Sygn. akt I ACa 174/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij (spr.)
Sedziowie : SA Irena Ejsmont - Wiszowata
SA Elzbieta Bienkowska
Protokolant : Sylwia Radek - Euksza

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wojewodztwa (...)
przeciwko (...) Spolce z 0.0. w S.

o wydanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 24 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 359/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu za
instancje odwolawczq

UZASADNIENIE

Powod Wojewddztwo (...) z siedzibg w O. wniost o nakazanie pozwanej spolce (...) Sp. z 0.0. w S. wydania powodowi
nieruchomogci stanowigcej dzialki nr (...) z obrebu 28 S., polozone w S., gmina S., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), nieruchomosci stanowiacej dzialki nr (...) z obrebu S., gmina W., dla ktérej Sad
Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci stanowigcej dzialtke nr (...) z obrebu K.,
gmina W., dla ktorej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nadto pow6d wnidst o zasadzenie
od pozwanego na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Powod wnidst takze o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci na podstawie art. 333 § 3 k.p.c.



Uzasadniajac zadanie pozwu powdd wskazal, iz roszczenie o wydanie wskazanych nieruchomoéci przystuguje mu
w zwigzku z wypowiedzeniem pozwanej spélce umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r. ze skutkiem
natychmiastowym. Powdd podal, iz taki sposéb rozwigzania umowy byl uzasadniony brakiem zagospodarowania
nieruchomoéci zgodnie z umowa dzierzawy i uzywaniem jej w sposob sprzeczny z przeznaczeniem i wlasciwoSciami.
Pomimo wypowiedzenia umowy dzierzawy pozwana spotka nie wydala powodowi dzierzawionych nieruchomosci, a
co wiecej — nie wpuszcza na jej teren przedstawicieli powoda. Stad wniesienie pozwu stalo sie konieczne.

Uzasadniajac z kolei wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci, pow6d dodatkowo wskazal,
iz pozostawienie nieruchomos$ci w posiadaniu pozwanej naraza powoda na szkode. Pozwany nie zabezpiecza
nieruchomoéci przed osobami trzecimi, w zwiazku z czym nieruchomosé ulega ciaglej dewastacji.

Pozwany (...) Spotka z 0.0. w S. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu.

Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2012 r. nakazal pozwanemu (...) Sp. z 0.0. w S. aby wydal
powodowi Wojewodztwu (...) w O. nieruchomo$¢ skladajaca sie z nastepujacych dzialek: (...), obreb (...), polozonych
w S., gmina S., dla ktérych Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...); (...), potozonych w S,
gmina W., dla ktérych Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...); (...), polozonej w K., gmina W.,
dla ktorej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...); zasadzil od pozwanego na rzecz powoda
kwote 11.711 zk tytulem zwrotu kosztéw procesu i oddalil wniosek powoda o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.

Wojewoddztwo (...) z siedziba w O. jest wlascicielem nieruchomosci skladajacej sie z dzialek o numerach geodezyjnych
(...), obreb S., gmina S., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta KW (...), nieruchomosci
stanowigcej dzialkinr (...), obreb S., gmina W., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta KW (...)
oraz nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) z obrebu K., gmina W., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi
ksiege wieczysta KW (...).

W dniu 31 pazdziernika 2006 r. pomiedzy Agencja Mienia Wojskowego Oddzialem Terenowym w O. (6wczesnym
wlascicielem wskazanych wyzej nieruchomogci) jako wydzierzawiajacym, a spotka (...) Sp. z 0.0. w S., jako dzierzawca,
zawarta zostala umowa nr (...) dzierzawy nieruchomoéci lotniskowej. Jak wskazano w umowie, podstawe zawarcia
umowy dzierzawy stanowil przepis art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi
skladnikami mienia Skarbu Pafistwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego, a takze porozumienie z dnia 2 pazdziernika
2006 1., zawarte pomiedzy Agencja Mienia Wojskowego a spotka(...) Sp. z 0.0. w S.. Na podstawie przedmiotowe;j
umowy wydzierzawiajacy oddal pozwanej spolce w dzierzawe teren obejmujacy wskazane wyzej nieruchomosci,
zabudowane budynkami (m.in. budynkiem wartowni, akumulatorowni, garazem, magazynem, spadochroniarnia) i
infrastruktura lotnicza (na ktéra skladaly sie m.in. betonowa droga startowa, betonowe drogi kolowania i ptaszczyzny
postoju samolotéw, ostony przeciw wydmuchowe, czolowe i boczne trawiaste pasy bezpieczenstwa). Zakresem
dzierzawy objeto takze budynki hydroforni i trafostacji posadowione na dziatkach nr (...), znajdujacych sie w zarzadzie
Lasow Panstwowych.

