WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2020 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga
Sedziowie: Ryszard Marchwicki

Mikolaj Tomaszewski

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2020 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. O.

przeciwko (...) sp.z o0.0. w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 27 czerwca 2019 r. sygn. akt IX GC 647/18

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego 4050 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Ryszard Marchwicki Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Mikolaj Tomaszewski

UZASADNIENIE

Pozwem z 10 stycznia 2017 r., zZlozonym do Sadu Rejonowego, powodka S. O. domagala sie zasgdzenia od pozwanego
— (...) spokki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibag w W. kwoty 40.268 zl, odsetek za opdznienie i kosztow
procesu.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 6 marca 2017 r. Sad orzek! zgodnie z zgdaniem pozwu.
Pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, domagajac sie oddalenia powddztwa.

W piSmie z 26 lipca 2017 r. powodka rozszerzyla powddztwo o kwote 42.546,63 zl, tj. uzupelnienie naleznego jej
czynszu za luty 2016 r.

Pismem z 28 lutego 2019 r. powodka rozszerzyta powodztwo o 111.844,61 zl , tj. uzupehienie naleznego jej czynszu
za marzec, kwieciel i maj 2016 r.



Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2019 r. Sad Okregowy w Poznaniu:
1. oddalil powédztwo,

2. zasqdzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 5.417 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego,

3. nakazal sciggnqgé¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Poznaniu kwote
7.719 zl tytutem brakujqcej oplaty od pozwu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujqce ustalenia i wnioski Sqdu I Instancji.
Powddka jest wlascicielka nieruchomosci polozonej w Z., nr KW (...). Do (...) prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza.

Pozwany jest przedsiebiorcg, ktérego przedmiotem dzialalno$ci jest m.in. sprzedaz hurtowa paliw i produktow
pochodnych, sprzedaz detaliczna paliw do pojazdéw silnikowych na stacjach paliw, wytwarzanie i przetwarzanie
produktéw rafinacji ropy naftowej, wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

W dniu (...) r. strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci nalezacej do powddki. Przedmiotem dzierzawy byla
cze$¢ nieruchomoéci o powierzchni (...) polozonej we wsi Z. w wojewddztwie (...). Po przejeciu przedmiotu dzierzawy,
pozwany planowal wybudowanie na nim stacji paliw wraz z infrastruktura. Umowa zostala zawarta na 21 lat. Czynsz
zostal okre§lony w § 9 pkt 1 umowy w wysokoSci 0,10 zt netto za kazdy sprzedany w danym miesigcu przez pozwanego
na przedmiocie dzierzawy litr paliwa, nie mniej jednak niz 5.000 zl netto miesiecznie. Przy czym zgodnie z pkt 3
czynsz mial by¢ platny miesiecznie z dotu, w terminie 14 dni od otrzymania przez dzierzawce prawidlowo wystawionej
faktury, a zgodnie z pkt 4 miat by¢ do niego doliczony podatek VAT. Zgodnie z pkt 5 - jesli dzierzawca nie wzniesie
na przedmiocie dzierzawy stacji paliw w terminie 6 miesiecy od otwarcia dla przejazdéw samochodowych mostu
laczacego centrum F. (Niemcy) i Z., czynsz za okres od uplywu 6 miesiecy do dnia wzniesienia stacji paliw ulegnie
podwyzszeniu do kwoty 50.000 zl. Zgodnie z pkt 6 - jezeli dzierzawca nie wzniesie stacji w terminie 6 miesiecy od
uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe, czynsz za okres od dnia uptywu ww. 6 miesiecy do dnia wzniesienia
stacji ulegnie podwyzszeniu do kwoty jak w pkt 5 (tj. 50.000 zl miesiecznie). W pkt 7 ustalono, ze zmiany czynszu z
pkt 51 6 potwierdzone zostang przez strony w formie pisemnego aneksu do umowy.

Planowana inwestycja miala mieé¢ 6 dystrybutoréw, duzy parking i 2 wjazdy.

Inwestycja byla SciSle zwigzana z planowanym wybudowaniem mostu przez N., laczacego miejscowosci F. (w
Niemczech) i Z. (w Polsce). Most mial wygenerowac zwiekszony ruch pojazdéw na stacji paliw — po otwarciu mostu
bylaby to pierwsza stacja benzynowa po stronie polskie;j.

W listopadzie 2009 r. na wniosek pozwanego strony rozpoczely negocjacje i w ich rezultacie 16 listopada 2009
r. podpisano porozumienie celem ,wyjasnienia wszelkich watpliwoSci co do tego, ze zawarta umowa obecnie
obowigzuje”.

Pozwany wycofal swoje o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, powiekszono przedmiot dzierzawy o dzialke nr (...)

