratywnie wymienionych w tre$ci §6 ust.1 pkt a Aneksu do umowy - gdy
dzierzawca uzywa przedmiotu umowy niezgodnie z przeznaczeniem lub narusza istotne postanowienia umowy, w
szczegolno$ci w zakresie przyjetych na siebie obowigzkow.

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 1 lit a i b umowy dzierzawy - uzywanie przez dzierzawce przedmiotu
umowy niezgodnie z przeznaczeniem i naruszanie przez dzierzawce istotnych postanowien umowy, w szczegélnosci
w zakresie przyjetych na siebie obowigzkéw oraz - wykraczanie przez dzierzawce w sposob razacy i uporczywy
przeciwko obowigzujacemu prawu w zakresie korzystania z Portu; Sad przedstawiajac podane w uzasadnieniu



wypowiedzenia przyczyny podjecia przez pozwanego tej czynnoéci wskazal na naruszenie przez powoda - poprzez
zaniechanie - § 4 pkt 2 podpunkty a 2, b, ¢ umowy dzierzawy, wskutek niedoreczenia harmonogramu realizacji
zalecen pokontrolnych z 26.11.2011 wskazanych w protokole nr (...) Inspektora ds. Nawierzchni i Podtorza, wskutek
niedoreczenia na pi$mie zalozen, zwigzanych z wyburzeniem budynku AR i budowa w tym miejscu magazynu
lekkiej konstrukeji pomiedzy zabytkowymi elewatorami, niezbednych w celu uzyskania warunkéw zabudowy
od Konserwatora Zabytkoéw oraz wskutek niedoreczenia dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie inwestycji
polegajacej na wybudowaniu magazynu na rampie przy bocznicy kolejowej albo, zamiennie - nie doreczenia
propozycji wykonania innych inwestycji w zamian uzgodnionych w umowie wraz ze szczegélowym harmonogramem
i wszelkimi dokumentami wymaganymi przepisami odpowiednich ustaw, co wedlug pozwanego wynikalo z
ustalen stron poczynionych podczas spotkan 26.08. i 5.09. 2011. Sad podal, ze pozwany jako kolejne przyczyny,
uzasadniajgce decyzje o rozwigzaniu umowy dzierzawy bez wypowiedzenia powolal zaniechanie obowigzkéw
umownych przez wydzierzawiajacego, ze wskazaniem na niedoreczenie dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie
przez dzierzawce przegladéw, konserwacji, remontéw, w szczeg6lnosci konserwacji i utrzymania w sprawnosci
kanalizacji deszczowej placow skladowych przylegltych do Nabrzeza i (...) (obowiazek wynikajacy z § 3 pkt 1 umowy);
niedoreczenie wydzierzawiajacemu dokumentacji potwierdzajacej usuniecie zanieczyszczen Nabrzeza Weglowego
powstalych ,m.in., na skutek upuszczania kamieni podczas przeladunkéw (obowiazek wynikajacy z § 3 pkt 2 umowy);
- niedoreczenie Wydzierzawiajacemu dokumentacji potwierdzajacej wykonanie zabezpieczenn magazynéw, w ktérych
skladowany jest pelet i Srodki chemiczne, celem uniemozliwienia dostepu do nich osobom nieupowaznionym, jak
rowniez dokumentacji potwierdzajacej nalezyte zabezpieczenie przejécia pomiedzy ww. magazynami w taki sposob,
aby w przypadku prowadzenia akcji gasniczej w magazynie z peletem nie doszlo do zalania §rodkéw chemicznych
znajdujacych sie w sasiednim magazynie (obowiazek z§3 pkt 3 i pkt8 umowy); - nie usuwanie odpad6éw wytworzonych
w trakcie prowadzonej dzialalnosSci oraz brak gospodarki odpadami poladunkowymi - (§ 3 pkt 3 umowy w zw. z art.
173 pkt 1 lit. b i c ustawy o ochronie §rodowiska) - naruszanie przepiséw BHP oraz przeciwpozarowych poprzez brak
dostosowania dzierzawionych terené6w do obowigzujacych przepisow ( obowigzek wynikajacy z §3 podpunkt 3).

Sad przywolal tez stanowisko pozwanego wyartykulowane w o uzasadnieniu odpowiedzi na pozew, ze dokonane
wypowiedzenie umowy dzierzawy, (...) jako poprzedzone wielokrotnym dopominaniem sie wykonania przez powoda
obowiazkéw umownych w przedmiocie dokonania nakladéw rzeczowych na przedmiot dzierzawy i bezskutecznym
uplywem ostatecznego, miesiecznego terminu na ich wykonanie, stanowilo wystarczajaca podstawe w $wietle §6 pkt
1 umowy dzierzawy . Wedle pozwanego , z uwagi na cigzacy na nim obowiazek dochowania nalezytej staranno$ci
o mienie komunalne i interesy samorzadu lokalnego kwestia najistotniejsza przy zawieraniu umowy dzierzawy,
w zakresie przestrzegania zasad prawidlowej gospodarki, bylo — ,...na skutek obnizenia czynszu dzierzawnego,
uzyskanie substratu w postaci trwalych nakladéw na przedmiot umowy do czego powdd w umowie sie zobowiazal.

Zdaniem Sadu Okregowego jednak 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, ktére wedle niego powdd w $wietle uregulowan umownych
zobowigzany byl powodowi doreczyé¢. Wedlug Sadu Okregowego zatem, podniesiony w odpowiedzi na pozew zarzut
niepoczynienia przez powoda nakladéw inwestycyjnych na Port, uzgodnionych w umowie dzierzawy, jako nie
znajdujacy odzwierciedlenia w treéci oéwiadczenia woli pozwanego z 25.06.2012 nie moégl mie¢ znaczenia w sprawie.

Niezaleznie przy tym od tego stanowiska, w ocenie Sadu pozwany tkwil w bledzie przyjmujac zalozenie, ze w
Swietle umowy dzierzawy laczacej strony niewywiazanie sie przez powoda ze zobowigzania do poczynienia nakladow
inwestycyjnych na Port uprawnialoby pozwanego do rozwigzania umowy stron bez wypowiedzenia. Powolujac
sie na tre$c¢ art. 693 § 1 ke, Sad stwierdzil ze zaden z przepis6w ustawy nie obliguje dzierzawcy do czynienia
nakladéw rzeczowych na przedmiot dzierzawy ponad naprawy konieczne, niezbedne do zachowania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym, zwigzane z biezacg, prawidlowa eksploatacja przedmiotu dzierzawy, ktérych
podejmowanie lezy w gestii dobrego, rozsadnego i racjonalnie gospodarujacego gospodarza, a ich przeprowadzanie
nie jest uzaleznione od zgody wydzierzawiajacego (art. 696 kc). Jednocze$nie podal, ze przepisy dotyczace umowy



dzierzawy, maja charakter norm wzglednie obowiazujacych, stad tez strony w granicach przyslugujacej im swobody
kontraktowania (art. 353( Y ke) moga ujeta w nich materie uregulowa¢ w odmienny sposéb, co wynika np. z

tredci art. 676 ke. Wedle art. 353¢ Yke uksztaltowana na podstawie woli stron umowa dzierzawy powinna by¢
zgodna z ustawami i zasadami wspdlzycia spolecznego, natomiast jej tre$¢ nie moze godzi¢ we wlasciwo$é stosunku
dzierzawy. Odnoszac powyzsze kwestie do realibw tej sprawy Sad Okregowy stwierdzil, ze zakres obowigzkow
dzierzawcy zwigzanych z uzywaniem przedmiotu dzierzawy strony zawarlty w § 3 umowy dzierzawy, za$ § 4 umowy
zawiera uzgodnienia w przedmiocie czynszu dzierzawnego. Zgodnie z § 3 dzierzawca - powod, zobowiazal sie do
zachowywania sprawnosci technicznej dzierzawionych obiektéw 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 okre§lnej wysokoséci na okres od 1.10.2009 do
31.01.2011, pod warunkiem, ze dzierzawca w tym okresie poniesie wymienione w umowie naklady na przedmiot
dzierzawy - remont torowiska, ktérego koszt strony okreslily szacunkowo na kwote 500.000 zt w terminie do
30.05.2010 ( ew. innych niezbednych prac remontowych na torowisku), wybudowania magazynu o powierzchni

uzytkowej 3.000 m(? na rampie przy bocznicy kolejowej, ktorego koszt strony okreslily szacunkowo na kwote

3.000.000 zl. Wedlug Sadu Dzierzawca zobowiazal sie wybudowaé ten magazyn w terminie do 31.12.2010, pod
warunkiem - wyburzenia budynku miedzy elewatorami i wybudowania magazynu o powierzchni uzytkowej 1.500

m'®. Koszt tych prac strony okreslily szacunkowo na kwote 2.250.000 z}i ustalily termin rozpoczecia robo6t najpdzniej
w okresie 12-tu miesiecy liczonych od dnia zawiadomienia dzierzawcy o uprawomocnieniu sie decyzji wlasciwego
organu o pozwoleniu na rozbiorke. Strony uzgodnily ze terminy dokonania naktadéw jw. beda mogly, za ich obop6lna
zgoda, ulec wydluzeniu. Jednocze$nie w omawianym § 3 ust.4 umowy dzierzawy jej strony uzgodnily, ze w razie
nie wywiazania sie dzierzawcy z poczynienia uzgodnionych nakladéw inwestycyjnych wydzierzawiajacy naliczy za
okres od 01.10.2009 do 31.01.2011 kwote stanowiaca réznice pomiedzy kwota wplacong przez Dzierzawce stosownie
do § 4 pkt 1 niniejszej Umowy a zryczaltowana kwota 70.000,00 zt + 22% podatek VAT tytulem miesiecznego
czynszu wynikajaca ze stawki ustalonej za okres od 17.08. 2009 do 30.09. 2009 pomnozona przez liczbe miesiecy
tego okresu. Naliczona tak kwota miala zostaé pomniejszona o kwote juz wplacona tytulem czynszu za okres od
1.10.2009 do 31.01.2011 oraz pomniejszona o kwote wyliczonga proporcjonalnie do naleznej r6znicy w czynszu za
ten okres, odpowiadajaca udzialowi procentowemu warto$ci nakladow dokonanych w lacznej wartosci nakladéw
szacowanych. W razie odstapienia od umowy przez dzierzawce w trybie § 6 ust. 2 w terminie do 31.12.2014, za
zaplata odstepnego, wszystkie poniesione naklady przej$¢ mialy na wlasno$¢ wydzierzawiajacego bez obowigzku
zwrotu ich rownowartoéci lub zaplaty odszkodowania. Wysoko$é czynszu za okres po 31.01.2011 strony zobowigzaly sie
ustalié - z uwzglednieniem sytuacji gospodarczej na rynku ustug portowych - moca odrebnego aneksu sporzadzonego
najpo6zniej do 15 lutego 2011, chyba ze ustala inny termin. Od 31.01.2011 do dnia ustalenia nowej wysokoSci czynszu
lub braku takiego uzgodnienia obowigzywac¢ miala wysoko$¢ czynszu w zryczaltowanej miesiecznej kwocie 30.000
zl plus VAT. Zdaniem Sadu taki sposob uregulowania kwestii czynszu dzierzawnego byt dopuszczalny w Swietle
art. 693 § 2 ke w mysl ktérego - czynsz moze by¢ zastrzezony w pieniadzach lub $wiadczeniach innego rodzaju.
Moze byé¢ réwniez oznaczony w utamkowej czeéci pozytkow. Zaréwno zatem z uwagi na dyspozytywny charakter

przepisow dot. umowy dzierzawy, jak i w Swietle zasady swobody umoéw (art. 353(Y ke) nie bylo przeszkdd, aby strony
omawianej umowy uzaleznilty wysokos$¢ czynszu od okre§lonych okolicznosci zewnetrznych. Zdaniem Sadu pierwszej