W tredci § 3 ust. 2 umowy postanowiono, iz nieruchomo$¢ zostaje udostepniona do prowadzenia lotniczej dzialalnoSci
gospodarczej jako lotnisko uzytku publicznego w zakresie okre$lonym w ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze.
Dzierzawca zobowiazal sie do wykonywania dzialalno$ci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku
publicznego, o ktérym mowa w ust. 2, w znaczeniu i zakresie kreSlonym w ustawie Prawo lotnicze (§ 3 ust. 3). Zgodnie
z tredcia § 4 umowy dzierzawy dzierzawca zobowigzal sie do zagospodarowania przedmiotu umowy oraz uzywania go
stosownie do jego przeznaczenia i wlasciwosci, w sposdb zgodny z przepisami ustawy Prawo Lotnicze oraz zasadami
okre§lonymi w niniejszej umowie. W treSci § 6 umowy postanowiono, iz dzierzawca obowigzany jest we wlasnym
zakresie utrzymywac przedmiot dzierzawy w nalezytym stanie, a w szczegdlnoSci: a) zachowa¢ pelna sprawnoéc



techniczno-eksploatacyjna dzierzawionego obiektu w cyklu calorocznym, b) dokonywaé systematycznej konserwacji
urzadzen i infrastruktury wymienionej w protokole zdawczo-odbiorczym, c¢) przestrzega¢ warunkdow prawidlowej
eksploatacji gruntow i nawierzchni lotniskowych, d) przestrzega¢ przepiséw przeciwpozarowych, budowlanych,
ochrony Srodowiska i innych regulujacych utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomoéci lotniskowej, w
tym prowadzié ksiazki obiektéw budowlanych oraz przeprowadzaé obowiazkowe przeglady tych obiektéw. Dzierzawca
zostal zobowigzany nadto do ubezpieczenia na wlasny koszt przedmiotowej nieruchomosci. Dzierzawca powinien
dostarczy¢ kopie polisy wydzierzawiajacemu w terminie 1 miesigca od dnia podpisania umowy dzierzawy oraz w
kazdym nastepnym okresie platnoSci przedstawia¢ dowod oplaty sktadki ubezpieczenia — w terminie 14 dni po uplywie
wymaganej platnoéci. Stosownie do postanowienia § 7 umowy, wydzierzawiajagcemu przyshugiwalo prawo kontroli
sposobu wykonywania umowy dzierzawy, w szczego6lno$ci w zakresie uzytkowania i utrzymania przez dzierzawce
przedmiotu umowy. W tresci § 9 umowy dzierzawy ustalono, iz miesieczny czynsz z tytulu dzierzawy wynosic bedzie
19.345,54 z1, a jego platnosé bedzie nastepowaé z gory na podstawie faktur wystawianych przez wydzierzawiajacego
w terminie 14 dni od daty ich wystawienia, nie p6Zniej jednak niz do konca miesiaca kalendarzowego, przelewem na
konto Oddziatu Terenowego Agencji Mienia Wojskowego w O., wskazane na fakturze.

Zgodnie z treScia § 13, umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 1 listopada 2006 r. do dnia 31 pazdziernika
2011 r. Strony ponadto uzgodnily (§ 16 ust. 1), iz wydzierzawiajacemu przystuguje prawo do rozwigzania umowy
w trybie natychmiastowym w przypadkach: a) jesli dzierzawca dopusci sie zwloki 60 dni z zaplata czynszu, b) jesli
dzierzawca dokona cesji praw i wierzytelnosci wynikajacych z umowy bez uprzedniej zgody wydzierzawiajacego oraz
c) jesli dzierzawca nie bedzie realizowal ustalen o ktorych mowa w § 4 umowy, tj. jesli nie zagospodaruje dzierzawionej
nieruchomo$ci oraz nie bedzie jej uzywal stosownie do jej przeznaczenia i wlaéciwosci, w sposob zgodny z przepisami
ustawy Prawo Lotnicze oraz zasadami okreSlonymi w niniejszej umowie. Stosownie za$ do tresci § 16 ust. 3 umowy,
dzierzawca zobowiazal sie przekaza¢ wydzierzawiajgcemu przedmiot dzierzawy na podstawie protokolu zdawczo-
odbiorczego w calo$ci i w stanie nie pogorszonym, z uwzglednieniem zuzycia wynikajacego z normalnej, prawidlowej
eksploatacji.