(do lacznej powierzchni 7.857 m®) i okre§lono wysoko$¢ czynszu na kwote 6.000 zi miesiecznie.

Jednocze$nie pozwany zobowiazal sie do zlozenia we wlaSciwym urzedzie kompletny wniosek o pozwolenie na budowe
stacji - do 31 marca 2010 r. W przeciwnym razie powodka uprawniona byta do naliczenia czynszu w wysoko$ci 50.000
z} miesiecznie, po uplywie kolejnych 6 miesiecy.

W zwigzku z oddalaniem sie planu budowy mostu (...) r. strony podpisaly aneks do umowy dzierzawy. W preambule
podaly, ze ich wolg jest dalsze obowigzywanie umowy dzierzawy i porozumienia z 16 listopada 2009 r.



Strony uzgodnily, ze budowa stacji benzynowej podzielona zostanie na trzy etapy, przy czym pierwszy etap bedzie
obejmowat wybudowanie stacji paliw zgodnej ze standardami dzierzawcy (zal. 5.1), w sklad ktérego miata wchodzi¢
m.in. taca szczelna z 4 dystrybutorami. W § 2 strony potwierdzily, ze wskazany w § 9 ust. 6 umowy obowigzek
dzierzawcy wzniesienia stacji w terminie 6 miesiecy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe rozumiany
bedzie jako obowiazek zrealizowania w tym terminie pierwszego etapu inwestycji (zal. 5.1). Drugi etap (zal. 5.2)
wykonany bedzie w terminie 6 miesiecy od otwarcia dla przejazdu samochodéw osobowych mostu, o ktérym mowa
w (...), ale nie pdzniej niz w okresie 5 lat od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie pierwszego etapu inwestycji
(zal. 5.1). Drugi etap mial obejmowac 2 dodatkowe dystrybutory, rozbudowe wiaty i ukladu drogowego.

W § 7 stwierdzono, Ze pozostale postanowienia umowy nie ulegaja zmianie.

W lipcu 2010 r. pozwany uzyskal pozwolenie na budowe pierwszego etapu inwestycji, natomiast 21 grudnia 2010 r.
ukonczyl budowe pierwszego etapu wskazanego w aneksie i uzyskal pozwolenie na uzytkowanie.

W dniu 2 lutego 2016 r. powddka wystawila fakture VAT (...) tytulem czynszu za styczen 2016 r. w wysokoéci 12.082,27
zk.

Powodka wystawiala kolejne faktury VAT:
« Nr (...) zaluty 2016
o Nr (...) korekta
o Nr (...
o Nr (...) korekta
o Nr (...
o Nr (...
Most na N. nie zostal do tej pory wybudowany.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze kluczowa kwestia pozwalajaca na rozstrzygniecie sporu jest analiza i interpretacja umowy dzierzawy
i aneksow do niej, w tym porozumienia z listopada 2009 r. Poza sporem bowiem pozostawato, ze pozwany wykonal
pierwszy etap inwestycji (tj. wybudowal 4 dystrybutory z infrastruktura towarzyszac), ktora zostala oddana do uzytku
w grudniu 2010 1.

Dalej Sad podniést , ze w niniejszej sprawie, najistotniejsza kwestia, od ktorej zalezne byly decyzje biznesowe
stron, byla budowa (badz jej brak) mostu na rzece N., pomiedzy miejscowoSciami F. w Niemczech i Z. w Polsce.
Juz w 2007 r., podczas negocjacji umowy dzierzawy, strony mialy na wzgledzie niepewnos$¢ tego przedsiewziecia
i od jego zrealizowania uzaleznione byly konkretne zapisy w umowie. Jak podkres$lal wielokrotnie pozwany,
wybudowanie mostu spowodowaloby, Ze stacja benzynowa na nieruchomo$ci powodki bylaby pierwsza stacja od
granicy polsko-niemieckiej, co znaczaco wplywaloby na iloé¢ klientéw, zwlaszcza niemieckich. Tymczasem obecnie,
wobec niewybudowania mostu, stacja pozwanego jest dopiero czwarta stacja od granicy i w dodatku znacznie od niej
oddalona. W konsekwencji ruch na stacji jest niewielki, co ma bezpo$redni wplyw na dochéd ze stacji. Obie strony
zdawaly sobie sprawe z kluczowego znaczenia mostu, stad bowiem wziely sie zapisy umowne, dotyczace mostu i
uzalezniajace od jego budowy wysoko$¢é czynszu.