instancji z wyzej przytoczonych uregulowan umownych wynika, ze kwestia nakladéw inwestycyjnych znalazla zgodnie
z wola stron odrebne uregulowanie w § 4 umowy i skorelowana zostala nie z obowiazkami dzierzawcy zwiazanymi
bezposrednio z uzywaniem przedmiotu dzierzawy (te obowigzki znalazly swoj wyraz w § 3 umowy), lecz z odrebnie
uregulowanym w umowie obowiazkiem uiszczania przez dzierzawce czynszu dzierzawnego. Zdaniem Sadu zgodzic
trzeba sie z powodem, ze w $wietle § 4 umowy - w okresie od 1.10.2009 do 31.01.2011 czynsz dzierzawny zostal
obnizony do kwoty 22.500 zl, zamiast naleznej 31.000 zl, pod warunkiem, ze pow6d poniesie naklady inwestycyjne na
Port wymienione w ust. 4 § 4 umowy. Wedlug Sadu strony nie przewidzialy w tresci umowy zadnej dalej idacej sankcji
wzgledem dzierzawcy na wypadek niespelienia przez niego zobowigzania do dokonania nakladéw inwestycyjnych
na Port. W ocenie Sadu Okregowego w Swietle 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 nakladéow tylko wowczas, gdyby powod zalegal z zapltata czynszu
dzierzawnego obliczonego przez pozwanego wedle § 4 pkt 4 umowy. Gdyby przyjaé za pozwanym, ze w rozpatrywanej
sytuacji czyli niedokonania nakladéw przez dzierzawce stluzylo mu uprawnienie do rozwiazania umowy w trybie
natychmiastowym wowczas przyjete przez strony rozwiazanie kwestii czynszu dzierzawnego pozbawione byloby sensu
skoro umowa mialby przestaé strony obowigzywaé. W ocenie Sadu Okregowego przy tym poczynienie nakladow
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 nakladow wymieniowych w
umowie dzierzawy (bowiem godzil sie na wykonanie zamiennie innych wskazanych przez powoda), lecz na uzyskaniu
czynszu dzierzawnego w wysokoSci satysfakcjonujgcej, co najmniej, jak twierdzil, w wysokoSci pokrywajacej jego
wydatki jako wlasciciela, na Port. Sagdu Okregowy wyrazil tez zdanie, Ze istota konfliktu intereséw w niniejszej sprawie
bylo zwigzanie stron umow3g o okre§lonym czasie trwania, ktéra odzwierciedlala wzajemne interesy umawiajacych sie
stron, przy przyjeciu zalozenia, ze zapisy zawarte w § 4 umowy, co do nakladéw inwestycyjnych, do ktérych zobowiazat
sie powod, zostang zrealizowane, bo tylko wowczas umowa ta mogla byé uwazana za umowe realizujaca wspdlne
interesy. Sad dodal, ze umowa dzierzawy nie musi by¢ z zalozenia ekwiwalentna. Jednocze$nie wskazujac na realia tej
sprawy, Sad zgodzil sie z pozwanym, ze niewywiazanie 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 poziomie, co nie jest rownowazne z przyznaniem pozwanemu
racji w kwestii skutkow jakie w §wietle umowy powinien ponie$¢ powdd wskutek niewywigzania sie z przyjetego na
siebie w omawianym zakresie zobowigzania umownego. Wedlug Sadu Okregowego z przewodu sadowego wynika,
ze zwlaszcza na wysokoéci czynszu dzierzawnego i sposobach jego platnosci na przestrzeni kolejnych lat dzierzawy
ogniskowala sie tres¢ licznych spotkan z udzialem stron, zar6wno przed wszczeciem niniejszego procesu jak i w toku
przeprowadzonej mediacji, podczas ktérej strony poruszyly takze watek — wedlug Sadu Okregowego - pozostajacy
bez zwigzku z niniejsza sprawa, a mianowicie faktycznego rozmiaru terenu dzierzawionego w kontek$cie wysokoSci
uzgodnionego przy zawieraniu umowy dzierzawy czynszu. Zdaniem Sadu powyzsza ocena znajduje potwierdzenie
w licznych dowodach pisemnych z dokumentéw i osobowych w postaci zeznann §wiadkéw wnioskowanych przez
strony sporu, np. w treéci pisma z 7.10.2010 (k313) pozwany zadal od powoda przedstawienia informacji ,,...w
przedmiocie zamierzen inwestycyjnych powoda wskazujac, iz pozwany wezmie je pod uwage podczas ustalania
wysoko$ci czynszu dzierzawnego za okres po 31.01.2011, zgodnie z treScia §4 pkt 7 umowy”; w treséci protokoléw
ze spotkan stron jakie mialy miejsce na przestrzeni 2011 roku (k.269-280) oraz protokoldéw z przeprowadzonej
w toku sporu mediacji. Sad podal, Ze w protokole z 10.01.2011 wskazano, ze spotkanie odbywa sie w zwiazku z
zamiarem wydzierzawiajacego podniesienia stawki czynszu dzierzawnego w zwiazku z niewykonaniem nakladow
inwestycyjnych przez dzierzawce. W pi§mie datowanym na 7.10.2010 pozwany artykulujac swoje stanowisko wprost
stwierdza, ze w § 4 umowy dzierzawy jej strony wspolnie dokonaly modyfikacji czynszu dzierzawnego w zamian za
poniesienie przez dzierzawce okre$lonych nakladéw tj. — remontu torowiska (pow6d wykonal remont torowiska),
wybudowania magazynu przy bocznicy kolejowej oraz wyburzenia budynku miedzy elewatorami i wybudowanie
budynku, ktérych to nakladéw powod nie wykonal. W protokole z 6.04.2011 stwierdza sie, ze wysoko$¢ miesiecznego
czynszu pozwany ustalit na kwote 31.000 zl, jednocze$nie pozwany podkreslal konieczno$¢ wybudowania przez
dzierzawce magazynu skladowego przy rampie kolejowej, ale tez rozwazano jego posadowienie w innym miejscu, a
takze wykonania zadaszenia jednego z tor6w bocznicy kolejowej. Strony rozwazaly takze kwestie logistyczne zwigzane
z pozostalymi nakladami inwestycyjnymi i kwestie zwigzane z wysokoscia czynszu dzierzawnego. Podczas spotkania



stron 15.04.2011 debatowano o wysokoéci czynszu dzierzawnego; 5.08.2011 strony uzgodnily mozliwo$¢ dokonania
przez dzierzawce innych nakladéw inwestycyjnych na Port zamiast uzgodnionych w treSci umowy dzierzawy, a
26.08.2011 pozwany przedstawil powodowi skonkretyzowane alternatywne propozycje nakladéw inwestycyjnych.

Sad podal, ze w zadnym z dokumentéw pozwanego, nie ma mowy o zamierzonym skutku w postaci rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym z powodu niedokonania przez dzierzawce uméwionych nakladéw inwestycyjnych
- pozwany w sposOb jednoznaczny wigze 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 obowiazek taki po stronie dzierzawcy nie wynika takze z zadnych przepiséw ustawowych. Sad stwierdzil wiec, ze
niedoreczenie dokumentéw wskazanych przez pozwanego, nawet w przypadku dokonywania nakladow umoéwionych
miedzy stronami, nie moéglby $wiadczy¢ 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 okregowego, ku temu podstaw. W punktach d do i ww.
o$wiadczenia pozwany wymienil, jako uzasadniajace rozwigzanie umowy na podstawie § 6 pkt 1 ppkt a i b
umowy (uzywanie przedmiotu umowy w sposob niezgodny z przeznaczeniem lub naruszanie istotnych postanowien
umowy, w szczegblno$ci w zakresie przyjetych obowiazkow 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 obowigzku doreczenia mu dokumentéw potwierdzajacych wykonywanie obowigzku zachowania
sprawnoéci technicznej budynkéow i urzadzen; § 3 pkt 2 wskutek nie doreczenia dokumentacji potwierdzajacej
usuniecie uszkodzen Nabrzeza Weglowego powstalych na skutek upuszczania kamieni podczas przeladunkow; § 3
pkt 3 i pkt 8 umowy wskutek nie doreczenia dokumentacji potwierdzajacej wykonanie zabezpieczen, nieusuwania
odpadéw poladunkowych i drewna z miejsca niezbednego do zlikwidowania awarii instalacji oSwietlenia Portu oraz
§ 3 pkt 3 i 8 w zw. z art.4 ustawy o ochronie p.poz z zadaniem dostosowania dzierzawionych terené6w do wymagan
umowy i ww. ustawy.

Sad zgodzil sie z powodem, ze z treSci § 3 pkt 1-3 nie wynikaja obowiazki, ktérych niewykonanie pozwany zarzucit
powodowi w zlozonym o$wiadczeniu z 25.06.2012 w kwestii doreczania pozwanemu dokumentacji zwigzanej z
realizacja przez powoda umowy. Pozwany — wedlug Sadu - w kazdym razie nie wykazal, ze tre$¢ § 3 pkt 1-3
umowy stanowi, oprécz wyartykutowanych tam wprost obowiazkéw po stronie dzierzawcy, takze o jego obowigzku
przedstawiania pozwanemu blizej nie okreSlonej dokumentacji. Z zapisu § 3 pkt 1-3 umowy wynika, ze powod w
ramach przyjetych na siebie obowiazkéw mial za zadanie zachowywaé sprawno$¢ techniczna dzierzawionych obiektow
i urzadzen, ponosi¢ wszelkie oplaty zwiazane z eksploatacja Portu, skladowa¢ towary we wlasciwym porzadku i
wyznaczonych miejscach i biezgco usuwaé odpady. W treéci § 3 ust.2 powdd zobowigzal sie do wykorzystywania
Portu zgodnie z jego przeznaczeniem gospodarczym oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Wskazany natomiast jako
naruszany przez powoda § 8 umowy dotyczy obowiazkéw powoda zwiazanych z pracami budowlanymi w przypadku
ich podjecia przez powoda i nie mégt mie¢ w stanie faktycznym sprawy zastosowania.



Nadto Sad Okregowy stwierdzil, ze uzgodniona w umowie przyczyna wypowiedzenia tylko wowczas moze prowadzi
do rozwiazania umowy, gdy jest powazna, stanowigca o naruszeniu obowiazku istotnego. Dla skutecznoéci prawnej
zlozonego o$wiadczenia z 25.06.2012 pozwany zatem winien byt wykazaé nie tylko istnienie obowiazkow dzierzawcy
iich naruszenie, lecz takze to, ze byly to obowiazki istotne z punktu widzenia laczacej strony umowy dzierzawy, a to
zwazywszy na status prawny tej umowy, majacej w zalozeniu tworzy¢ pewnos$é stron, co do dluzszego czasu jej trwania.
Zdaniem Sadu wobec nieokreslenia przez strony w omawianej umowie dzierzawy, ktore z obowiazkéw dzierzawcy byly
w ich ocenie istotne w stopniu uzasadniajacym, w przypadku niewywigzania sie z nich przez dzierzawce, rozwigzanie
umowy bez wypowiedzenia, nalezato przyjaé, ze winno to dotyczy¢ tych obowigzkow, ktore majg 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
7 25.06.2012 wymienil wszelkie stwierdzone przez siebie zaniedbania powoda w realizacji umowy, nie uzasadniajac
czy obiektywnie rzecz biorgc byly to uchybienia istotne z punktu widzenia utrzymania terenéw dzierzawionych w
stanie niepogorszonym i zasad prawidlowej gospodarki; wedle pozwanego kazde naruszenie obowigzkéw przyjetych
na siebie w treéci umowy przez powoda stanowilo dostateczny powdd rozwigzania umowy bez wypowiedzenia. W
ocenie Sadu Okregowego natomiast powody uzasadniajgce dokonane rozwigzanie umowy, aby byly uznane za istotne,
musialyby ogniskowa¢ 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 oplat zwiazanych z dzierzawa. Wedlug Sadu z przytoczonych w
tresci oswiadczenia woli pozwanego z 25.06.2011, nie mozna wyciagna¢ wniosku aby powod wykorzystywal przedmiot
dzierzawy wbrew zasadom prawidlowej gospodarki. Wniosek taki przy przyjeciu wykazanych zaniechann powoda,
wymienionych w tresci o§wiadczenia z 25.06.2012 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 zobowiazal sie do pokrycia wszelkich
szkdd powstalych wskutek prowadzonej przez niego dzialalnoSci oraz do porycia kosztow 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 okolicznoéci wskazane w punktach d doioswiadczenia z 25.06.2012,
a dokonane rozwigzanie umowy nie mialo dostatecznie usprawiedliwionych podstaw faktycznych.

Oddalenie wnioskéw dowodowych powoda o przeprowadzenie dowodow z opinii bieglych wymienionych w pozwie,
jak i dokonania ogledzin, Sad uzasadnit ich nieprzydatnoécig dla sprawy, wskazujac ze wnosil o to takze pozwany.

Uzasadniajac rozstrzygniecie o ustaleniu niewaznoéci 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.
Pozwana wyrok ten 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
potaczonych do wspodlnego 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 wydanie istotnie naruszajacych prawo wadliwych rozstrzygnie¢ w tych sprawach,



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

3.naruszenie przepis6w art. 3 ust. 7 w zw. z ust. 1 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach morskich z dnia 20 grudnia
1996. (t.j. Dz. U. 2010.33.179) poprzez jego nie zastosowanie mimo faktu, Ze strony bez zgody wlasciwego ministra do
spraw Skarbu Panistwa zawarly w 9 listopada 2009 (data podpiséw zlozonych przed notariuszem) umowe dzierzawy
odrebna i niezalezng od umowy dzierzawy (...)/ (...) z 24.01.2008 wygaslej w wyniku zlozenia przez strone powodowa
ze skutkiem na dzien 8.05.2009 o$wiadczenia o odstapienia od tej umowy - co mialo decydujacy wplyw na podjecie
istotnie naruszajacych prawo wadliwych rozstrzygnie¢ w sprawach o sygn. akt VI GC 75/121 VI GC 82/12.

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

Niezaleznie od zarzutéw wyartykulowanych w petitum apelacji, strona pozwana podniosla - zestawiajac tres¢ zadan
powoda z treScia rozstrzygnie¢ Sadu pierwszej instancji- ze sentencja zaskarzonego orzeczenia nie odpowiada
zadaniom strony powodowej zgloszonym w pozwach. Powyzsze — zdaniem skarzacego - ma o tyle znaczenie, ze
wlaénie 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 75/12 i VI GC 82/12, naprowadza na (sprzeczny z dotad prezentowanymi
pogladami zaréwno samych stron jak i Sadu I Instancji) jedynie mozliwy wniosek zgodny z obowiazujacymi
bezwzglednie przepisami prawa, ze stron sporéw nie laczy i nie moze laczy¢ jakakolwiek umowa dzierzawy (w
szczegblnosci nr (...)/ (...) z 24.01.2008). Konsekwentnie: nie moze by¢ niewazny aneks nr (...) do nieistniejacej
umowy dzierzawy z powolaniem sie na brak daty pewnej wymaganej postanowieniami tej nie istniejacej umowy. Tym
samym oba powodztwa winny by¢ oddalone.