Na dzien zawarcia umowy dzierzawy infrastruktura lotnicza nie byla w petlni sprawna. Niesprawny byl m.in. system
Swiatel, radiowy system nawigacji, terminal pasazerski, za$ pas startowy byt popekany i poro$niety trawa. Dzierzawca
o$wiadczyl w umowie dzierzawy, iz znany mu jest stan techniczny przedmiotu dzierzawy i przyjal go bez zastrzezen.

W dniu podpisania umowy dzierzawy 31 pazdziernika 2006 r. Agencja Mienia Wojskowego Oddzial Terenowy w
0., jako wydzierzawiajacy, przekazala protokolarnie dzierzawcy — spélce (...) Sp. z 0.0. w S., reprezentowanej przez
Prezesa Zarzadu spolki J. J. (1), przedmiot dzierzawy, a wskazana spoétka przedmiot dzierzawy odebrala i korzysta z
niego do dnia dzisiejszego.

Pozwana spolka (...) Sp. z 0.0. w S. zostala zawigzana w 1996 r. (firma spoétki brzmiala wowczas (...) Sp. z 0.0. w S.).
Celem dzialania sp6lki byta organizacja i eksploatacja portu lotniczego dla zapewnienia szybkiego komunikowania sie
ludzi biznesu, turystow i sportowcéw, ulatwienia poznawania wojewddztwa (...) i regionu Warmii i M., podniesienie
rangi i atrakcyjno$ci wojewodztwa i regionu.

Zawarcie umowy dzierzawy przedmiotowych nieruchomo$ci stanowito kontynuacje dotychczasowej wspoétpracy stron,
podjetej w ramach porozumienia z dnia 23 maja 2005 r. Zgodnie z porozumieniem pozwana spétka (znajdujaca sie
wowcezas w upadloSci z mozliwoécia zawarcia ukladu) zobowigzala sie przeprowadzi¢ wlasnym staraniem i na wlasny
koszt procedure rejestracji nieruchomoéci w Rejestrze L. Cywilnych prowadzonym przez Urzad Lotnictwa Cywilnego;
po dokonaniu rejestracji Agencja Mienia Wojskowego miala za$ udostepnié pozwanej nieruchomosé z przeznaczeniem
do uzytkowania jako lotnisko uzytku publicznego do dnia 30 czerwca 2011 r., a ponadto ustalono, iz Agencja Mienia
Wojskowego zawrze z pozwang docelowa umowe dzierzawy na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2030 .

Decyzja nr (...) Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego wpisal lotnisko S. S. do rejestru lotnisk pod numerem 59 z dniem
2 grudnia 2005 r., zobowiazujac pozwana spbtke do dostosowania dokumentacji rejestracyjnej lotniska do przepiséw
ustawy Prawo lotnicze.



Pismem z dnia 19 kwietnia 2007 r. Prezes Zarzadu spolki (...) Sp. z 0.0. w W. przedstawil Marszatkowi Wojewddztwa
(...) plan inwestycji i dalszego rozwoju portu lotniczego w S. (potwierdzajac tym samym zapewnienia ustne ztozone
na spotkaniu z dnia 18 kwietnia 2007 r.). Wedtug przedstawionych deklaracji, spotka (...) Sp. z 0.0. w S. miala zostac
przeksztalcona w spotke akeyjna. (...) spolka akcyjna miala wyemitowac akcje serii (...) w iloéci 10.000 w cenie 400
zl kazda, ktére w dniu emisji mialy by¢ objete w caloéci przez (...) Sp. z 0.0. w W., zapewniajac tym samym temu
akcjonariuszowi 60,2% gloséw w spoélce. Kapital uzyskany przez (...) Sp. z 0.0. w S. w wyniku zbycia nowoemitowanych
akcji mial zostaé przeznaczony na uregulowanie zobowigzan — w tym wobec Agencji Mienia Wojskowego, dostawcow
sprzetu lotniskowego oraz pozostalych wierzycieli. Zgodnie z planowanymi zaloZzeniami, (...) Sp. z 0.0. w W. miata
uzyskaé zapewnienie, ze spolka (...) Sp. z 0.0. w S. zawrze z Agencjg Mienia Wojskowego umowe dzierzawy gruntéw,
na ktérych usytuowane zostalo lotnisko, na okres 30 lat. W ciggu 3 miesiecy od emisji akcji mial zostaé¢ uruchomiony
port lotniczy w S. dla miedzynarodowego i krajowego ruchu lotniczego.