Zasadniczo pozwany mial placi¢ powddce czynsz, ktorego wysokosé byla uzalezniona od ilo$ci sprzedanego paliwa
(8 9 pkt 1 umowy — 0,10 zl za kazdy sprzedany litr), przy czym powodka miala zagwarantowane, ze czynsz ten



nie bedzie nizszy niz 5.000 zl miesiecznie, a od 16 listopada 2009 r. miala zagwarantowany czynsz minimalny w
wysokosci 6.000 z} (§ 51 9 porozumienia z 16 listopada 2009 r.). W ciSle okre§lonych sytuacjach - niezaleznie od
iloSci sprzedanego paliwa - powddce nalezny byl jednak czynsz w wysoko$ci 50.000 zl. Dotyczylo to sytuacji, w ktérych
pozwany nie wywiazalby sie z zobowiazan dotyczacych budowy stacji — tj. w terminie 6 miesiecy od otwarcia mostu nie
wybudowalby stacji (§ 9 pkt 5 umowy) lub w terminie 6 miesiecy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe
nie wybudowalby stacji (§ 9 pkt 6 umowy). Analizujac zapisy umowy w zestawieniu z aneksem i porozumieniem nalezy
zauwazy¢, ze § 9 pkt 51 6 umowy w zw. z § 1, 2 i 3 aneksu nr (...) zobowiazywal pozwanego do zaplaty czynszu w
kwocie 50.000 zt w razie nie zrealizowania budowy pierwszego etapu stacji paliw w terminie 6 miesiecy od uzyskania
prawomocnego zezwolenia na budowe. Nalezy podkreslié, ze zmiany czynszu nie mialy nastapi¢ automatycznie, lecz
w wyniku podpisania przez strony stosownego aneksu (§ 7 umowy). § 3 aneksu nr (...) nakladal na pozwanego
(dzierzawce) obowiazek wykonania drugiego etapu inwestycji w terminie 6 miesiecy od otwarcia mostu, nie pézniej
jednak iz w terminie 5 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie pierwszego etapu inwestycji. Ten obowigzek nie
byl obwarowany czynszem karnym.

Umowa zostala zawarta w 2007 r., natomiast w 2010 r. wizja budowy mostu oddalala sie coraz bardziej. Zasadne sa
zatem wyja$nienia pozwanego, ze - nie majac w bliskiej perspektywie zwiekszenia dochodu ze stacji w Z. - dazyt do
rozlozenia w czasie przedmiotowej inwestycji. Podpisanie aneksu nr (...) w dniu (...) r. mialo na celu kontynuowanie
umowy dzierzawy, jednak bez koniecznoSci jednorazowego zaangazowania duzych $rodkéw pienieznych na jej
wybudowanie. Stad podzial budowy na 3 etapy. Pierwszy etap zakladal bowiem budowe 4 dystrybutoréw. Strony,
dodajac w aneksie § 2 zmienily § 9 pkt 6 umowy, ograniczajac budowe stacji do pierwszego etapu - w terminie 6
miesiecy od uzyskania pozwolenia na budowe. Nalezy stwierdzic¢, ze pozwany wywiazal sie z tego obowiazku, bowiem
w lipcu 2010 r. uzyskal pozwolenie na budowe, a 21 grudnia 2010 r. uzyskal zezwolenie na uzytkowanie. Z kolei (...)
zostal ,polaczony” z budowa mostu — drugi etap (i kolejne 2 dyspozytory) mialy zostaé wybudowane, o ile dojdzie
do wybudowania mostu na N.. Nalezy podkredli¢, ze aneks nr (...) nie zmienial i nie modyfikowal (...) Zapis ten
i zwiekszenie wysokoSci czynszu zalezal bowiem od wybudowania mostu, a skoro nie zostal on wybudowany, to
zapis (...) stracil znaczenie. Natomiast (...) w ten sposbb, ze podwyzszenie czynszu do 50.000 z} byloby mozliwe,
o ile pozwany nie wybudowalby pierwszego etapu stacji paliw w terminie 6 miesiecy od uzyskania prawomocnego
pozwolenia na budowe. Jak wyzej wskazano, pozwany zdazyl z budowa etapu pierwszego, a zatem brak jest podstaw
do podwyzszenia czynszu do 50.000 zl miesiecznie.

W zakresie aneksu nr (...) w jego § 2 strony wyrazne wskazaly, ze (...)Jumowy ulega zmianie jedynie w takim
zakresie, ze czynsz karny bedzie sie nalezal powddce w razie nie zrealizowania pierwszego etapu inwestycji (w
miejsce wybudowania calej stacji). Natomiast w § 3 aneksu nr (...) strony nie odniosly sie juz do obowigzku zaplaty
karnego czynszu, o jakim mowa w (...) umowy, lecz do znajdujacego sie w tym postanowieniu umownym opisu
skonkretyzowanego mostu.