Pozwana podniosla, ze do odpowiedzi na pozew zalaczyla umowe nr (...) z 24.01.2008 zawarta przez (...) S.A. w K. ze
strong powodowa oraz zalaczyla pismo strony powodowej z 24.04. 2009 zawierajace osSwiadczenie o odstgpieniu od
tej umowy na podstawie § 6 pkt 2 tej umowy ze skutkiem na dzieni doreczenia (w dacie 8.05.2009 jak wynika z pieczeci
potwierdzajacej wplyw tego pisma). W tej sytuacji stosownie do przepisow art. 395 § 2 kc umowa nr (...) z 24.01.2008
wygaslta z dniem 8.05.2009, w ktéorym (...) S.A. w K. otrzymalo od strony powodowej pisemne o$wiadczenie o
odstgpieniu od tej umowy na podstawie jej postanowien: §6 pkt 2. Wobec powyzszego — zdaniem pozwanej spolki -
umowa zawarta przez strony niniejszego sporu nie mogta by¢ ani kontynuacja ani zmiana wygaslej juz umowy nr (...)
7 24.01.2008, albowiem strona pozwana juz po otrzymaniu przez (...) S.A w K. oéwiadczenia powodki o odstgpieniu
zakupila przedmiot dzierzawy objety ta umowa: 17.08.2009 moca umowy sprzedazy (prawa uzytkowania wieczystego
wraz z prawem wlasnos$ci budynkow i budowli) zawartej w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...).

Zdaniem strony apelujacej zatem, w zwigzku 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 wygastej umowie
dzierzawy nr (...) z 24.01.2008 jako strona wydzierzawiajaca. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem orzecznictwa i
nauki prawa, o$wiadczenie o odstapieniu od umowy mozna cofngé jedynie w czasie, gdy nie dotarlo ono jeszcze
do adresata. Ze stanu faktycznego -niespornego miedzy stronami - wynika, ze strona powodowa cofnela swoje
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy nr (...) z 24.01.2008 dopiero w dniu podpisania nowej umowy z pozwana,
tj. jak wynika z potwierdzenia notarialnego podpisow dopiero 9.11.2009. W tej sytuacji o§wiadczenie o cofnieciu
o$wiadczenia woli o odstapieniu przez powddke od umowy nr (...) jest ewidentnie bezskuteczne i nie wywolalo zadnych
skutkow prawnych - czego Sad I Instancji nie rozwazyl mimo istnienia dowodéw z zalgczonych juz do odpowiedzi
na pozew dokumentéw zaliczonych do materialu dowodowego w obydwu sprawach polaczonych do wspolnego
rozpoznania. Pozwana podniosla przy tym, ze bez zadnego znaczenia prawnego jest zgoda pozwanej na cofniecie przez



pozwang o$wiadczenia o odstapieniu od umowy nr (...) i tym samym nie wywolala ta zgoda jakichkolwiek skutkow
prawnych. Pozwana wskazala nadto, ze do czasu dokonania obecnie wnikliwej analizy stanu faktycznego i prawnego na
podstawie uzasadnienia zaskarzonego wyroku, tkwita w wywolanym przez strone powodowa blednym przekonaniu,
ze za zgoda pozwanej powddka mogta skutecznie prawnie cofnac swoje o§wiadczenie o odstapieniu od umowy nr (...)
7 24.01.2008.

Wedtug pozwanej konsekwencjg powyzszych ustalen faktycznych i prawnych winno by¢ stwierdzenie, ze strony
niniejszego postepowania w istocie zawarly nowa umowe dzierzawy 9 listopada 2009 (z wadliwym prawnie przyjeciem
jej stosowania wstecznie od 1 pazdziernika 2009) i dlatego Sad I Instancji, z urzedu oceniajac dowody zebrane w
sprawie obowigzany byt ustali¢, ze umowa ta jest niewazna z mocy prawa, poniewaz zostala zawarta na okres powyzej
10 lat (pierwotnie zawarto umowe (...).01.2008 na okres 20 lat za zgodg wlaSciwego ministra: vide § 5 umowy z 9
listopada 2009). Sankcja ta wynika z unormowania zawartego w 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 Panstwa.

W tym stanie rzeczy, skoro nie ma zadnych podstaw faktycznych i mozliwoéci prawnych do ustalenia istnienia
stosunku dzierzawy laczacego strony procesu - w tym nawet w sposéb dorozumiany zwazywszy na powyzsze
unormowanie bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa — zdaniem strony apelujacej - oba powddztwa nalezato
w calo$ci oddali¢, niezaleznie od wadliwego wskazania przez strone powodowa i Sad I Instancji jako istniejacej, a
wygaslej z dniem 8.05.2009, umowy dzierzawy nr (...) z 24.01.2008. Tak samo nalezy oceni¢, ze zadanie stwierdzenia
niewazno$ci aneksu nr (...) do umowy nr (...) z 24.01.2008 jest bezprzedmiotowe skoro odnosi sie do wygastej umowy,
jak tez nie nadaje sie do uwzglednienia z uwagi na niewazno$¢ umowy zawartej przez strony 9.11.2009.

Dodatkowo strona pozwana z ostroznoS$ci procesowej stwierdzila, ze zglasza zarzut naruszenia art. 65 ke przez Sad
I Instancji, co do zaprezentowanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku ustalen tresci obowigzkow stron umowy
zawartej 9.11.2009, bowiem wadliwe ustalenie przez ten Sad, ze laczy strony wygasla umowa nr (...) z 24.01.2008
spowodowalo oczywiScie bledne ustalenie, ze strona powodowa zgodnie z umowg uzytkuje Nabrzeze Weglowe, ktérego
domagala sie zwrotu strona pozwana i co znalazlo sie w tresci o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy w 2012 roku.
Nadto z niepoznanych przyczyn Sad I Instancji z jednej strony stwierdzil, ze dokonanie nakladéw inwestycyjnych
bylo obowigzkiem umownym strony powodowej, lecz postanowienia zawartej umowy rzekomo nie uprawnialy strony
pozwanej do wypowiedzenia umowy z tego tytulu: mimo, ze niespornie obie strony jednoznacznie rozumialy tre$c
dokonanego przez pozwang wypowiedzenia w trybie natychmiastowym wskazujaca na przyczyne nie wykonania przez
powbdke obowigzku dokonania nakladéw inwestycyjnych (budowy obiektéw magazynowych). Pozwana podnosi
przy tym , ze w umowie zawartej przez strony 9.11. 2009 brak jest mozliwosci wyinterpretowania - jak to blednie
uczynit Sad I Instancji - iz brak wykonania obowiazku poniesienia przez powodke nakladéw 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$¢ ani z obowiazujacych przepiséw prawa, ani z postanowien
umowy podpisanej przez strony 9 listopada 2009. W tym stanie rzeczy — wedlug pozwanej- obowigzkiem Sadu I
instancji bylo - niezaleznie od przyczyn opisanych powyzej - oddali¢ powddztwo, skoro ewidentnie strona powodowa
mogla, a nie wykonala obowiazku poniesienia nakladéw inwestycyjnych w (...). Tak samo — zdaniem pozwanej-
nalezy zarzucié, ze skoro Sad I instancji stwierdzil, ze nastapilo pogorszenie stanu techniczno - uzytkowego Nabrzeza
Zbozowego uzytkowanego przez powodke, w zwigzku z czym Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. wydal
decyzje nakazujaca remont tego nabrzeza pod rygorem zakazania jego uzytkowania, to niewatpliwie zwazywszy na
przywolywany przez powddke fakt jego intensywnego uzytkowania, pogorszenie to wynikalo réwniez z dziatalnosci
powddki. Ta za$§ odmowila jego naprawy w jakimkolwiek zakresie, do czego byla zobowigzana umowa i przepisami
art. 697 ke. Zatem skoro proces toczyl sie, a w jego toku okoliczno$¢ ta ujawnita sie i powddka kategorycznie odmowita
naprawy, Sad I Instancji te okoliczno$¢ faktyczng i prawna winien byt wzia¢ 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, to tym bardziej powolujac sie na przepisy art. 697 ke nalezalo powodztwo oddalic i tym bardziej, ze
caloksztalt okolicznos$ci ujawnionych w toku postepowania wskazuje, ze nie ma zadnej rzetelnej wspdlpracy powodki
ze strong pozwana w zakresie wykonywania wzajemnych ustalen co do zakresu i sposoby uzytkowania nieruchomosci
gruntowych i budynkowych.

Odnoénie stwierdzenia niewazno$ci postanowien aneksu nr (...), strona pozwana - mimo zloZonego na ostatniej
rozprawie przed Sadem Okregowym oSwiadczenia o uznaniu powo6dztwa celem doprowadzenia do dlugotrwale
wyczekiwanego rozstrzygniecia sporu - obok przytoczonej powyzej argumentacji, o§wiadczyla, ze podtrzymuje w
calo$ci stanowisko zaprezentowane w odpowiedzi na pozew i wnosi o jego uwzglednienie jako stanowiace cze$c
uzasadnienia apelacji.

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

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

W ocenie powddki zarzuty pozwanej sa w caloSci chybione i jako takie nie zasluguja w Zadnej mierze na
uwzglednienie. Powddka o$wiadczyla jednoczeénie, ze zaprzecza wszelkim nieprzyznanym wprost twierdzeniom
pozwanej podniesionym w apelacji.

Wskazala, ze okoliczno$é iz sentencja zaskarzonego orzeczenia nie odpowiada zadaniom strony powodowej nie
zostala podniesiona przez pozwang jako zarzut apelacyjny tylko jako ,zastrzezenie wstepne", ktére zdaniem powddki
uznaé nalezy za calkowicie bledne, co potwierdza wyrok Sadu Najwyzszego z 23 maja 2013 r. (sygn. akt I CSK
555/12), zgodnie z ktorym: ,Zwiazanie granicami zadania nie oznacza, ze sad zwigzany jest w sposéb bezwzgledny
samym sformulowaniem zgloszonego zadania, jezeli tre$¢ zadania sformulowana jest niewladciwie, niewyraznie lub
nieprecyzyjnie, sad moze, a nawet ma obowiazek odpowiednio je zmodyfikowa¢, jednakze zgodnie z wolg powoda i w
ramach podstawy faktycznej powbdztwa. Oczywiscie, ingerencja sagdu w tym zakresie nie moze by¢ zbyt daleko idgca.
W tym przypadku chodzi wylacznie o nadanie objawionej w tresci pozwu woli powoda poprawnej jurydycznie formy.”
Wedlug powddki nie budzi watpliwosci fakt, ze zadala ustalenia istnienia Umowy oraz ustalenia, Ze aneks nr (...) z 2
wrze$nia 2010 do Umowy jest niewazny. Takie tez zapadlo w sprawie rozstrzygniecie, ktore w bezsprzeczny sposéb
odpowiada jej woli i zgdaniu.

Powddka podnioslta tez, ze zgloszone przez pozwang nowe twierdzenia i fakty sa ewidentnie sp6Znione w $wietle
przepisu art. 368 § 1 pkt 4 kpc, jak ze mogly by¢ podniesione na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego.
Nadto zdaniem powddki o bezzasadnosci powyzszego zarzutu §wiadczy rowniez fakt, iz pozwana nie udowadnia tej
okoliczno$ci. Dodatkowo - zastrzegajac najdalej posunietg ostroznosé procesowa — powodka wskazala, ze nawet w
przypadku mozliwoéci podniesienia przez pozwana analizowanego nowego twierdzenia, zarzut ten z cala pewnoécia
nie zasluguje na uwzglednienie. Jak wynika bowiem z trafnie przedstawionego przez Sad I Instancji stanu faktycznego,
strony niniejszego sporu zawarly aneks do Umowy, w ktéorym Powddka cofnela swoje o§wiadczenie o odstapieniu
od Umowy oraz strony ,uwzgledniajac potrzebe zupelnego uregulowania stosunkéw wzajemnych zgodnie zmieniaja
tre$¢ Umowy Dzierzawy Nr (...) zZ 24.01.2008 i przyjmuja za wylacznie obowiazujacy od 1.10.2009 jej tekst jednolity
(...)".W przedmiocie natomiast cofniecia o§wiadczenia od odstgpieniu od Umowy, powodka wskazala, ze zgodnie z
pierwotnym brzmieniem § 6 ust. 2 Umowy (w oparciu o ktoéry przepis Powodka zlozyla o§wiadczenie), dzierzawcy
przystugiwalo, w terminie dwoch lat od daty zawarcia Umowy, prawo odstagpienia za zaplata wydzierzawiajacemu
odstepnego w wysokos$ci rownej szeSciokrotnosci czynszu dzierzawnego. Wskazaé przy tym nalezy, iz Powbddka nie
zaplacila umownego odstepnego ani przed zlozeniem o$wiadczenia o odstapieniu, ani w chwili zlozenia o§wiadczenia,
ani nawet po zlozeniu o$wiadczenia, co w jednoznaczny sposéb uniemozliwia odniesienie skutku o$wiadczenia 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 podnidsl, ze twierdzenie to nalezy uznac za spéznione. Nie mniej z najdalej posunietej ostroznos$ci procesowe;j
wskazala, iz z uwagi na fakt, ze o§wiadczenie o odstapieniu od Umowy nie mogto odnies¢ skutku, Umowa okre$lona w
sentencji zaskarzonego orzeczenia, zostala zawarta za uprzednia zgoda Ministra Skarbu Panstwa wyrazong w decyzji
nr (...) z 13 stycznia 2009, po uzyskaniu pozytywnej opinii Ministra Infrastruktury wyrazonej w postanowieniu nr
GT1-1-025/865559/08/P-208 z 10 grudnia 2008.

Jako niezrozumialy powddka ocenila zarzutu naruszenia art. 65 ke, ponawiajac zaakceptowane przez Sad I instancji
stanowisko, co do braku mozliwosci rozwiazania umowy stron z uwagi na niezrealizowanie przez powddke nakladow.