We wskazanym pi$mie A. R. (Prezes Zarzadu) zadeklarowal rowniez m.in. podjecie przez (...) Sp. z 0.0. w
W. niezwlocznych profesjonalnych dzialan zmierzajacych do pozyskania §rodkéw z funduszy strukturalnych Unii
Europejskiej, majacych na celu uruchomienie profesjonalnego lotniska kategorii 4D o standardzie zgodnym z
obowiazujacymi przepisami. Nadto A. R. wskazal, ze przewiduje zakoniczenie dzialah modernizacyjnych na rok 2010.
(...) Sp. z 0.0. w W. miala tez poszukiwaé przewoznikow lotniczych, ktérych samoloty moglyby korzysta¢ z obecnej i
nowotworzonej infrastruktury lotniska.

Zgodnie z (...) Sp. z 0.0. w W., dotyczacym (...) Sp. z 0.0. w S., zasadnicza dzialalno$¢ (...) Sp. z 0.0. w W. miala
koncentrowac¢ sie na zapewnieniu komunikacji transportu lotniczego przy udziale portu lotniczego w S..

W zwigzku z zawarta umowa dzierzawy, majac na celu uruchomienie portu lotniczego w S., w dniu 5 lipca 2007 r. przed
Notariuszem A. W., prowadzacym Kancelarie Notarialng w W., pomiedzy udzialowcami spoélki (...) Sp. z 0.0. w S,,
reprezentujacymi lacznie 70,73% kapitatu zakladowego spolki, to jest Przedsiebiorstwem Panstwowym (...) z siedziba
w W., Wojewddztwem (...) (reprezentowanym wowczas przez J. P. i A. Z.), Gming Miejska S. (reprezentowang przez
Burmistrza D. G.), a sp6lka (...) Sp. z 0.0. w W., reprezentowang przez prokurenta samoistnego spoélki (...), zostata
zawarta warunkowa umowa o zakresie wspoéldzialania przy realizacji przedsiewziecia — rozbudowa i zarzadzanie
lotniskiem w S..

Przed zawarciem wskazanej umowy (...) Sp. z 0.0. w W. wyrazila wobec pozwanej spotki gotowo$¢ zainwestowania w
spolke srodkéw pienieznych w celu uruchomienia i rozwoju portu lotniczego w S.. (...) Sp. z 0.0. w W. przedstawila tez
6wczesnym wspolnikom pozwanej spo6tki plan rozwoju lotniska na okres najblizszych trzech lat. Na mocy wskazanej
umowy (...) Sp. z 0.0. w W. zobowiazala sie m.in. do udzielenia pozyczki pozwanej spélce na biezaca dzialalnosé w
wysoko$ci 300.000 zt do dnia 31 grudnia 2007 r. (ktérej warunki miaty by¢ sformulowane w drodze osobnej umowy),
nadto do objecia udzialéw od wymienionych (...) Sp. z 0.0. w S., to jest do nabycia lacznie okolo 60% udziatow.
Uzgodniono tez, ze jednoczesnie w zwigzku z faktem zbycia udzialow przez pozwana spoétke na rzecz (...) Sp. z o.0.
w W. odbedzie sie Zgromadzenie Wspolnikow (...) Sp. z o.0. S., na ktéorym podjeta zostanie uchwala o podwyzszeniu
kapitalu zakladowego pozwanej do kwoty 10.633.000 z poprzez utworzenie nowych 4000 udzialéw o wartosci 1000
z} kazdy, przeznaczonych w calo$ci do objecia przez (...) Sp. z 0.0. w W.. Uzyskane w ten spos6b $rodki mialy zostac
przeznaczone przez pozwang spotke na splate dlugéw spolki i uruchomienie lotniska w S.. W umowie postanowiono,
iz érodki potrzebne na funkcjonowanie lotniska beda pochodzi¢ miedzy innymi z kolejnych powiekszen kapitatu
zakladowego. Zgodnie z umowga, kazdy wspolnik mial prawo naby¢ nowe udzialy — proporcjonalnie do dotychczas
przystugujacych mu udziatlow w kapitale spo6iki, ale jednoczes$nie (...) Sp. z 0.0. w W. zobowiazala sie przez okres trzech
lat od daty pierwszego objecia przez nia udzialébw do obejmowania w ramach kazdego powiekszenia kapitalu udzialow
nie objetych przez pozostalych wspdlnikow. Wspdlnicy pozwanej zobowigzali sie natomiast do dolozenia nalezytej
staranno$ci celem przedluzenia umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r. co najmniej do dnia 2035 r.