Na marginesie sad dodal, Ze (...)Jumowy dzierzawy uzaleznia zaplate czynszu od prawidlowo wystawionej faktury VAT.
Powodka stosownych faktur nie wystawila. Z kolei (...)wymagal dla zmiany czynszu karnego (okre$lonego w pkt 5 i
6) zawarcia przez strony pisemnego aneksu.

W tym stanie rzeczy, uznajgc roszczenie powodki za bezzasadne, Sad powddztwo oddalil (pkt. 1 wyroku)

W pkt. 2 na podstawie art. 98 k.p.c. Sad przyznal pozwanemu wygrywajacemu sprawe zwrot kosztow procesu, tj.
kosztow zastepstwa procesowego — zgodnie z § 6 pkt Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych.

W pkt. 3 wyroku Sad nakazal Sciagnaé od powodki na rzecz Skarbu Panstwa brakujaca oplate od rozszerzonego
powbdztwa w wysokosci 7.719 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka ktoéra zaskarzyla go w caloéci i zarzucita.



1. naruszenie przepisu art. 233 § 1i 2 kpc wzw. z art. 65 § 1i 2 ke, poprzez dowolne i sprzeczne z treécia zgromadzonego
materialu dowodowego ustalenie, ze inwestycja pozwanego zwigzana z wybudowaniem stacji benzynowej na gruncie
powddki byla Scisle zwigzana z planowanym wybudowaniem mostu przez N., }aczacego miejscowosci F. w Niemczech i
Z.w Polsce, oraz pominiecie celowej bierno$ci pozwanego w przedlozeniu danych adresowych lub danych potrzebnych
do ustalenia adresu $wiadka J. P., ktory osobiScie negocjowal warunki uméw i anekséw z powodka, co uniemozliwito
jego przestuchanie w tej sprawie;

2. naruszenie przepisu art. 65 § 2 ke w zw. z art. 65 § 1 kei art. 353" ke, poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie, ze:

a) zapis § 3 Aneksu nr (...) z dnia (...) roku do umowy dzierzawy z dnia (...) roku nie byl obwarowany tzw. czynszem
karnym, o ktérym mowa w § 9 ust. 6 umowy dzierzawy, ani nie odnosil sie do obowiazku zaplaty czynszu karnego,
podczas gdy zapis ten nalezy interpretowac¢ w kontekscie tre$ci umowy glownej zgodnie z § 7 aneksu, jak i zgodnie z
celem rozbicia inwestycji na etapy,

b) celem § 2 aneksu nr (...) do umowy dzierzawy bylo zmiana(...) umowy jedynie w takim zakresie, ze czynsz karny
bedzie sie nalezal powddce w razie niezrealizowania pierwszego etapu inwestycji,

¢) zapis § 9 ust. 7 umowy najmu z dnia 30 pazdziernika 2007 roku wskazuje na obowigzek wprowadzenia czynszu
karnego w drodze aneksu, podczas gdy postanowienie to dotyczy literalnie sytuacji, gdy strony chca dokonywa¢ zmian
w zapisach dotyczacych czynszu karnego,

d) obraku zasadno$ci roszczenia §wiadczy¢ ma zapis § 9 pkt 3 umowy dzierzawy z dnia (...) roku, w my$l ktérego czynsz
wymaga wystawienia faktury VAT, podczas, gdy interpretacja taka nie jest zgodna ani z literalna treécia tych zapisow,
ani z celem i wolg stron wyrazang w czasie negocjowania tresci umowy glownej i anekséw, kontekstem sytuacyjnym
zawarcia aneksu nr (...) z dnia (...) roku, ani tez z charakterem prawnym roszczenia o zaplate czynszu karnego,

3. nierozpoznanie istoty sprawy poprzez uchylenie sie do ustalenia charakteru prawnego czynszu karnego, co ma
istotny wplyw na interpretacje zapiséw umowy dzierzawy z dnia (...) roku umowy oraz aneksu nr (...) z dnia (...) roku,
a w konsekwencji na ocene zasadnosci roszczenia powodki,

4. bledne i sprzeczne z przepisem art. 245 kpc przyjecie, ze wystawienie lub brak wystawienia faktury VAT stanowic
moze o zasadnosci lub niezasadno$ci roszczenia dochodzonego na drodze sadowej, w sytuacji gdy strona pozwana
zaprzecza obowigzkowi zaplaty.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosla o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 194.658,30 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od kwot:

a) 40.267,06 zl od dnia 17 lutego 2016 roku,

b) 42.546,63 zl od dnia 17 marca 2016 roku,

¢) 39.885,13 7zl od dnia 21 kwietnia 2016 roku,

d) 36.562,64 zt od dnia 19 maja 2016 roku,

e) 35.396,84 zl od dnia 21 czerwca 2016 roku, do dnia zaplaty,

2) zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.