Powodka powolujac sie na przepis art. 213 § 2 kpc poddala tez krytyce stanowisko pozwanej majace prowadzi¢ do
odwolania uznania przez nig pow6dztwa, co do ustalenia niewaznosci Aneksu nr (...).

Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z 14 kwietnia 2016 (sygn. akt I ACa 24/16) uchylit zaskarzony wyrok i przekazat
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Koszalinie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego, uznajac, ze zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane bez rozpoznania istoty

sprawy.

Sad Apelacyjny podal, ze Sad pierwszej instancji ,,stwierdzil, ze istnieje umowa dzierzawy nr (...) z 24.01.2008” laczaca
strony tego procesu, w sytuacji, w ktérej powodowa spétka wniosla ,,0 ustalenie istnienia miedzy powo6dka a pozwang
— Zarzadem (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K., stosunku dzierzawy nieruchomosci bedacych w

uzytkowaniu wieczystym pozwanej o lacznej powierzchni 105530 m?®, polozonych przy ul. (...) w K., stanowigcych
dzialki o numerach ewidencyjnych; 114/1,162/4, 99/13, 99/3, 99/6, 100/1, 100/2,111/1,111/2,162/9, opisanych w
ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu, V Wydzial Ksiagg Wieczystych, za numerami:
(...), C..), (.0, (., (.), (...), objetych zawarta miedzy stronami dnia 24 stycznia 2008 roku umow3 dzierzawy nr
(...), na warunkach okre§lonych w tej umowie, z p6Zniejszymi jej zmianami” - nie precyzujac przy tym kiedy i w jakim
zakresie wprowadzone byly zmiany od 24 stycznia 2008, co juz samo w sobie — zdaniem Sadu Apelacyjnego - nie
spelnia wymogu dokladnego okreslenia zagdania — 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 tres¢ stosunku prawnego, ktérego ochrony powodka
domaga sie w tym procesie.

Sad odwolawczy dodatkowo to nieprecyzyjne okre§lenia zadania pozwu zestawil z: - przytoczeniami faktycznymi
przedstawionymi przez powodke w pozwie (pkt 2 art. 197 § 1 kpc), w ktorych pominieta zostala kwestia odstapienia
przez nig od umowy dzierzawy z 24 stycznia 2008,

- nie dolaczeniem do pozwu umowy z 24 stycznia 2008, ktorej stwierdzenia waznoSci sie domaga, a dolgczeniem
jednie aneksu — tekstu jednolitego, z ktérego czeéci wstepnej wynika, ze poprzednikowi prawnemu pozwanego
zostalo zlozone przez powodke o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy z 24 stycznia 2008 i ze kazda ze stron tego
procesu uznawata odstagpienie to za skuteczne (powodka widziala konieczno$é cofniecia tego o§wiadczenia, a pozwana
wyrazenia na to cofniecie zgody). Co wedlug Sadu potwierdza watpliwo$ci co najmniej odno$nie tresci stosunku
prawnego, co do istnienia ktérego niepewno$é powodki, nakazywala jej wystapienie na droge procesu cywilnego.
Zatem juz na wstepnym etapie procesu, nalezalo wezwaé powoda do sprecyzowania zadania pozwu, przez wskazanie
aneks6w, zmian umowy i ich dat, celem umozliwienia okreélenia treéci stosunku prawnego, co do ktérego sad mial
orzeka¢ w tym postepowaniu. Sad odwolawczy wskazal tez, ze dalsza sekwencji zdarzen w procesie przed Sadem
pierwszej instancji dostarczyta argumentow, co do konieczno$ci sprecyzowania stanowiska przez powodke, co do
treSci umowy, ktorej ustalenia istnienia domagala sie w tej spawie. Okazalo sie bowiem, Ze juz sama powddka nie
uznaje wszystkich zmian wprowadzonych do tej umowy, bowiem po okresie okolo dwoch tygodni od wytoczenia
pierwszego sporu, wystapila z pozwem réowniez do Sadu Okregowego w Koszalinie — o ustalenie ze jeden z aneksow
— nr 3 - do umowy z 24 stycznia 2008 — z uwagi na niezachowanie zastrzezonej formy szczegdlnej - jest niewazny.
Nadto powddka 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.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zaniechanie powyzszego nie tylko na etapie wstepnym procesu, ale tez w dalszym
toku postepowania przed sadem pierwszej instancji, spowodowalo sytuacje, w ktorej sad przystgpil do ustalenia
materialnoprawnych przeslanek roszczen powoda, w tym — w pierwszej kolejnoSci — okre$lonego w art. 189 kpc
— interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie istnienia umowy, a nastepnie wydania rozstrzygniecia
— nie wiedzac w jakim brzmieniu — wedlug powoda — sad mialby ustala¢ istnienie umowy z 24 stycznia 2008
»Z pOzniejszymi jej zmianami”, a tym samym nie wiedzac w jakim zakresie powdd domaga sie ochrony prawne;j.
Zdaniem Sadu odwolawczego taki sposéb procedowania i tre$¢ 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 stanowigcej samoistng podstawe rozstrzygniecia kasatoryjnego w niniejszym
procesie Sad Apelacyjny wskazal, ze rozpoznanie przez sad sprawy w procesie w oparciu o fakty i dowody przytoczono
przez strony, oznacza nie tylko konieczno$¢é dokonania przez sad samodzielnej weryfikacji zaistnienia okreslonych,
powolywanych przez strony faktow, ale tez poczynienia ustalen, co do okoliczno$ci faktycznych wynikajacych ze
zgromadzonego materialu dowodowego, mogacych 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 §wietle przepisow prawa
materialnego, moglyby czyni¢ niezasadnym zaré6wno powddztwo o ustalenie istnienia umowy z 24 stycznia 2008
(wobec skutecznego odstgpienia od tej umowy przez powoda), jak i powodztwo o stwierdzenie niewazno$ci aneksu
nr (...) (w takiej sytuacji — wobec braku interesu prawnego w rozumieniu art. 189 kpc). Sad Apelacyjny wytknal
niepoczynienie przez Sad pierwszej instancji zadnych ustalen, co do zdarzen zwiazanych ze zlozonym przez powoda
o$wiadczeniem z 24 kwietnia 2009 o odstgpieniu od umowy oraz nie przedstawienie oceny stanu prawnego w tym
zakresie (Sad podkreslit przy tym, ze z tre$ci o§wiadczenia powoda z 24 kwietnia 2009 -k.268- wynika, ze skladal
je w oparciu o § 6 pkt 2 umowy ,,0 tresci zmienionej przez Aneks nr (...)”) . Sad odwolawczy wskazal zatem nie
tylko na konieczno$¢ przeanalizowania tre$ci umowy z 24 stycznia 2008 obowiazujacej w wersji na dzien skladania
przez powoda o§wiadczenia o odstgpieniu od niej, ale tez na kolejny argument potwierdzajacy teze, o konieczno$é
sprecyzowania przez powoda — ktore, z zawieranych na przestrzeni kilku lat, aneksy uznaje za wiazace, a tym samym
stanowiace o tresci stosunku prawnego, ustalenia istnienia ktérego domaga sie w tym procesie.

Sad Apelacyjny zatem brak okreélenia zakresu zadania przez powoda oraz pominiecie przez Sad Okregowy zar6wno
w sferze faktoéw, jak i w sferze prawa okoliczno$ci, wskazywanych w przedstawionych przez strony dowodach
— przy podkresleniu obowigzku sgdu stosowania przepiséw prawa materialnego z urzedu — zakwalifikowal jako
nierozpoznania istoty sprawy w rozumieniu przepisu art. 386 § 4 kpc, uznajac, ze o koniecznos$ci wydania orzeczenia
kasatoryjnego, zadecydowalo w pierwszej kolejnoéci to, ze przed sadem drugiej instancji spor moze toczy¢ sie — poza
wyjatkami okre§lonymi w przepisie art. 383 kpc - tylko w zakresie objetym postepowaniem pierwszoinstancyjnym,
a niedookreslenie przez powoda zadania pozwu, wyklucza mozliwo$¢ uczynienia tego na etapie postepowania
odwolawczego. Dopiero sprecyzowanie przez powoda zadania pozwoli na okreslenie okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia w sprawie; powolywanie sie przez powodke na aneks - tekst jednolity z 9 listopada 2009, obliguje
natomiast Sad przede wszystkim do poczynienia rozwazan, co do regulacji prawa odstgpienia przez powodke od
umowy i oceny w tym kontekécie faktow istotnych z uwagi na mozliwo$¢ wystapienia skutku niwelujgcego umowe
z 24 stycznia 2008, przed nabyciem objetych nig nieruchomosci przez pozwana. Sad Apelacyjny uznajac, ze dalszy
zakres postepowania zdeterminowany jest wynikami powyzszych czynnoSci, jako niemozliwe okreslil czynienie
szczegblowych wskazan, co do jego toku przed sprecyzowaniem powodztwa oraz rozstrzygnieciem, czy w wyniku
skutecznych aktéw prawotworcezych nie doszlo do rozwigzania umowy z 24 stycznia 2008. Wskazal jednie 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 wyznacznikéw z art. 65 § 1 ke.



Reasumujgc Sad Apelacyjny stwierdzil, ze Sad pierwszej instancji nie zbadal nalezycie materialnej podstawy zadania
pozwu, bowiem po pierwsze zadanie to mial niedookreslone, po drugie sporzadzil uzasadnienie zaskarzonego wyroku
W sposOb pozostawiajacy poza kontrolg instancyjng sfere motywacyjna, co do znaczenia faktu zlozenia przez powoda
o$wiadczenia o odstgpienia przez niego od umowy z 24 stycznia 2008, przed nabyciem objetych nia nieruchomosci
przez pozwana - co skutkowato wydaniem rozstrzygniecia kasatoryjnego, na podstawie art. 386 § 4 kpc oraz art. 108
§ 2 kpc.

Powddka na powyzszy wyrok wniosla zazalenie do Sagdu Najwyzszego, ktéry postanowieniem z 26 stycznia 2017, w
sprawie II CZ 134/16 uchylit zaskarzony wyrok, pozostawiajac Sadowi Apelacyjnemu w Szczecinie rozstrzygniecie o
kosztach postepowania zazaleniowego.

Sad Najwyzszy uzasadniajac swoje rozstrzygniecie, zastrzegt ze zazalenie

przewidziane w art. 394" § 1" kpc nie jest $rodkiem prawnym sluzacym kontroli materialnoprawnej podstawy
orzeczenia, ktéra moze by¢ przeprowadzona wylgcznie w postepowaniu kasacyjnym, zazalenie stuzy jedynie kontroli
prawidlowosci zastosowania przez sad drugiej instancji art. 386 4 kpc i 386 § 2 kpc. Kognicja Sagdu Najwyzszego
nie obejmuje zatem merytorycznej oceny zaskarzonego wyroku ani stanowiska Sadu drugiej instancji w kwestiach
materialnoprawnych, jak rowniez w kwestiach procesowych innych niz przeslanki zastosowania art. 368 § 4 kpc,
jezeli przyczyna uchylenia wyroku sadu pierwszej instancji bylo nierozpoznanie istoty sprawy lub koniecznoéc
przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloSci, albo przeslanki zastosowania 386 § 2 kpc, jezeli przyczyna
uchylenia wyroku byla niewazno$¢ postepowania. Zakres kognicji Sadu Najwyzszego w postepowaniu zazaleniowym,
opartym na art. 394" § 1' kpc jest zatem ograniczony i nie obejmuje oceny zasadnosci powddztwa, apelacji ani
merytorycznej prawidlowosSci stanowiska sadu odwotawczego.

Sad Najwyzszy stwierdzil zatem, ze w przedmiotowej sprawie - wobec powolania przez Sad drugiej instancji,
jako podstawy rozstrzygniecia nierozpoznania istoty sprawy — ograniczyla sie do oceny prawidlowosci wykladni
powyzszego pojecia w rozumieniu art. 386 § 4 kpc i jego zastosowania. W tym zakresie Sad Najwyzszy podal,
ze Sad odwolawczy, kontynuujac postepowanie przed sadem pierwszej instancji, rozpoznaje sprawe na nowo -
w granicach apelacji - w sposob w jaki sprawe powinien byl rozpozna¢ sad I instancji, dlatego tez ustawodawca
ograniczyt mozliwo$¢ wydania przez sad II instancji orzeczenia kasatoryjnego do sytuacji, w ktorych caly ciezar
pelnego, merytorycznego rozpoznania sprawy wraz z dokonaniem niezbednych ustalen faktycznych spoczywalby
na sadzie odwolawczym, co w konsekwencji prowadziloby do naruszenia zasady dwuinstancyjnoéci postepowania.
Wykladnia pojecia nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 kpc nakazuje przyjac, ze jest to brak
rozstrzygniecia co do przedmiotu sprawy, wyznaczonego trescia i materialno-prawng podstawa zadania powoda, a
takze materialnoprawnymi i procesowymi zarzutami pozwanego. Do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi zatem
wowczas, gdy sad zaniechal zbadania wskazanych wyzej kwestii bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka
materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie. Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad Najwyzszy
uznal za zasadne podniesione w zazaleniu zarzuty naruszenia art. 386 § 4 kpc, podajac, ze wskazane przez Sad
Apelacyjny uchybienia dotyczace rozpoznania sprawy przez Sad pierwszej instancji nie uzasadniaja stwierdzenia, iz
nie zostala rozpoznana istota sprawy. W ocenie Sadu Najwyzszego powddka w tre$ci pozwu jednoznacznie okreslita
zakres ochrony jakiej zada na podstawie art. 189 kpc, wnoszac o ustalenie istnienia miedzy pow6dka a pozwana
stosunku dzierzawy nieruchomos$ci bedacych w uzytkowaniu wieczystym pozwanej, objetych zawarta miedzy stronami
umowa dzierzawy z 24 stycznia 2008 nr (...), na warunkach okre$lonych w tej umowie z pézniejszymi jej zmianami
lub ustalenie, ze o$§wiadczenie woli pozwanej z 25 czerwca 2012 o wypowiedzeniu w trybie natychmiastowym umowy
dzierzawy nr (...) z 24 stycznia 2008 jest niewazne lub bezskuteczne, a takze - w odrebnym pozwie polaczonym do
lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia - o ustalenie, ze niewazne sg postanowienia podpisanego 2 wrze$nia 2010
aneksu nr (...) do umowy dzierzawy z 14 stycznia 2008. Zdaniem Sadu Najwyzszego tak sformulowane zadanie
wskazuje, ze powodka zmierza do uzyskania ochrony prawnej w zakresie samego istnienia umowy dzierzawy, z uwagi
na dokonane przez pozwana wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym, nie jest za$ sporna tre$¢ umowy laczacej
strony - poza zwigzaniem stron aneksem nr (...). Sad Najwyzszy stwierdzit tez, ze to powod okresla zakres ochrony,



jakiej zada na podstawie art. 189 kpc, za$ rola sadu jest ocena, czy sformulowane przez powoda zadanie moze byc
uwzglednione i czy posiada on interes prawny w dochodzeniu ustalenia tak okre$lonego stosunku prawnego. Nadto
Sad Najwyzszy podal przy tym, ze Sad Apelacyjny rozpoznawal sprawe na skutek apelacji pozwanej, a zatem powodka
uznala za satysfakcjonujacy zakres ochrony udzielonej wyrokiem Sadu Okregowego. W ocenie Sadu Najwyzszego Sad
Okregowy rozstrzygnal spoér w zakresie okre§lonym zadaniem pozwu, zatem nie ma podstaw do uznania, iz nie doszlo
do rozpoznania istoty sprawy z uwagi na ,brak doprecyzowania treéci zadania pozwu”.