Dodatkowo w § 8 warunkowej umowy (...) Sp. z 0.0. w W. zobowiazala sie do niezwlocznego podjecia koniecznych
dzialan zmierzajacych do pozyskania §rodkéw z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej, majacych sfinansowac
przedsiewziecie w celu uruchomienia profesjonalnego lotniska kategorii 4D w standardzie zgodnym z obowigzujacymi



przepisami prawa. Spolka (...) Sp. z 0.0. w W. potwierdzila takze, ze zakonczenie dziatan modernizacyjnych powinno
nastapié¢ do konca 2010 r. Przedmiotowa umowa zostala zawarta pod m.in. nastepujacymi warunkami: Agencja Mienia
Wojskowego przedtuzy termin obowigzywania umowy dzierzawy do 2035 r., Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego nie
sprzeciwi sie nabyciu udzialow w spdlce (...) Sp. z 0.0. w S. przez (...) Sp. z 0.0. w W. w terminie wskazanym w art.
64 ustawy Prawo lotnicze, Minister Skarbu Panstwa, Sejmik Wojewodztwa (...) oraz Rada Miasta S. wyraza zgode na
zbycie udzialéw przez odpowiednio — Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) z siedzibg w W., Wojewo6dztwo (...) i Gmine S..

Lotnisko mialo zosta¢ uruchomione na bazie istniejgcej infrastruktury (a cel ten mial zostaé osiggniety w latach
2010/2011r.), a dopiero w nastepnej kolejno$ci rozbudowane (co z kolei mialo nastapié na przestrzeni 201312014 r.).

Zalozenia wskazane w piSmie z dnia 19 kwietnia 2007 r. oraz postanowienia umowy z dnia 5 lipca 2007 r. zostaly
co do zasady potwierdzone w piSmie z dnia 5 wrze$Snia 2007 r. kierowanym do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego
w W. przez czlonkéw Zarzadu spoiki (...) Sp. z 0.0. w W.: A. R. - Prezesa Zarzadu oraz A. J. i B. P. — 6wczesnych
Wiceprezesoéw Zarzadu (aktualnie Prezesem Zarzadu pozwanej sp6iki jest B. P.). Dodatkowo w pi$mie tym cztonkowie
Zarzadu spolki (...) wskazali, ze z uwagi na przesuniecie sie terminu objecia udzialtdbw w spoélce (...) Sp. z 0.0. w S.,
przesunie sie takze termin otwarcia lotniska - zadeklarowano otwarcie lotniska w polowie 2008 r. (...) Sp. z 0.0. w
W. wskazal, iz przewidywana liczba operacji w porcie lotniczym w S. wyniesie (i to wedlug scenariusza ostroznego)
w 2008 r. 6000, w 2009 1. ponad 27.000 z} a prognozowany ruch pasazerski w 2010 r. ustalono na 100.000 0s6b.
Wskazano tez, iz bez wzgledu na wielko$¢ ruchu lotniczego (...) Sp. z 0.0. w W. uruchomi lotnisko i zabezpieczy jego
funkcjonowanie przez okres 3 lat.

W deklaracji z dnia 5 wrzeénia 2007 r. A. R. o§wiadczyl jednoczesnie, iz zapewni spolce (...) Sp. z 0.0. w W., niezbedne
Srodki celem wywigzania sie przez spbltke z zobowigzan wynikajacych z umowy zawartej w dniu 5 lipca 2007 r.

Dnia 17 czerwca 2008 r. strony umowy dzierzawy zawarly aneks nr (...) do umowy. Na mocy postanowien
aneksu zmieniony zostal m.in. § 5 umowy i dzierzawca zostal upowazniony do dokonywania bez zgody
wydzierzawiajacego remontu obiektéw budowlanych w zakresie adaptacji ich dla potrzeb prowadzenia na przedmiocie
dzierzawy dzialalno$ci lotniczej — co wezeéniej byto mozliwe jedynie za zgoda wydzierzawiajacego. Jednocze$nie
postanowiono, iz dzierzawca nie bedzie mogt dochodzi¢ roszczen finansowych od wydzierzawiajacego w przypadku
niezamortyzowania sie nakladéow inwestycyjnych w okresie trwania umowy dzierzawy. Ponadto na mocy aneksu
wydluzono termin obowiazywania umowy dzierzawy do dnia 31 pazdziernika 2038 r.