W zwigzku z poniesionym zarzutem nierozpoznania istoty sprawy, w drugiej kolejnosci w oparciu o przepis art. 386
§ 4 kpc, wniosla o:

uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji i pozostawienie temu Sadowi
rozpoznania wniosku o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztoéw procesu za obie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wnidst o:

1. oddalenie apelacji w calosci ;

2. dopuszczenie wniosku dowodowego wymienionego w koncowych fragmentach niniejszego pisma;

3. zasadzenie od powddki na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jako nieuzasadniona podlegata oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy oraz ustalenia i wnioski prawne tego sadu.
W niniejszej sprawie w dniu (...) r strony zawarly umowe dzierzawy.

Umowa zostala zawarta na 21 lat z mozliwo$cia wcze$niejszego rozwigzania umowy o ktérym stanowil § 6 umowy;

Zgodnie z § 9 umowy ustalono , Ze miesieczny czynsz za uzywanie i pobieranie pozytkdw wynosi¢ bedzie 0,10 z} netto
za kazdy sprzedany przez dzierzawce litr paliwa nie mniej niz 5.000 zl miesiecznie z zastrzezeniem ust 516 § 9

W ust. 5 postanowiono , ze jezeli dzierzawca nie wzniesie na przedmiocie dzierzawy stacji paliw w terminie 6 miesiecy
od dnia otwarcia dla przejazdu samochodéw osobowych mostu lgczacego centrum F. z Z. czynsz za okres od dnia
uplywu 6 miesiecy do dnia wzniesienia stacji paliw ulegnie podwyzszeniu do kwoty 50.000 zt ;

W ust 6 natomiast postanowiono , ze jezeli dzierzawca nie wzniesie na przedmiocie dzierzawy stacji paliw w terminie
6 miesiecy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe czynsz za okres od dnia uptywu w/w 6 miesiecy do
dnia wzniesienia stacji paliw ulegnie podwyzszeniu do kwoty jak w ust. 5 umowy ( 50.000 z}1 ).

W ust. 7 postanowiono , ze zmiana czynszu o ktérym mowa w ust. 5 i 6 potwierdzone zostana przez strony w formie
pisemnego aneksu do umowy.

W dniu 4 stycznia 2008 r zostal zawarty aneks nr. (...) do umowy w ktérym zmieniono tre$¢ § 7 umowy ( dotyczy
prawa odstapienia od umowy);

W dniu 16.11.2009 r doszlo do zawarcia miedzy stronami porozumienia w sprawie realizacji umowy z dnia (...) r .
Na mocy tego porozumienia S. cofnal zlozone wezeéniej odstapienie od umowy uznal wymagalne roszczenie z tytutu
czynszu za okres od 1 stycznia do 30 listopada 2009 r . Zmieniono przedmiot dzierzawy ( wieksza powierzchnia ) i
podwyzszono czyn minimalny z § 9 ust 1 z 5.000 zt do 6.000 7l

Dalej S. zobowiazal sie w terminie do 31 marca 2010 r zlozy¢ kompletny wniosek o wydanie decyzji — pozwolenia na
budowe stacji.

Strony przyjely , ze jezeli po uplywie kolejnych 6 miesiecy nie zostanie zrealizowane zobowigzanie wydzierzawiajaca
bedzie mogla naliczaé czyn jak w ust 51 6 umowy ( po 50.000 zl ).

W dniu (...) . strony zawarly aneks nr (...) w ktéorym postanowily , ze :



§ 1 wyrazaja zgode na podzial inwestycji na trzy ( 3) etapy zgodnie z dolaczonymi do aneksu zalgcznikami graficznymi,
przy czym pierwszy etap inwestycji powinien obejmowaé wybudowanie stacji paliw zgodnie ze standardami
dzierzawcy jak w zalaczniku 5.1

§ 2 strony potwierdzily , ze wskazany w §9 ust 6 umowy obowiazek dzierzawcy wzniesienia stacji paliw w terminie 6
miesiecy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe rozumiany bedzie jako obowiazek zrealizowania w tym
terminie pierwszego etapu inwestycji;

§ 3 strony ustalily , ze drugi etap inwestycji zostanie wykonany przez dzierzawce w okresie do 6 miesiecy od otwarcia
mostu o ktérym mowa w § 9 ust 5, jednak nie p6zniej niz w terminie pieciu lat od dnia uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie pierwszego etapu inwestycji zrealizowanej zgodnie z zalacznikiem nr. 5.1.