Zdaniem Sadu Najwyzszego nie uzasadnia takze wydania orzeczenia kasatoryjnego wskazany przez Sad Apelacyjny
brak ustalen faktycznych co do zdarzen zwigzanych ze zlozonym przez powddke w 24 kwietnia 2009 oS§wiadczeniem
o odstgpieniu od umowy, jak tez oceny prawnej skutkow tego zdarzenia. W systemie apelacji pelnej, jaki obowigzuje
w polskiej procedurze cywilnej, obowigzkiem sadu drugiej instancji jest ponowne rozpoznanie sprawy od poczatku
i, w ramach zarzutow procesowych apelacji, uzupelienie wszelkich brakéw postepowania dowodowego oraz
wydanie wyroku merytorycznego przy zastosowaniu wlaéciwych przepis6w prawa materialnego. Rozpoznanie apelacji
ma doprowadzi¢ do naprawienia wszystkich bledéw sadu pierwszej instancji, ewentualnie takze bledéw stron w
sytuacji, gdy sad powinien dziala¢ z urzedu w celu wyjasnienia sprawy w sposéb umozliwiajacy jej merytoryczne
rozstrzygniecie. Oceny, czy sad pierwszej instancji rozpoznal istote sprawy, dokonuje sie na podstawie analizy
zadan pozwu i przepisbw prawa materialnego stanowiacych podstawe rozstrzygniecia, nie za$§ na podstawie
ewentualnych wad postepowania prowadzacego do wydania zaskarzonego apelacja orzeczenia. Niewyjaénienie
okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, niewlasciwa ocena dowoddéw czy ewentualna bledna
subsumcja nie sa réwnoznaczne z nierozpoznaniem istoty sprawy. Przez pojecie "nierozpoznania istoty sprawy"
w rozumieniu art. 386 § 2 kpc nalezy rozumieé nierozstrzygniecie zadan stron, czyli niezalatwienie przedmiotu
sporu. Wykladnia jezykowa, systemowa i funkcjonalna tego zwrotu pozwala na przyjecie, ze wszelkie inne wady
rozstrzygniecia, dotyczace naruszen prawa materialnego, czy tez procesowego (oczywisScie poza niewazno$cig
postepowania i nieprzeprowadzeniem postepowania dowodowego w caloéci), nie uzasadniaja uchylenia wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. Wszystkie tego rodzaju braki powinny by¢ w systemie apelacji pelnej
zalatwiane bezposrednio w postepowaniu apelacyjnym. Za zbyt daleko idgce uznat Sad Najwyzszy stanowisko Sadu
Apelacyjnego, ze brak ustalen faktycznych i rozwazan prawnych odnoszacych sie tylko do jednej kwestii - nawet jesli
jest to kwestia istotna dla rozstrzygniecia sprawy - skutkuje nierozpoznaniem przez sad pierwszej instancji istoty

sprawy.
Przy ponownym rozpoznaniu sprawy przez Sad Apelacyjny strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej spolki okazala sie uzasadniona i doprowadzila do zmiany zaskarzonego orzeczenia w catosci.
Sad odwolawczy przy tym podziela ustalenia Sadu Okregowego, co do:

- faktu podpisania 24 stycznia 2008 przez powoda oraz (...) Spotke Akcyjna z siedzibg w K. [dalej: (...)] umowy
dzierzawy nr (...)/ (...),

- nabycia przez pozwana spotke od (...) 17 sierpnia 2009 wieczystego uzytkowania gruntu oraz wlasnosci budynkow,
stanowiacych przedmiot tej dzierzawy,

- podpisania pomiedzy stronami tego procesu Aneksu do umowy dzierzawy nr (...) z 24 stycznia 2008,

- podpisania 2 wrze$nia 2010 przez strony sporu Aneks nr (...),

- przeprowadzenia przez powoda remontu torowiska (zobowigzanie wymienione w tresci §4 ust. 2 umowy),
- nie wykonania pozostalych, zobowigzan w przedmiocie nakladow inwestycyjnych,

- zglaszania przez pozwanego powodowi zastrzezen, co do wykonywania umowy,



- zwiekszenia w roku 2010 przez powoda wielkoSci przeladunkéw — z 94.354,70 t do 134.218, 15 t i 135.965,4 t w roku
2011,

- podjecia 8.05.2012 przez Zgromadzenie Wspdlnikow pozwanej spotki uchwaly nr 15.2012 o wyrazeniu zgody na
podjecie przez zarzad spo6lki dzialan zmierzajacych do rozwigzania umowy z powodem na podstawie § 6 pkt1 umowy
dzierzawy,

- skierowania przez pozwanego do powoda datowanego na 17 maja 2012 pisma, w ktérym pozwany zarzucil powodowi
razace naruszanie zasad lojalnego i rzetelnego wspoéldzialania oraz istnienie uzasadnionych podstaw do uznania za
celowe niewywigzywanie sie z przyjetych na siebie obowiazkéw umownych i na podstawie §6 pkt 1 ppkt a i b umowy
dzierzawy wezwal powoda do zrealizowania wymienionych w punktach a do i obowigzkéw, w terminie miesiecznym
pod rygorem wypowiedzenia umowy,

- zlozenie 28 czerwca 2012 przez pozwanego powodowi o§wiadczenie woli z 25 czerwca 2012 o rozwigzaniu umowy
dzierzawy w trybie natychmiastowym.

Sad Okregowy nie dokonal jednak ustalen faktycznych wszystkich istotnych w sprawie faktéw, pomijajac cze$c
okoliczno$ci w ogole, a co do czedci nie wypowiadajac sie caloSciowo, badz niedokladnie, Sad Apelacyjny zatem
na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego przed Sadem pierwszej instancji oraz uzupelnionego w
postepowaniu odwolawczym poczynil nastepujgce ustalenia.

W dniu 24 stycznia 2008 doszlo do podpisania umowy pomiedzy powodem (Dzierzawca) i (...) Spotka Akcyjna
z siedziba w K. [dalej: (...)] (Wydzierzawiajacym) umowy dzierzawy nr (...)/ (...), ktérej przedmiotem bylo
wydzierzawienie przez (...) powodowi nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym (...). (...) wskazalo,

(2) polozonych

ze jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanych nieruchomosci o 1acznej powierzchni 109449 m
przy ulicy (...) w K., stanowigcych dzialki o nastepujacych numerach ewidencyjnych: 114/1, 162/4, 99/1, 99/3, 99/6,
100/1,100/2,111/1,111/2,162/9, opisanych w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu,
o numerach Kw (...), Kw (...), Kw (...), (.., (..), (...), ktérych opisy stanowi Zalacznik nr 1 wraz z wlasnoScig
budynkéw wraz z czedciami skladowymi i przynalezno$ciami oraz budowlami, a takze §rodkami trwalymi, w tym

sprzetem przeladunkowym opisanym w Zalaczniku nr 2 do niniejszej umowy i osprzetem przetadunkowym (§ 1
ust. 1). Strony tej umowy ustalily przy tym, ze jej przedmiotem jest teren o powierzchni 89742 m(?, ktory jest

wynikiem pomniejszenia ogblnego obszaru 109449 m(? okreslong w ,,Wykazie nieruchomosci wytgczonych z uméw
dzierzawy portu na terenie kompleksu (...) wraz ze zmianami wprowadzonymi w dniu 24 stycznia 2008 do Protokolu
z rokowan, ktory stanowi zalacznik nr 3 — zostaly oznaczone na planie sytuacyjnym, ktéry stanowi zalacznik nr 4
do niniejszej umowy (§ 1 ust. 3). Strony umowy ustalily tez, ze na mapce sytuacyjnej stanowigcej zalacznik nr 5
oznaczone zostaly czedci nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1 powyzej, ktére moga byé na skutek jednostronnego
o$wiadczenia Wydzierzawiajacego wylaézone z przedmiotu umowy w przypadku ich zbycia na rzecz Gminy M. K. lub
innego podmiotu. O$wiadczenie takie winno byé zlozone na co najmniej 90 dni przed planowanym wylgczeniem (§ 1
ust. 4), a wylaczenia o ktorych mowa w ustepie 4 nie beda rodzi¢ po stronie Dzierzawcy jakiekolwiek roszczenie (np.
odszkodowawcze, czy o zwrot nakladéw) (§ 1 ust. 6). (...) wydzierzawil powodowi moca tej umowy, jako zorganizowana
cze$é przedsiebiorstwa, przedmiot umowy opisany w § 1 powyzej, w granicach okre$lonych w § 1 ust. 3 powyzej, w
tym réwniez budynki wraz z cze$ciami sktadowymi i przynalezno$ciami, a takze budowle w granicach opisanych w
zalaczniku nr 2 oraz mury, ploty miedze, rowy i inne urzadzenia podobne rozgraniczajace Port od nieruchomoéci
sgsiednich, zwany w dalszej cze$ci umowy (...) (§ 2 ust. 1). Strony tej umowy ustalily, przy tym, ze umowa jest
zawarta pod warunkiem zawieszajacym podjecia przez Walne Zgromadzenie Wydzierzawiajacego, w terminie do 30
czerwca 2008, uchwaly wyrazajacej zgode na zawarcie niniejszej umowy (§ 2 ust. 2). Strony ustalily, ze w przypadku
nie uzyskania ww. zgody, niniejsza umowa wygasa, chyba ze Dzierzawca o$wiadczy na pi$mie, ze przedtuza termin,
przy czym nie dalej niz do 31 grudnia 2008 (§ 2 ust. 3). Strony odrebnie ustalily czynsz od nieruchomos$ci — w tym

(2)

w okresie pierwszych dwunastu miesiecy - 0,82 zt za m* ~ ‘miesiecznie plus podatek VAT, a nastepnie na 1,73z} za

m(? )miesie;cznie plus podatek VAT, z obowigzkiem waloryzacji stawki w trzecim i nastepnych latach obowigzywania



umowy; odrebnie strony ustalily tez czynsz od dzierzawy Srodkéw trwalych, co do ktorej strony w tej umowie zawarly
umowe przedwstepna sprzedazy w rozumieniu art. 389 ke (§ 4 ust. 1, 2, 31 9). Umowa ta zostala zawarta na czas
okre§lony 10-ciu lat od dnia wydania Portu przez Wydzierzawiajgcego. Postanowily przy tym, ze w dniu uzyskania
zgody, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (j.t. : Dz.
U. z 2002, poz.967 ze zm.) czas trwania niniejszej umowy ulegnie przedtuzeniu do 20 lat (§ 5 ust.1i 2). Strony ustalily
tez, ze Wydzierzawiajacemu przysthuguje prawo rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym po bezskutecznym
uplywie dodatkowego, wyznaczonego na piSmie przez Wydzierzawiajacego, miesiecznego terminu, w przypadku gdy
Dzierzawca:

a) uzywa przedmiotu niezgodnie z przeznaczeniem,

b) wykracza w sposo6b razacy lub uporczywy przeciwko obwigzujacemu prwu w
zakresie korzystania z Portu,

c) zalega z zaplatg czynszu za dwa pelne okresy platnosci (§ 6 ust.1).

Dzierzawcy — zgodnie z § 6 ust.2 — przyslugiwalo, w terminie dwoch lat od daty zwarcia umowy, prawo do
odstgpienia od umowy za zaplata Wydzierzawiajacemu odstepnego w wysokoSci rownej szeSciokrotnosci czynszu
dzierzawnego. Odstgpienie od umowy mialo nastgpi¢ za skutkiem na dzien doreczenia Wydzierzawiajagcemu
o$wiadczenia Dzierzawcy o odstapieniu.