W dniu 16 lipca 2009 r. miedzy Agencja Mienia Wojskowego Oddzialem Terenowym w O. a (...) Sp6tka z 0.0. w S.
zawarte zostalo porozumienie dotyczace poddzierzawy czeSci nieruchomoSci (tj. niezabudowanej czeSci dzialki nr (...))
stanowigcej przedmiot umowy dzierzawy nr (...) na rzecz Polskiej Agencji Zeglugi Powietrznej z siedzibag w W.. Umowa
poddzierzawy miala zosta¢ zawarta w celu usytuowania na wskazanej dzialce Osrodka (...).

W dniu 14 pazdziernika 2009 r. do rejestru przedsiebiorcow wpisano nowa nazwe pozwanej spotki. Spotka zmienila
firmez (...) Sp.zo.0.wS.na (...) Sp.zo.0.wS..

W okresie od zawarcia umowy dzierzawy w dniu 31 pazdziernika 2006 r. do roku 2009 pozwana spoélka nie
podejmowala istotnych dzialan w kierunku realizacji zawartej umowy dzierzawy, a zatem dzialah zmierzajacych
do uruchomienia lotniska i rozpoczecia wykorzystywania dzierzawionej nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem.
W 2006 r. brakowalo nadzoru nieruchomosci, sprzet nie byl uzywany i nie byl konserwowany. Pewne dzialania
zostaly podjete w 2009 r., kiedy to (...) Sp. z 0.0. w W. stala sie wiekszo$ciowym wspoélnikiem pozwanej spotki:
przeprowadzono remont wiezy kontrolnej i doprowadzono infrastrukture lotniska do stanu, w ktérym staly sie
mozliwe starty i ladowania na lotnisku w przypadku lotéw z widoczno$cia (...). Urzad Lotnictwa Cywilnego i Polska
Agencja Zeglugi Powietrznej zezwolily na uruchomienie lotniska do lotéw z widocznoscig (...), co potwierdzone zostalo
decyzja Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 6 wrze$nia 2010 r. zatwierdzajaca wydanie pierwsze ,Instrukeji
operacyjnej lotniska M. (...) w S..



W zwiazku ze zmiang ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia Skarbu
Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego i wprowadzeniu do niej art. 4f i nast., a takze w zwiazku z zatwierdzonym
decyzja Wéjta Gminy S. z dnia 11 stycznia 2010 r. podzialem stanowigcej przedmiot dzierzawy dzialki oznaczonej
w ewidencji gruntow nr(...), polozonej w obrebie S. oraz majac na uwadze konieczno$¢ przekazania w uzytkowanie
wieczyste na rzecz (...) nowoutworzonej dzialki o numerze ewidencyjnym (...) i uwzgledniajac zmiane nazwy i
wstgpienie Wojewody (...)- (...) w prawa i obowiazki wydzierzawiajacego (w wyniku przejecia nieruchomosci od
Agencji Mienia Wojskowego), w dniu 23 kwietnia 2010 r. zawarty zostat aneks do umowy dzierzawy nr (...) z dnia
31 pazdziernika 2006 r. Na podstawie aneksu zmieniony zostal zakres przedmiotowy umowy dzierzawy — w miejsce
dzialki (...) dzierzawg objeto nowoutworzona dziatke (...).

W dniu zawarcia aneksu, to jest 23 kwietnia 2010 r. Skarb Panstwa, reprezentowany przez Wojewode (...)- (...) darowal
na rzecz Wojewddztwa (...) nieruchomosci opisane w ksiegach wieczystych KW nr (...), KW nr (...)i KW nr (...) wraz
z posadowionymi na nich budynkami i urzadzeniami technicznymi, stuzacymi do obstugi ruchu lotniczego i lotniska,
stanowiacymi infrastrukture powojskowego lotniska w S.. Umowa darowizny zostala zawarta w oparciu o art. 4f ust.
1 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji
Mienia Wojskowego (Dz. U. z 2004 1., Nr 163, poz. 1711), a takze art. 4 ustawy z dnia 10 lipca 2008 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarowaniu niektérymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa oraz Agencji Mienia Wojskowego oraz zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r., Nr 144, poz. 901).