Decyzje o udzieleniu spoélce (...) pozwolenia na uzytkowanie (...) w Z. wydal w dniu 21 grudnia 2010 r (k. 73).
Niesporne jest ,ze spdltka zrealizowala pierwszy etap inwestycji tj. wybudowala stacje paliw.

Roéwniez niesporne, Ze nie zostal wybudowany most oraz , ze spotka nie wykonala drugiego etapu inwestycji polegajacy
na rozbudowie stacji ( poprzez wybudowanie dwdch dodatkowych dystrybutoréw) oraz drogi dojazdowe; .

Sporna natomiast w niniejszej sprawie i kluczowa dla jej rozstrzygniecia byla interpretacja zapisu (...) - czy wynika
Z niego , ze S. ma placi¢ wyzszy czynsz po uplywie 5 lat od pozwolenia na uzytkowanie , czy tez nie poniewaz nie
wybudowano mostu.

Sad Apelacyjny podziela interpretacje tego zapisu umowy jaka prezentuje Sad Okregowy oraz pozwany.

Nie ulega watpliwosci , ze w § 2 zostalo okreslone iz wybudowanie stacji to wybudowanie pierwszego etapu , natomiast
drugi etap nie mial polegaé¢ na budowie lecz rozbudowie stacji .

Strony postanowily , ze ten drugi etap nastapi po wybudowaniu mostu , ale najpdzniej w ciagu 5 lat od daty uzyskania
zezwolenia na uzytkowanie.

W § 3 aneksu nr. (...) strony wskazaly jedynie , ze drugi etap ma nastapi¢ najp6zniej w ciagu 5 lat od uzyskania
zezwolenia na uzytkowanie .

W ocenie Sadu Apelacyjnego tego typu zapis nie zmieniat treéci ust 5 § 9 umowy i nie zobowiazywal pozwanego do
placenia wyzszego czynszu po okresie 5 lat.

Jest bowiem rzecza oczywista , ze to od budowy mostu uzalezniony byl zwiekszony ruch na stacji , a wiec to most
determinowal konieczno$¢ rozbudowy stacji , natomiast nie ulega watpliwosci , ze w ust. 5 postanowiono , ze jezeli
dzierzawca nie wzniesie na przedmiocie dzierzawy stacji paliw w terminie 6 miesiecy od dnia otwarcia dla przejazdu
samochod6w osobowych mostu laczacego centrum F. z Z. oznaczalo wybudowanie stacji, a nie jej rozbudowe.

Zresztg logiczne sa argumenty strony pozwanej , ze rozbudowywanie stacji w sytuacji gdy w obecnym ksztalcie jest
ona wykorzystywana jedynie w 10 % jest inwestycja bezsensowna nie przynoszaca zadnych zyskéw obu stronom.

Interpretowanie spornego zapisu w sposob jak to wskazuje strona powodowa jest sprzeczne z treécia art. 65 k.c. ktéry
brzmi :

Art. 65. § 1. OSwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych ztozone
zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.

§ 2. W umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej doslownym
brzmieniu.



Paragraf 1 odnosi sie og6lnie do czynno$ci prawnych, a § 2 do umoéw. Wedlug M. S. kryteria interpretacji o§wiadczen
woli pozostaja w zgodzie z koncepcjami obiektywizujacymi, ktore akcentuja taki sposob rozumienia treéci o§wiadczen
woli, jaki moze by¢ zrekonstruowany na podstawie zewnetrznych, weryfikowalnych regul znaczeniowych zwigzanych
z kontekstem, w jakim dochodzi do zlozenia o§wiadczenia woli. Nie sprzeciwia sie temu dyrektywa interpretacyjna
dotyczagca uméw w § 2, poniewaz rekonstrukcja zgodnego zamiaru stron oraz celu umowy réwniez powinna
dokonywac sie na podstawie kryteriow weryfikowalnych, o znaczeniu zrozumialym co najmniej dla drugiej strony, tj.
kontrahenta, z ktérym zawierana jest umowa.

Nie bez znaczenia przy takiej analizie spornej umowy jest niesporny fakt , ze powddka prowadzila w tym czasie
dzialalno$¢ gospodarcza o tozsamym charakterze ( mniejsza stacje benzynowa w poblizu spornej ktéra nastepnie
wydzierzawila pozwanemu oraz korzystala z porad prawnych fachowego pelnomocnika ) Znana wiec jej byla sytuacji
na rynku paliw w tych latach .