Strony ustalily, ze wszelkie zmiany tej umowy wymagajg formy pisemnej z data pewna, pod rygorem niewaznosci,
natomiast o§wiadczenia, o ktérych mowa w niniejszej umowie wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci
(811 ust. 21 3); (k-ty 1278-1290).

Poéwiadczenie daty pewnej na tej umowie strony uzyskaly 9 kwietnia 2008 (k-ty 260- 267).

Ministra Infrastruktury nr (...) 10 grudnia 2008 pozytywnie zaopiniowat wniosek (...) o wydzierzawienia na rzecz

powddki na czas 20 lat zabudowanych powierzchni gruntowych potoznych w K., o lacznej powierzchni 89.742 m(?

(opisanych w postanowieniu), a 13 stycznia 2009 Ministra Skarbu Panstwa, decyzja nr (...) wyrazit zgode wymagana
art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich na dzierzawe ww. nieruchomosci
(k-ty (...)

W dniu 4 czerwca 2009 przedstawiciel Ministra Skarbu Panistwa, jako reprezentant Skarbu Panstwa, jedynego
akcjonariusza spolki (...), wyrazil zgode na zmiane § 6 ust.2 umowy, w zakresie przewidzianym Aneksem nr
(...) z 16 kwietnia 2009. Zgodnie z tym aneksem strony ustality nowe brzmienie § 6 ust.2, w mysl ktorego
Dzierzawcy przyshugiwalo, w terminie dwoch lat od daty zwarcia umowy, prawo do odstgpienia od umowy za
zaplata Wydzierzawiajacemu odstepnego w wysokoéci rownej szeSciokrotnoéci czynszu dzierzawnego, ktorej zaplata
miala nastepowa¢ w szeSciu réwnych miesiecznych ratach — przy odpowiednim zastosowaniu § 4 ust. 4 i 5
niniejszej umowy. Odstgpienie od umowy miato nastapic za skutkiem na ostatni dzien miesigca, w ktérym doreczono
Wydzierzawiajacemu o$wiadczenia Dzierzawcy o odstapieniu (§ 1 aneksu nr (...)). Wydzierzawiajacy wyrazil zgode na
cofniecie przez dzierzawce oSwiadczenia o odstapieniu, o ktéorym mowa w § 6 ust. 2 Umowy w treéci nadanej przez
§ 1 Aneks o ile nie uplynal wskazy w tym postanowieniu sze$ciomiesieczny termin. W przypadku skorzystania przez
Dzierzawce z uprawnienia, o ktérym mowa w ust. 1 powyzej o§wiadczenie Dzierzawcy o odstgpieniu od Umowy uwaza
sie za nie byle, zas§ Wydzierzawiajacy wystawi stosowne korekty faktur VAT wskazujace, iz zaptacone przez Dzierzawce
w okresie , 0 ktérym mowa w §6 ust. 2 Umowy w treSci nadanej przez § 1 Aneksu, kwoty stanowily Czynsz. (§ 2
ust. 1i 2 aneksu nr (...)). Aneks ten strony zawarly pod warunkiem rozwigzujacym nieuzyskania., w terminie do 30
czerwca 2009 przez Wydzierzawiajacego zgody Walnego Zgromadzenia na zmiane umowy w zakresie przewidzianym
Aneksem (8§ 3 ust. 1aneksu nr (...)). W przypadku ziszczenia sie warunku, o ktorym mowa w ust. 1 powyzej, odstapienie,
o ile takowe zostalo przez dzierzawce zlozone, nastgpilo ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2009, z tym ze zwrotne
wydanie przedmiotu Umowy (Portu) nastapi¢ mialo 1 pazdziernika 2009, a za okres od odstapienia od umowy do dnia



zwrotnego wydania przedmiotu Umowy (Portu) Wydzierzawiajacemu nie beda przystugiwaly jakiekolwiek dodatkowe
Swiadczenia od Dzierzawcy (§ 3ust. 3 aneksu nr (...)). W ust. 4 § 3 Aneksu strony postanowily, ze w sytuacji opisanej
w ust. 3 powyzej:

a) w okresie od 30 kwietnia do 1 pazdziernika 2009, Dzierzawca bedzie uprawniony do

wylacznego korzystania i pobierania pozytkéw z przedmiotu Umowy (Portu) na warunkach okre$§lonych w Umowie
ze zmianami wynikajacymi z niniejszego § 3 ust. 3 i 4 Aneksu,

b) odstepne, o ktérym mowa w § 6 ust. 2 Umowy zostac¢ mialo zaplacone 1 pazdziernika

20009, przy czym na jego poczet zaliczone mialy by¢ kwoty zaplacone przez Dzierzawce, w okresie od dnia odstapienia
do dnia 30 wrze$nia 2009 wydzierzawiajacemu tytulem czynszu lub odstepnego (k-ty (...)- (...)).

Powdd 24 kwietnia 2009 zlozyl o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy dzierzawy

(...)/ (...) z 24 tycznia 2008 powolujac sie na zapis § 6 ust. 2 tej Umowy w tresci zmienionej przez Aneks nr (...),
wskazujac, ze odstepuje od Umowy, ktérej przedmiotem sg nieruchomosci wehodzace w sklad zorganizowanej czeSci
przedsiebiorstwa, stanowiacej (...) Handlowy (...). O$wiadczenie to wplynelo do (...) wkwietniu 2009, za oznaczeniem

() wplywu (..) (kty ()1 (...)).

W okresie od 22 maja 2009 do 10 wrze$nia 2009 powdd uiscil na rzez (...) 528203, 68 zl tytulem odstepnego zgodnie
z Aneksem z 16 kwietnia 2009 do Umowy (...)/ (...), na podstawie wystawianych powodowi przez (...) z tego tytulu
faktur. (k-ty (...)- (...), (..)).

Wedtug (...) spolka (...) odstapila od umowy dzierzawy nieruchomosci zgodnie z Aneksem z 16 kwietnia 2009 i
zlozonym przez nig w kwietniu 2009 roku o$wiadczeniem o odstgpieniu oraz w zwigzku z uiszczeniem przez nig
odstepnego; pomiedzy (...) a spo6lka (...) toczy sie spor o zaplate czynszu z tytulu dzierzawy w czeéci dotyczacej sprzetu
i osprzetu przetadunkowego (k.1038).

Powod w okresie od 1 maja 2009 do 31 pazdziernika 2009 nie zlozyl ani wobec (...)

ani wobec pozwanego o$wiadczenia o cofnieciu o§wiadczenia o odstapieniu od Umowy (...)/ (...). O$wiadczenie takie
wobec pozwanego powdd zlozyl w dniu 9 listopad 2009 podpisujac w tej dacie w obecnos$ci notariusza ANEKS, ktory
wedtug stron tego procesu mial stanowi¢ tekst jednolity Umowy (...)/ (...) z 24 stycznia 2008 (k-ty 28-37).

Tre$c¢ tego aneksu nie odzwierciedlala zapisow pierwotnej Umowy (...)/ (...)

7 24 stycznia 2008 z uwzglednieniem Aneksu nr (...) kwietnia 2009, réznila sie miedzy innymi w zakresie:

- okreslenia przedmiotu dzierzawy nieruchomosci — wskazywal na powierzchnie 105.530 m2 (§ 6 11 2 aneksu);
- okresSlenia obowigzkéw Dzierzawca w §3 (ust. 7 tego § Aneksu;

- wysokoSci czynszu i sposobu jego realizacji, w tym co do nalozenia na Dzierzawce dodatkowych obowigzkow w
zakresie nakladéw w zamian za obnizenie czynszu (§ 4 aneksu);

- nadto niezaleznie od tego obnizenia, ustalenie czynszu na znacznie nizszym poziomie, w stosunku do Umowy (...)/
(...) z 24 stycznia 2008 czynszu (§ 4 aneksu);

- uznania za zbedne zwrdcenia sie o wrazenie zgody okre$lonej w art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996r.
o portach i przystaniach morskich na podpisanie niniejszego Aneksu - wedlug stron tego aneksu umowa jest zawarta
na czas okreslony 20 lat, w zwiazku z uzyskana juz zgoda w trybie art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996r.
o portach i przystaniach morskich (§ 5 aneksu);;



- podstaw prawa rozwigzania przez Wydzierzawiajacego umowy ze skutkiem natychmiastowym, przez dodatkowe
wskazanie przy ,naruszeniu istotnych postanowien niniejszej Umowy” zapisu ,,w szczegdlnosSci w zakresie przyjetych
na siebie obowigzkow” (§ 6 ust. 1 aneksu);

- prawa Dzierzawcy do odstgpienia od umowy, w szczeg6lnosci co do przedluzenia Dzierzawcy terminu, w ktérym
moze od umowy odstapi¢ do 31 grudnia 2014 i co do sposobu uiszczania przez dzierzawce odstepnego oraz odno$nie
obliczenia daty skutku, ktéry ma wywolaé o§wiadczanie o odstapieniu (§ 6 ust.2); (k-ty 28-37).

Strony sporu 2 wrze$nia 2010 podpisaly Aneks nr (...) do umowy dzierzawy podajac, ze jego celem jest stworzenie
warunkéw do dalszego dynamicznego zwiekszenia przez dzierzawce przeladunku na terenie Portu w K. oraz
uzupehienie i ujednolicenia tresci zalacznika nr 2 i 5 do Umowy Stron, z uwzglednieniem wzajemnych potrzeb.
Zgodnie z ta umowa powo6d mial uzytkowa¢ dodatkowo Nabrzeze Weglowe, ale przez 9 miesiecy w roku. Powod
w aneksie wyrazil zgode na czasowe wylaczenie tego Nabrzeza przez okres od 15 czerwca do 15 wrze$nia kazdego
roku celem umozliwienia funkcjonowania tam terminala pasazerskiego, co wedle powoda w praktyce okazalo sie
rozwigzaniem niekorzystnym z punktu widzenia rozwoju Portu i w lipcu 2011 powdd wyartykulowal wprost, to
stanowisko w piSmie do pozwanego, ktory zarzuca powodowi nie dostosowanie sie do tego ograniczenia (k.82-83 akt
sygn. VIGC 82/12 oraz k — ty 1241 (...)- (...)).

Po podpisaniu przez strony tego procesu umowy dzierzawy powod przeprowadzil remont torowiska (zobowiazanie
powoda wymienione w tresci §4 ust. 2 umowy). Urzad Transportu Kolejowego 8 kwietnia 2010 wydal swiadectwa
dopuszczenia torowiska do eksploatacji. Powdd nie wykonat pozostalych, uzgodnionych w tre$ci umowy, zobowigzan
w przedmiocie nakladéw inwestycyjnych (niesporne).

Powod zglaszal pozwanemu zastrzezenia, co do wykonywania umowy, w szczegolnoSci domagal sie realizacji
inwestycji okre$lonych w § 4 (bezsporne).

W ramach podjetych zobowigzah umownych z §3 pkt 6 Umowy podpisanej przez strony, powod wykonal cze$ciowe
poglebienie dna kanatu portowego od styku nabrzeza krétkiego weglowego z nabrzezem zbozowym do styku nabrzeza
(...) oraz (...), na szerokoSci 12-14 metréw od $cianek nabrzezy umozliwiajac w ten sposéb wplywanie do Portu
statkow o gleboko$ci do 6 metréw. Powdd wykonat takze w trakcie realizacji umowy nastepujace czynno$ci majace
na celu utrzymywanie przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie — wykonywal okresowe kontrole budynkow w
wielkopowierzchniowych w zakresie konstrukeyjno- budowlanym, okresowe i roczne przeglady stanu technicznej
sprawnosci obiektow budowlanych i wielkopowierzchniowych, takze w aspekcie sanitarnym, dokonal przegladu
rocznego nabrzezy — weglowego, zbozowego, (...)1 (...); kontrole pomiaru pochylenia $cianki nabrzeza zbozowego,
takze w aspekcie i ochrony Portu (dow6d: umowa o wykonanie prac poglebieniowych z dnia 26 lipca 2010r., umowa
o wykonanie prac pogtebienia z dnia 28 kwietnia 2011r., pismo powoda z dnia 20 maja 201 Or. wraz z zalacznikiem,
pismo powoda z dnia 25 listopada 2011r. wraz z zalacznikiem, powoda z dnia 27 maja 2011 r. wraz z zalacznikiem,
pismo powoda z dnia 12 lipca 201 Ir. wraz z zalacznikiem, pismo powoda z dnia 17 pazdziernika 2011 r. wraz
z zalacznikiem, pismo powoda z dnia 21 listopada 2011r. wraz z zalacznikiem, pismo powoda z dnia 02 grudnia
2011 1., pismo powoda z dnia 27 kwietnia 2012r., pismo powoda z dnia 12 czerwca 2012r. wraz z zalacznikiem,
Swiadectwo legalizacji ponownej wagi nieautomatycznej z dnia 28 czerwca 2012r., Swiadectwo legalizacji ponownej
wagi nieautomatycznej z dnia 25 marca 2011 r., umowa zlecenia nr (...) z dnia 31 maja 2011r. na $wiadczenie uslug w
zakresie ochrony os6b i mienia oraz dozér obiektow, porozumienie miedzy pozwanym a powodem z dnia 25 lutego
2011r., protokoél kontroli Urzedu Morskiego w S. z dnia 14 marca 2012r.,protokdét z przegladu i konserwacji sprzetu
p.poz z dnia 24 lipca 2012).

Zgromadzenie Wspolnikow pozwanej Spolki 8 maja 2012 podjelo uchwale nr 15.2012 w tresci ktorej wyrazito zgode na
podjecie przez zarzad spo6lki dzialan zmierzajacych do rozwigzania umowy z powodem na podstawie § 6 pkt1 umowy
dzierzawy (k.220).