Zgodnie z umowg darowizny, Wojewodztwo (...) otrzymalo przedmiotowe nieruchomosci w celu rozbudowy lotniska
cywilnego pozytku publicznego w rozumieniu ustawy Prawo lotnicze, z przeznaczeniem na regionalne lotnisko
cywilne uzytku publicznego oraz rozbudowe infrastruktury stuzgcej miedzy innymi do obslugi ruchu pasazerskiego i
towarowego. Jednocze$nie Wojewoda (...)- (...) dzialajacy w imieniu Skarbu Panstwa zastrzegl w umowie mozliwo$é
odwolania darowizny na zasadach i w trybie okreslonym ustawa o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia
Skarbu Panistwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego, w szczegdlnoSci w sytuacji gdy darowana nieruchomos$¢ nie
bedzie wykorzystywana zgodnie z jej celem i przeznaczeniem.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2010 r. sp6lka (...) Sp. z 0.0. w S. zostala poinformowana o zawarciu umowy darowizny
i zmianie wlasciciela dzierzawionych nieruchomosci.

W pazdzierniku i listopadzie 2010 r. mniejszo$ciowi udzialowcy pozwanej spo6tki, w tym powodowe Wojewodztwo
(...), zdecydowali o nieskorzystaniu z prawa pierwszefistwa w nabyciu nowych udzialéw, powstalych w zwiazku z
podwyzszeniem kapitatu zakladowego pozwanej spoiki.

W 2011 r. powdd podjal dzialania zmierzajace do zmiany umowy dzierzawy i rozpoczal rozmowy z pozwang spotka
celem sporzadzenia aneksu nr (...) do umowy. Aneks mial zawiera¢ postanowienia odwolujace sie do obowigzkow
powoda wynikajacych z umowy darowizny z dnia 23 kwietnia 2010 r., a takze miatl byé w nim zawarty proces
inwestycyjny z udzialem $rodkéw unijnych. Planowano tez obnizy¢ czynsz dzierzawny. Pozwana spotka z kolei
zamierzala zawrze¢ w aneksie zapis zapewniajacy jej zwrot poczynionych nakladéw na wypadek rozwigzania umowy
dzierzawy. Na takie rozwigzanie z kolei nie godzit sie pozwany. Ostatecznie do podpisania aneksu nr (...) nie doszlo.

Pismem z dnia 22 czerwca 2011 r. Wojewodztwo (...) wezwalo Spoélke (...) Sp.zo.0. w S. do zaplaty kwoty 193.067,25 zi
wraz z odsetkami, tytulem czynszu dzierzawnego za okres ponad 6 miesiecy, w terminie 3 miesiecy od dnia doreczenia
wezwania.

Pismem z dnia 12 wrzeénia 2011 r. powdd wezwal pozwana sp6ltke do wykazania realizacji zapisow § 6 ust. 1,21 3
umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r.

Pismem z dnia 12 grudnia 2011 r. Wojewo6dztwo (...) wezwalo (...) Sp. zo.0. w S. do zaplaty kwoty 40.215,96 z} tytutem
kary umownej za okres od dnia 4 do dnia 30 listopada 2011 r. Nastepnie, pismem z dnia 15 marca 2012 r. powod



wezwal pozwang spotke do zaplaty kwoty 93.211,80 z} tytulem kary umownej za okres od dnia 1 stycznia 2012 r. do
dnia 29 lutego 2012 1.

Uruchomienie i funkcjonowanie lotniska w S. stanowi element Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i
M. na lata 2007-2013. Zgodnie z programem przewidywany okres realizacji projektu o nazwie (...) ustalono na
lata 2013-2015. Realizacja projektu uzyskala wsparcie finansowe ze Srodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego. Wykorzystanie §rodkéw musi nastapi¢ do 2015 r. pod rygorem ich utraty na wskazany cel, to jest
uruchomienie i funkcjonowanie lotniska w S..

Umowa nr (...) pozwana spoélka zlecila (...) z siedziba w E. m.in. sporzadzenie planu generalnego dla lotniska w S..
W dniu 7 kwietnia 2011 r. sporzadzony zostal projekt Planu Generalnego, dotyczacy (...) w S.. Przedmiotowy projekt
nie zostal przedstawiony do zaopiniowania Prezesowi Urzedu Lotnictwa Cywilnego ani tez nie zostal przedlozony do
zatwierdzenia przez ministra wlaéciwego do spraw transportu — zgodnie z zapisami ustawy Prawo lotnicze. Projekt
nie zostal tez przedstawiony Radzie Nadzorczej pozwanej spolki.