Metody wykladni o§wiadczenia woli sa stosowane w zaleznos$ci od ustalonych kryteriow. Wedlug A. J. chodzi tu o
ustalenie, czy warto$cig preferowana bedzie: 1) intencja podmiotu skladajacego takie o§wiadczenie, czy 2) zaufanie,
jakie zlozone o$wiadczenie woli budzi u innych oséb. W doktrynie wyréznia sie kilka metod wykladni o$wiadczen
woli: 1) subiektywno-indywidualna, ktéra opiera sie na preferencji wykladni zgodnej z rzeczywista (psychologiczna)
wola osoby skladajacej o§wiadczenie woli; 2) obiektywna (normatywna), ktora akcentuje punkt widzenia (zdolnoéc
percepcyjna) odbiorcy

o$wiadczenia woli i nakazuje przyjaé takie znaczenie oSwiadczenia woli, jakie m6gt mu obiektywnie przypisac
odbiorca, oraz 3) kombinowana (mieszana), uwzgledniajaca obie wspomniane warto$ci (A. Janiak [w:] Kodeks
cywilny..., t. 1, red. A. Kidyba, 2012, kom. do art. 65, nt 6).

Na tle art. 65 § 1 k.c. nalezy przyja¢c kombinowana metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i
obiektywnym. Stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynno$ci prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy.
W pierwszej fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie, majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia
miedzy stronami. Oznacza to, Ze uznaje sie za wigzacy sens oSwiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba
skladajaca, jak i odbierajgca to o§wiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron (wyrok SN z 20.09.2007
r., I CSK 244/07, LEX nr 487508).

Nie ma zadnych ograniczen dowodowych dla ustalania sposobu rozumienia umowy przez strony w chwili jej zawarcia,
ktoremu realizacja umowy miala stuzy¢. Moga zatem by¢ stosowane wszelkie §rodki dowodowe dopuszczalne wedlug
regul procedury, w ktorej rozstrzygany jest spér. Poniewaz ustalany jest fakt ze sfery psychiki, mozna oprze¢ sie
wylacznie na dowodach posrednich. W przypadku uméw pisemnych niewatpliwie konieczna jest analiza jezykowa
dokumentu umowy. Skoro bowiem w tym dokumencie strony wyrazily swoja wole wywolania skutkéw prawnych i
okreslily te skutki, jest on waznym zrédtem informacji o tej woli (zob. np. wyr. SN: z 19.7.2000 r., II CKN 313/00,
niepubl.; z 12.4.2013 r., IV CSK 569/12, L.; z 20.9.2007 1., II CSK 244/07, L.). Orzecznictwo stale podkreéla przy
tym niedopuszczalno$¢ ograniczania sie w interpretacji do tego fragmentu tekstu, ktory jest sporny, ale koniecznoéc
uwzgledniania innych postanowien umowy, czyli tzw. kontekstu jezykowego (zob. np. wyr. SN: z 22.3.2006 r., III CSK
30/06, L.; z 27.6.2007 r., IT CSK 129/07, L.; z 25.3.2011 r., IV CSK 377/10, L.; z 12.4.2013 r., IV CSK 569/12, L.; z
16.1.2013 1., IT CSK 302/12, L.). Ponadto nie traktuje ono interpretacji dokumentu jako samodzielnego, odrebnego
sposobu wykladni, ale podkreSla jej tacznos$¢ z badaniem celu stron i okoliczno$ci ich dzialania (zob. np. wyr. SN z
26.5.2006 1., VCSK 73/06, L., oraz z 12.4.2013 r., IV CSK 569/12, L.).

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie przesluchanie w charakterze $wiadka J. P., ktory osobiscie negocjowal warunki
umoéw i anekséw z powddka i oparcie swoich twierdzen przez sad na zeznaniach R. M. (2), ktéry nie prowadzil ani
nie nadzorowal negocjacji z powodka na zadnym etapie tej sprawy, oraz P. G. tj. osoby, ktéra wstapila do rozméw z
powodka dopiero po kilku latach od zawarcia umowy glownej , a odmoéwienie wiarygodno$ci zeznaniom powodki co
do intencji i okolicznoéci zawarcia aneksu nr (...) do umowy nie jest uchybieniem ktére mogloby prowadzié¢ do zmiany
orzeczenia .



Przede wszystkim co wyzej wskazano strony moga dla ustalania sposobu rozumienia umowy przez strony w chwili jej
zawarcia, ktéremu realizacja umowy miata shuzy¢, powolywaé wszystkie srodki dowodowe przewidziane w procedurze
cywilnej , a wiec rowniez zeznania oséb ktére co prawda nie uczestniczyly bezposrednio w tworzeniu aneksu do
umowy , ale majg wiedze na ten temat . Ponadto co rowniez wyzej wskazano istotne dla interpretacji zapiséw aneksu
sa rowniez okoliczno$ci wystepujace w niniejszej sprawie oraz zasady do$wiadczeni zyciowego.