W tresci pisma skierowanego do powoda datowanego na 17 maja 2012 (doreczonego pozwanemu 18 maja 2012)
pozwany zarzucil powodowi dzialania i zaniechania razgco naruszajace zasady lojalnego i rzetelnego wspoldzialania
oraz stwierdzil istnienie uzasadnionych podstaw do uznania za celowe niewywigzywanie sie z przyjetych przez powoda
na siebie obowigzkdw umownych i na podstawie § 6 pkt 1 ppkt a i b umowy dzierzawy wezwal powoda do zrealizowania
wymienionych w punktach a do i obowiazkéw, w terminie miesiecznym pod rygorem wypowiedzenia umowy. W
tre$ci omawianego pisma pozwany domagal sie - doreczenia harmonogramu realizacji zalecefi pokontrolnych na
torowisku, wskazanych w protokole nr (...) Inspektora ds. Nawierzchni i Podtorza z dnia 26.11.2011 r. wskazujac iz
jest to obowigzek wynikajacy z § 4 pkt 2 ppkt a2) umowy dzierzawy; doreczenia na pi$émie zalozen niezbednych w celu
uzyskania warunkéw zabudowy od Konserwatora Zabytkéw, zwigzanych z wyburzeniem budynku (...) i budowg w tym
miejscu magazynu lekkiej konstrukeji pomiedzy zabytkowymi elewatorami : obowiazek wynikajacy z § 4 pkt 2 ppkt ¢)
umowy dzierzawy; doreczenia dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie inwestycji polegajacej na wybudowaniu
magazynu na rampie przy bocznicy kolejowej: obowiazek wynikajacy z § 4 pkt 2 ppkt b) umowy dzierzawy;
albo- doreczenia propozycji wykonania innych inwestycji wraz ze szczegélowym harmonogramem i wszelkimi
dokumentami wymaganymi przepisami odpowiednich ustaw, w tym ustawy Prawo budowlane, w miejsce inwestycji
ustalonych wigzaca strony umowa dzierzawy ( wedle pozwanego - obowiazek wynikajacy z ustalen stanowigcych
m.in. przedmiot spotkan negocjacyjnych, podczas ktorych , np. w dniu 26.08.2011 r. , powod zamierzal przedstawié
propozycje innych inwestycji (protokoél ze spotkania w dniu 26.08.2011 r.), ktérych wykonanie, o szacowanej w
umowie wartosci , jak podkreslil w cytowanym pi$émie pozwany, bylo podstawa do uzgodnienia wysoko$ci miesieczne;j
stawki czynszu dzierzawnego. Pozwany domagal sie takze doreczenia dokumentacji potwierdzajacej wykonywanie
obowiazku zachowywania sprawnoéci technicznej dzierzawionych obiektow budowlanych, urzadzeh lub innego
przekazanego dzierzawcy mienia, w szczego6lnoSci konserwacji i utrzymania w sprawnosci technicznej kanalizacji
deszczowej placow skladowych przyleglych do nabrzezy (...)1i (...) (obowiazek wynikajacy wedle powoda z § 3 pkt 1
umowy dzierzawy); doreczenia dokumentacji potwierdzajacej usuniecie uszkodzen nabrzeza weglowego, powstatych
m.in. na skutek upuszczania kamieni z wysokosci podczas przeladunkow: (obowiazek wynikajacy wedle pozwanego z §
3 pkt 2 umowy dzierzawy; doreczenia dokumentacji potwierdzajacej wykonanie zabezpieczenn magazyndéw, w ktérych
skladowany jest pelet i Srodki chemiczne (obowiazek wynikajacy wedle powoda z § 3 pkt 3 i pkt 8 umowy dzierzawy);
pozwany zarzucal powodowi nie usuwanie na biezgco odpadéw wytworzonych w trakcie prowadzonej dzialalno$ci
oraz brak biezacej gospodarki odpadami potadunkowymi powolujac sie na protokoly Inspektora Ochrony (...) Urzedu
Morskiego w S. (wedle pozwanego powod naruszyl obowiazek wynikajacy z § 3 pkt 3 umowy dzierzawy w zw. z art.
173 pkt 1 lit. b i c ustawy O ochronie Srodowiska ). Wedle pozwanego powo6d dopuscit sie takze naruszenia par.2 pkt
2 umowy dzierzawy wskutek nie usuwania sktadowanych towaréw, materialéw - drewna - w miejscu niezbednym do
zlikwidowania awarii instalacji o§wietlenia Portu a takze nie dostosowal dzierzawionych teren6w do obowigzujacych
przepiséw p.poz . czym naruszyt obowiazek wynikajacy z §3 pkt 3 i pkt 8 umowy dzierzawy i z art. 4 ustawy o ochronie
przeciwpozarowej, nakazujacego ich oznakowanie oraz wyposazenie w odpowiednie urzadzenia przeciwpozarowe.
Wezwanie wystosowane zostalo pod rygorem rozwiazania umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym ( k- ty 152-

154).

Powo6d w odpowiedzi na to wezwanie zaprzeczyl, aby zaistnialy okoliczno$ci uzasadniajace rozwigzanie przez
pozwanego w trybie natychmiastowym umowy stron, wskazuja — m. in. — ze w $wietle § 4 ust.2 lit. ¢ umowy
dzierzawy laczacej strony obarczal go obowiazek doreczenia pozwanemu zalozen zwigzanych z uzyskaniem warunkow
zabudowy od Konserwatora zabytkéw. Jednocze$nie powod twierdzil, ze z chwila pozyskania kontrahenta, ktory
zglosi zapotrzebowanie na przedmiotowa powierzchnie sktadowa zalozenia moga zosta¢ przez powoda przekazane.
Wedle powoda, nie mial on mozliwo$ci wyburzenia lacznika miedzy elewatorami i wybudowania tam magazynu, o
czym stanowi § 4 ust. 2 lit. ¢ u mowy dzierzawy a to z tej przyczyny, ze pozwany nie uzyskal prawomocnej decyzji o
pozwoleniu na rozbiorke lacznika (bezsporne — pismo powoda z 12 czerwca 2012).

Pozwany 25 czerwca 2012r zlozyl odwiadczenie woli o rozwigzaniu umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym.
Oé$wiadczenie to powod otrzymal 28 czerwca 2012. Jako podstawe dokonanego rozwigzania umowy pozwany
wskazal § 6 pkt 1 podpunkty a, b w zwigzku z § 11 pkt 3 Umowy, podajac ze mimo wezwania z 17 maja 2012 i



uplywu miesiecznego terminu powdd nie wykonal wskazanych w punktach a do i postanowien umowy wskazanych
wypowiedzeniu, a uprzednio w piSmie z 17 maja 2012 (k-ty 156-157).

Powdd w postepowaniu prowadzonym przed Sadem Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie, sygn. akt XI GC
856/15 z powddztwa (...) przeciwko Spoélce (...) zar6wno w zlozonym przez siebie sprzeciwie, jak tez w toku tamtego
postepowania prezentowal stanowisko, ze na mocy skutecznego o$wiadczenia woli z 24 kwietnia 2009 skutecznie
odstapil od umowy z 24 stycznia 2008 roku nr (...)/ (...), wskazujac przy tym, ze strony tej umowy uregulowaly
skutecznie termin uiszczenia przez powoda odstepnego, a zaplata odstepnego nie nastapila w calo$ci jednie w stosunku
do odstapienia od umowy w czeéci dotyczacej ruchomosci. Nadto wedlug Spolki (...) potwierdzeniem skutecznego
odstgpienia przez nig od umowy z (...) jest porozumienie, ktére zawarla ze spolke (...) 21 kwietnia 2010. Jednoczeénie
wedlug Spoélki (...) nie cofnela swojego o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy z 24 stycznia 2008 w zakresie
ruchomosci (np. k-ty 263-266, czy k-ty 339-340 oraz 235 akt sprawy XI GC 856/15).

Uzupelnione powyzej i skorygowane ustalenia, co do istotnych w sprawie faktéw w ocenie Sadu Apelacyjnego
uzasadnia wniosek, ze kazde z roszczenn powoda zgloszonych w toku tego postepowania, a zatem w kazdej z
polaczonych do wspblnego rozpoznania przez Sad Okregowy spraw tj. o sygnaturach VI GC 75/121 VI GC 82/ 12 winno
zosta¢ oddalone i to z kilku odrebnych przyczyn. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze ustalenia faktyczne poczynione przez
Sad odwolawczy znajduja przede wszystkim potwierdzenie w przywolanych przy poszczegblnych kwestiach dowodach
z dokumentow, ktérych prawdziwoéci, czy tresci zadna ze stron nie kwestionowala. Sad rowniez nie znalazl powodéw,
ktore by mialy wzbudzaé watpliwoSci w tym zakresie. Doda¢ przy tym mozna, Ze szereg z nich zostalo potwierdzonych
w osobowym materiale dowodowym, w tym w szczegolnoSci w zeznaniach §wiadka I. F. (1) (k-ty 752-754).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze powdd nie mial interesu prawnego w
rozumieniu art. 189 kpc w ustaleniu istnienia pomiedzy pow6dka a pozwang umowy dzierzawy (...)/ (...) z 24 stycznia
2008, o blizej nie okreslonym brzmieniu, w tym w szczegdlnoSci co do przedmiotu dzierzawionych nieruchomoéci i
zakresu wprowadzanych w niej zmian. Fakt, ze strona powoda nie zaskarzyla wyroku, ktéry z pominieciem ustalenia
treéci tej umowy (przy nie tylko wielu watkach spornych miedzy stronami, ale wrecz niejednolitym stanowisku
kazdej ze stron, co do ostatecznej tredci tej umowy oraz faktu i zakresu jej obowiazywania pomiedzy stronami, co
wynika ze zgromadzonych w sprawie dowod6w) i z pominieciem treéci zadania powoda wskazanym w pozwie i nie
zmienionym w toku procesu, uznala za korzystny dla siebie, pozostaje bez znaczenia dla oceny tego orzeczenia,
jako nieodpowiadajacego prawu. Odnoszac sie do brzmienia jego punktu drugiego (,stwierdza, ze istnieje umowa
dzierzawy nr (...) z 24.01.2008 r. laczacej (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w S. a Zarzadem
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w K.), wskazaé nalezy, ze tak ogo6lnie sformulowana teza,
co do tresci laczacego strony stosunku zobowiazaniowego — w przedstawionych wyzej okoliczno$ciach — w sposob
oczywisty nie eliminuje nie tylko mogacych powsta¢ w przyszloSci pomiedzy stronami tego procesu sporéw na tle
tej umowy, ale nawet istniejgcych obecnie. Podkreslenia tez wymaga, ze proces cywilny powinien by¢ prowadzony z
poszanowaniem praw kazdej ze stron. Fakt, ze Sad Okregowy orzek! o nieco innym roszczeniu niz okredlil je powod,
nawet jezeli powodowi ostatecznie to rozstrzygniecie odpowiada, juz tylko z uwagi na niekorzystny jego wydzwiek dla
strony pozwanej nie moze pozosta¢ w obrocie, stanowiloby to bowiem naruszenia zasady réwnosci stron procesu.

Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, ze powod formutujac zadanie wniost o: ,, ustalenie istnienia pomiedzy powodka a
pozwanym stosunku dzierzawy nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym pozwanej o lacznej powierzchni
105530 m2, polozonych przy ulicy (...) w K., stanowigcych dzialki o nastepujacych numerach ewidencyjnych: 114/1,
162/4,99/13,99/3,99/6,100/1,100/2,111/1,111/2,162/9, opisanych w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad
Rejonowy w Kolobrzegu, V Wydzial Ksiag Wieczystych, za numerami: (...), (...), (...), (...), (...), (...), objetych zawarta
pomiedzy stronami dnia 24 stycznia 2008 r. umowa dzierzawy nr (...) na warunkach okreslonych w zawartej miedzy
stronami dnia 24 stycznia 2008r. umowie dzierzawy nr (...) z p6Zniejszymi zmianami”.

Pomijajac aspekt, ze strony tego procesu nie podpisywaly umowy 24 stycznia 2008 roku, uznajac ze w tym zakresie
mogla nastapi¢ oczywista niedokladnoé¢ przy formulowaniu pozwu, to nie mozna uznaé ze w sprawie tej, pomiedzy
stronami sporna pozostawala jednie kwestia skutecznoS$ci rozwigzania umowy dzierzawy stron przez pozwanego; juz



tylko przy réznych stanowiskach stron, co do powierzchni przedmiotu dzierzawy, nadto przy wynikajacym z pozwu
zgloszonego przez powoda w sprawie VI GC 82/12 zadaniu ustalenia — niewazno$ci badz bezskutecznosci Aneksu
nr (...) do umowy; dodatkowo wobec ewidentnych niejasnoéci faktycznych i prawnych, co do istnienia umowy nr
(...) w czasie zbycia przez (...) nieruchomos$ci pozwanej spolce i jej treéci - wynikajacych juz tylko z preambuly do
podpisanego przez strony tego procesu 9 listopada 2009 aneksu, majacego stanowi¢ ,tekst jednolity” umowy (co
wskazuje na blizej nieokresSlone, co do treSci, materii i ilo§ci zmiany pierwotnej umowy); przy jednocze$nie odmiennej
tresci tego aneksu, w stosunku do zlozonej przez pozwanego umowy nr (...) z 24 stycznia 2008 podpisanej przez
powodai (...), przy braku zroédel tych zmian oraz braku na nie zgody przewidzianej w art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z 20
grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich - wskazuje rowniez na to, ze powddka nie miala interesu prawnego
w ustaleniu przez Sad sformulowanego przez siebie w pozwie stosunku prawnego — bowiem podobnie jak wyzej, takie
orzeczenie nie niwelowaloby kwestii spornych pomiedzy stronami istniejacych na tle tej umowy.

A niezalenie od tego stwierdzié¢ nalezy, ze powdd — z przyczyn wyzej przedstawionych - nie wykazal istnienia pomiedzy
stronami stosunku umownego okre$lonego w zadaniu pozwu. Zwroci¢ nalezy uwage, ze zgodnie z przepisem art.
229 kpc nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, ale tylko wowczas gdy
przyznanie nie budzi watpliwo$ci, a w mys$l przepisu art. 230 kpc nawet gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen
strony przeciwnej o faktach, sad, moze fakty te uznac za przyznane, jednie wowczas gdy pozwala mu na to wynik calej
rozprawy. A w tej sprawie przedstawione wyzej aspekty juz na etapie rozstrzygania przez Sad Okregowy nie pozwalaly
na uznanie, ze powod wykazal, iz laczy go z pozwany umowa dzierzawy okre$§lona w pozwie.

Niezaleznie od powyzszych kwestii, w ocenie Sadu odwolawczego w dacie nabycia przez pozwana spotke od (...)
nieruchomos$ci objetych umowa dzierzawy z 24 stycznia 2008 roku, w $§wietle materialu dowodowego zgromadzonego
w postepowaniu pierwszo i drugoinstancyjnym, stwierdzi¢ nalezalo, ze umowa ta pomiedzy powodem, a (...) juz nie
istniala w zwigzku ze skutecznym odstgpieniem przez powoda od tej umowy — na mocy §6 ust. 2 umowy w brzmieniu
ustalonym Aneksem nr (...). Powdd — jak wynika z przedstawionych wyzej faktéw potwierdzonych przede wszystkim
przywolanymi dokumentami, zlozy} (...) o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy z 24 kwietnia 2009 z powolaniem sie
na aneksowany zapis § 6 ust. 2 tej umowy.

Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska powoda prezentowanego w postepowaniu odwolawczym, ze aneks z 16
kwietnia 2009 byl niewazny w $§wietle § 11 ust. 2 umowy z 24 stycznia 2008 z uwagi na brak daty pewne;j. Jak wynika
ze sporzadzone w formie aktu notarialnego protokotu Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy (...)
z 4 czerwca 2009 aneks ten w tej dacie zlozony byl w Ministerstwie Skarbu i w jego przedmiocie wypowiadal sie
reprezentujacy Ministra Skarbu Sekretarz S. w tym Ministerstwie. Zdaniem Sadu odwolawczego, zatem dokument
ten, w $wietle art. 81 § 2 ke, najpdzniej w tym dniu uzyskal date pewna.

Skoro zatem powdd ztozyt o§wiadczenie o odstgpieniu — zgodnie z postanowieniami aneksu nr (...) - skuteczne na dzien
30 kwietnia 2009, nadto pow6d przekazal na rzecz (...) umoéwione odstepne, zgodnie z terminem ustalonym miedzy
stronami tej umowy (wobec czego nie mial w sprawie zastosowania zapis z art. 396 kc), odstapienie to doprowadzilo
do skutecznego wygasniecia umowy dzierzawy z 24 stycznia 2008, na dzien 30 kwietnia 2009.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego cofniecie o§wiadczenia przez powddke w aneksie podpisanym 9 listopada 2009 pomiedzy
stronami nie jest skuteczne, po pierwsze - w §wietle przepisu art. 61 § 1 ke, zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli, ktére
ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznaé sie z jego
trescia. Odwolanie takiego o§wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo jednoczesnie z tym o§wiadczeniem lub weze$nie;j.
Skoro w dniu nabycia przez pozwang od (...), czyli 17 sierpnia 2009, nieruchomosci te nie stanowily juz przedmiotu
umowy dzierzawy z 24 stycznia 2008, zatem pozwana nie mogla z mocy prawa, na podstawie przepisu art. 678 ke
w zwiazku z art. 694 ke, wstapic¢ w ten stosunek dzierzawy. A skoro tak, to powdd nie mdgt skutecznie cofnaé wobec
pozwanego o$wiadczenia zlozonego innemu podmiotowi.



Niezaleznie od tej kwestii wskazaé nalezy, ze zgodnie z aneksem z 16 kwietnia 2009 powdd mogt o§wiadczenie to cofnaé
do 30 pazdziernika 2009, zlozenie zatem o$wiadczenia w tym przedmiocie po uméwiony terminie, tj. 9 listopada
2009, nie moglo odnie$ postulowanego przez powoda skutku.

Nadto, wedlug Sadu Apelacyjnego umowa dzierzawy — w wersji ustalonej przez strony tego procesu, w tzw. jej teksie
jednolitym, podpisanym 9 listopada 2009, jako zawierajace inne regulacje, w stosunku do umowy z 28 stycznia 2008,
na ktorej zawarcie wyrazona zostala zgoda w trybie art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach morskich i
to w tak istotnych kwestiach, jak powierzchnia dzierzawiona, wysoko$¢ i sposob regulowania czynszu, czy podstawy
odstgpienia od umowy przez Wydzierzawiajacego bez podania przyczyny (co uznaé nalezy za szczeg6lnie istotne z
uwagi na tres¢ ust. 5 art. 3 ww. ustawy) — byla niewazna z mocy art. 3 ust. 7 ustawy o portach i przystaniach morskich.

W tym stanie rzeczy juz tylko dla porzadku dodaé nalezy, ze gdyby strony taczyta umowa, w brzmieniu, jak ostatecznie
powdd wskazal na ostatniej rozprawie przed Sadem Apelacyjnym, odpowiadajacym treéci aneksu z 7 listopada 2009,
to zdaniem Sadu odwolawczego, z jej zapiséw zawartych w § 4, odno$nie obowiazkéw inwestycyjnych powoda nie
przewidzianych w umowie z 24 stycznia 2008, w zwigzku z dodanym (w stosunku do umowy z 24 stycznia 2008)
w §6 ust. 1 a — zapisem precyzujacym pojecie istotnych postanowienn umowy, przez wskazanie, ze w szczego6lnoSci
sa to postanowienia ,,w zakresie przyjetych na siebie obowiazkoéw” , a takze z zabiegdw pozwanej w latach 2010 —
2012, aby powddka wykonala uméwione naklady inwestycyjne, badz inne inwestycje w miejsce postanowionych w
umowie, wnosi¢ nalezy, ze do takich z pewno§cig zaliczy¢ trzeba wykonanie magazynéw okre$lonych w § 4 umowy.
Zaznaczy¢ nalezy, ze cho¢ powdd w toku procesu twierdzil, ze to czynnik od niego niezalezne staly na przeszkodzie
realizacji tych zadan, to jak wynika z pisma powoda z 12 czerwca 2009 i zeznan L. F. (2), gdyby zwrocil sie do nich
kontrahent, ktory zglosilby zapotrzebowanie na okre§lony magazyn, to przedstawiliby wymagane przez pozwanego -
wobec pisma Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow — zalozenia, co do obiektu majacego powsta¢ po wyburzeniu
istniejacej zabudowy. Odnoszac sie natomiast do krytykowanej przez powoda kwestii braku podstaw do zadania przez
pozwanego - z powolaniem sie na pismo Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkdéw - przedstawienia przez powoda
koncepcji magazynu w ramach zagospodarowania terenu miedzy elewatorami (84 ust. 2 lit. ¢), przy jednoczesnym
uwzglednieniu wymogow Konserwatora Zabytkow (k.292 i 295), wskazaé nalezy, ze to zaniechanie powoda, z czego
jak wynika ze ww. dowodow, zdawal sobie sprawe, wstrzymywalo uzyskanie przez pozwanego stosownych pozwolen
budowlanych. Pozwany mial wiec prawo w ramach zadania zrealizowania inwestycji z § 4 umowy, wzywaé¢ powoda do
przedstawienia okreslonej koncepcji zagospodarowania terenu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zatem, juz tylko rzeczywisty brak wykonania tego obowigzku — bedacego w gestii powoda,
stanowil wystarczajacy, a zarazem istotny — w rozumieniu § 6 ust. 1 lit. a umowy — powdd do rozwigzania przez
pozwanego umowy w trybie natychmiastowym.

Racje ma przy tym pozwana, ze przeprowadzona przez Sad Okregowy interpretacja postanowien umowy z 9 listopada
2009 odno$énie — w przypadku nie zrealizowania przez powoda nakladéw inwestycyjnych - braku prawa pozwanego
do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym, z uwagi na fakt, ze w umowie strony przewidzialy, ze wowczas
pozwany bedzie mial prawo do naliczenia wyzszego czynszu — narusza reguly art. 65 ke. Pozostaje w sprzecznoéci nie
tylko z celem umowy i z przyjetymi w obrocie gospodarczym zwyczajami, ale tez z zasadami wspoétzycia spolecznego.
Dla poréwnania wskazac nalezy, ze w §4 ust. 17 strony postanowily, ze w razie zwloki w platno$ci czynszu pozwany ma
prawo do naliczania ustawowych odsetek, przy jednoczesnym — czego powdd nie kwestionuje - uznaniu tej przyczyny
za podstawe rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym (§ 6 ust. 11it. ¢). Prawo pozwanego do rozwiazania umowy
na podstawie §6 ust. 1 a z uwagi na naruszenie istotnych postanowien umowy stron w zwigzku z niewykonaniem
przez powoda obowigzkow inwestycyjnych (w tym przypadku juz tylko z §4 ust. 2 lit. c¢), uzasadnia tez to, ze wysokosé
czynszu, jaki mial prawo naliczaé¢ pozwany w przypadku braku realizacji tych inwestycji i tak znacznie odbiegala na
niekorzy$¢ Wydzierzawiajacego, w stosunku do czynszu przewidzianego w umowie z 24 stycznia 2008.

I wreszcie jako bledng — w rozumieniu art. 65 ke - oceni¢ nalezy rowniez interpretacje Sadu Okregowego
o$wiadczen pozwanego z 17 maja 2009 i 25 czerwca 2009 w zakresie podanych przez niego naruszen obowigzkoéw
umownych niewykonywanych przez powoda, co doprowadzilo do rozwiazania przez pozwanego umowy w trybie



natychmiastowym. W tym zakresie Sad orzekajacy w pierwszej instancji rowniez przedstawit stanowisko sprzeczne
ze zwyczajami gospodarczymi oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Po pierwsze w kazdym przypadku pozwany
wskazal na konkretne postanowienie umowy stron, zatem gdyby powo6d mial watpliwo$ci interpretacyjne mogt je
skonfrontowac¢ z poszczeg6lnymi postanowieniami umownymi; po drugie to ze zadane przez pozwanego dokumenty
nie mialy stanowié warto$ci samej w sobie, wynika z calej korespondencji stron oraz sporzadzonych przez pozwanego
protokoldéw ze spotkan stron, poprzedzajacych zlozenie przez pozwanego ww. o$wiadczen,; po trzecie — z pisma
powoda stanowiacego reakcje na wezwanie pozwanego z 17 maja 2009 roku, wynika, ze zrozumial, ze chodzi — m.
in. - o obowiazek wybudowania przez powoda magazynéw; nadto fakt, ze w omawianych o$wiadczeniach pozwany
mial na mys$li niewykonani konkretnych obowigzkéw umownych, a zadne przez niego od powoda dokumenty mialy
jednie stanowi¢ dowdd przeciwny i powod tak to zrozumial, wynika z faktu, ze w tym procesie powod nie poprzestal na
zwalczaniu tezy, ze nie byl obowiazany do dostarczenia okre$lonych przez pozwanego dokumentoéw, tylko podnosil,
ze nie mogt wykonaé konkretnych, wskazanych w umowie stron, obowigzkéw, w szczegolnoéci uzgodnionych w §4
nakladéw inwestycyjnych, badz ze wykonywal obowiazki z §3 umowy.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, uznal, ze nie jest uzasadnione przedstawione w pozwie zadanie ustalenia istnienia
pomiedzy stronami stosunku dzierzawy na warunkach okreslonych w umowie z 24 stycznia 2008 roku z p6Zniejszymi
zmianami ( w tym ustalonymi aneksem z 9 listopada 2009), bowiem powo6d nie ma interesu prawnego w ustalaniu
istnienia tak okre$lonego stosunku prawnego (podobnie jak okre$lonego w punkcie II wyroku Sadu Okregowego),
nadto taka umowa stron nie l3czy.

A skoro tak, to powdd nie ma interesu w ustaleniu, ze nie jest skuteczne odwidzenie pozwanego z 24 czerwca 2009.
Dodac¢ nalezy, ze ta przestanka musiala by¢ zbadana przy rozstrzyganiu pow6dztwa o ustalenie obowigzywania umowy.
Dodatkowo, Sad Apelacyjny uznal, ze wypowiedzenie to — gdyby strony laczyla umowa dzierzawy, w Swietle jej
postanowien, byloby wazne i skuteczne.

I wreszcie za pozbawione interesu prawnego uznac¢ nalezalo powodztwo o ustalenie niewaznosci aneksu nr (...) wobec
nie opatrzenia go datg pewng, skoro umowa z 24 stycznia 2008 roku nie lgczy i nigdy nie laczyla stron, nie mozna
rozpatrywac¢ wazno$ci jej aneksu z uwagi na niedochowanie przewidzianych w niej wymogéw, co do formy aneksu.

Kierujac sie tymi wzgledami, na podstawie art. 386 1 kpc, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok, w ten sposob,
ze oddalil powodztwa, a o kosztach zar6wno postepowania pierwszoinstancyjnego, jak i odwolawczego — w tym przed
Sadem Najwyzszym — orzekl na podstawie przepisu art. 98 kpc w zwigzku z art. 108 § 1 kpc.
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