W ocenie Sagdu w niniejszej sprawie niewatpliwie bardzo istotna , wrecz kluczowa role, wbrew odmiennym
twierdzeniom powddki odgrywata budowa mostu. Role te potwierdza przede wszystkim wiedza plynaca z zasad
do$wiadczenia zyciowego. Obecnie stacja paliw strony pozwanej wzniesiona na dzierzawionym gruncie jest czwarta w
kolejnosci stacja paliw liczac od granicy z Niemcami. Ma to kolosalne znaczenie, poniewaz wiekszo$¢ klientow stacji
pochodzi z Niemiec.

Wynika to miedzy innymi stad, iz pomiedzy Polska a Niemcami wystepuja r6znice w cenach paliw. Powoduje to,
iz Niemcy gremialnie tankuja w Polsce. Ponadto nie mozna zapominaé, iz sasiedni F. jest miastem powiatowym -
siedziba powiatu S.-N., a gmina F. liczy prawie 22 tys. mieszkancow, podczas gdy wies Z. tylko ok. 300.

Po wybudowaniu/odbudowaniu mostu stacja bylaby pierwsza w kolejnosci.

Zreszta nie bez przyczyny kwestia budowy mostu zostala zawarta w umowie najmu i to w kontekscie wysokosci
czynszu. ( dzierzawy)

Dlatego tez, biorac pod uwage wszystkie ustalone w niniejszej sprawie okoliczno$ci, nalezy stwierdzi¢, iz Sad Okregowy
trafnie nawigzal w swym wyroku do planéw realizacji mostu i w tym kontekScie odczytal tresé laczacego strony
stosunku prawnego.

Podzieli¢ wiec nalezy stanowisko iz w 2010 r z uwagi na coraz bardziej oddalajaca sie wizje budowy ( odbudowy ) mostu
i co za tym idzie nie majac w bliskiej perspektywie zwiekszenia dochodu ze stacji w Z. — pozwany dazyl do rozlozenia
w czasie przedmiotowej inwestycji. Podpisanie aneksu nr (...) w dniu (...) r. mialo na celu kontynuowanie umowy
dzierzawy, jednak bez konieczno$ci jednorazowego zaangazowania duzych §rodkow pienieznych na jej wybudowanie.
Stad podzial budowy na 3 etapy. Pierwszy

etap zakladal bowiem budowe 4 dystrybutoréw. Strony, dodajac w aneksie § 2 zmienily § 9 pkt 6 umowy, ograniczajac
budowe stacji do pierwszego etapu - w terminie 6 miesiecy od uzyskania pozwolenia na budowe. Nalezy stwierdzié¢,
ze pozwany wywiazal sie z tego obowigzku, bowiem w lipcu 2010 r. uzyskal pozwolenie na budowe, a 21 grudnia
2010 r. uzyskat zezwolenie na uzytkowanie. Z kolei (...) zostal ,polaczony” z budowa mostu — drugi etap (i kolejne
2 dystrybutory) mialy zostaé wybudowane, o ile dojdzie do wybudowania mostu na N.. Przy czym co juz wcze$niej
zostalo wskazane aneks nr (...) nie zmienial i nie modyfikowal (...) Zapis ten i zwiekszenie wysokosci czynszu zalezal
bowiem od wybudowania mostu, a skoro nie zostal on wybudowany, to zapis (...) stracil znaczenie. Natomiast § 9
pkt 6 zostal zmieniony za pomocg § 2 aneksu w ten sposdb, ze podwyzszenie czynszu do 50.000 zt byloby mozliwe,
o ile pozwany nie wybudowalby pierwszego etapu stacji paliw w terminie 6 miesiecy od uzyskania prawomocnego
pozwolenia na budowe. Jak wyzej wskazano, pozwany zdazyl z budowa etapu pierwszego, a zatem brak jest podstaw
do podwyzszenia czynszu do 50.000 zl miesiecznie.

W zakresie aneksu nr (...) w jego § 2 strony wyrazne wskazaly, ze § 9 ust. 6 umowy ulega zmianie jedynie w
takim zakresie, ze czynsz karny bedzie sie nalezal powodce w razie nie zrealizowania pierwszego etapu inwestycji (w
miejsce wybudowania calej stacji). Natomiast w § 3 aneksu nr (...) strony nie odniosly sie juz do obowigzku zaplaty
karnego czynszu, o jakim mowa w § 9 pkt 5 umowy, lecz do znajdujacego sie w tym postanowieniu umownym opisu
skonkretyzowanego mostu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny apelacje powddki jako nieuzasadniona oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt
6 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych.( Dz.U. z 2018 r poz. 265).
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