W trakcie obowiazywania umowy dzierzawy pozwana nie przygotowala i nie zlozyla dokumentacji wymaganej dla
uzyskania dofinansowania ze Srodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, pomimo wczeéniejszych
deklaracji przyszlego wiekszoSciowego wspolnika pozwanej, (...) Sp. z 0.0. w W.. Pozwana spdélka nie podpisala tzw.
preumowy, ktéra miala stanowi¢ gwarancje wykonania obiektu i jednocze$nie uzyskania dofinansowania. Spotka
uzalezniala podpisanie preumowy od zawarcia w niej klauzuli o otrzymaniu zaliczki od dotacji unijnej po podpisaniu
preumowy, na co powod nie wyrazil zgody. Pozwana sp6tka nie uzyskala tez certyfikacji, ktorej podlega lotnisko uzytku
publicznego i jego eksploatacja. Spolka (...) Sp. z 0.0. w S. nie uzyskala tez zezwolenia na prowadzenie dzialalnoéci
gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego. Nadto lotnisko nie zostalo skategoryzowane w
zakresie ochrony przeciwpozarowej. W okresie od 2009 do 2011 r. lotnisko zostalo otwarte okresowo dla lotéw z
widocznoscia (...). Nalotnisku mogly ladowaé iz niego startowac, na podstawie decyzji pilota, mate samoloty, znacznie
mniejsze od pasazerskich. W roku 2011 r. lotnisko zostalo zamkniete rowniez dla lotéw z widocznoscia (...). Nastapila
tez powazna redukcja zatrudnienia.

W dniu 30 czerwca 2011 r. pozwany uiScit ubezpieczycielowi (...) S.A. w W. kwoty 2.293,-zt i 4.544,-z1 oraz w dniu 21
pazdziernika 2011r. kwote 4.544,-z} tytulem skladek na ubezpieczenie dzierzawionej nieruchomosci objete polisami

nr (.01 (...).

W dniu 31 sierpnia 2011 r. Wojewddztwo (...) wnioslo przeciwko spoélce (...) Sp. z 0.0. w S. pozew o zaplate kwoty
170.725 z} wraz z odsetkami ustawowymi, tytulem zaleglo$ci za czynsz dzierzawny nieruchomosci nalezny w okresie
od sierpnia 2010 r. do maja 2011 r. W dniu 15 wrze$nia 2011 r. Sgd Okregowy w Olsztynie w sprawie I Nc 115/11 wydat
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajgc zagdanie pozwu w calo$ci. W dniu 20 wrze$nia 2011
r. wskazana spoélka uregulowatla zalegloéci w kwocie wynikajacej z nakazu zaplaty, wobec czego Wojewodztwo (...)
cofnelo pozew. Na skutek cofniecia pozwu Sad Okregowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 14 pazdziernika 2011 r.
uchylil nakaz zaplaty i postepowanie umorzyt oraz zasadzil od pozwanej sp6tki na rzecz Wojewddztwa koszty procesu
w kwocie 7868,50 zl. Postanowienie uprawomocnilo sie w dniu 26 pazdziernika 2011 r.

Natomiast w dniu 20 pazdziernika 2011r. powdd zlozyl pozew do Sadu Rejonowego w Szczytnie o wydanie nakazu
zaplaty tytulem naleznosci czynszowych i Sad ten nakazem zaplaty z dnia 31 pazdziernika 2011r. w sprawie I Nc 695/11
nakazal pozwanej spolce aby zaplacila na rzecz powoda kwote 24.345,65 zl z ustawowymi odsetkami.

W dniu 31 sierpnia 2011 r. Sejmik Wojewodztwa podjal uchwale nr(...)o utworzeniu przez (...) sp6iki z ograniczona
odpowiedzialnoécia pod firma (...) Sp. z 0.0.” z siedzibg w S.. W dniu 7 listopada 2011 r. Zarzad Wojewodztwa (...)
podjal decyzje o zmianie instytucji odpowiedzialnej za realizacje projektu pod tytulem (...) z podmiotu (...) Sp. z o.0.
na spoétke (...) Sp. z 0.0. w O.. Decyzja z dnia 18 sierpnia 2012 r. Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego wydal zgode na
przekazanie zarzadzania lotniskiem M. w S. od aktualnego zarzadzajacego — pozwanej sp6tki dla spoiki (...) Sp. z o.o.
z siedzibg w S.. W zwigzku z wydang decyzja pozwana spotka pismem z dnia 6 sierpnia 2012 r. wniosla do Prezesa



Urzedu Lotnictwa Cywilnego o ponowne rozpoznanie sprawy. Na skutek zlozonego wniosku, decyzja z dnia 30 sierpnia
2012 r. Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego utrzymal w mocy zaskarzona decyzje z dnia 18 lipca 2012 r.

Pismem z dnia 20 pazdziernika 2011 r. Wojewodztwo (...) rozwiazalo umowe dzierzawy z dnia 31 pazdziernika
2006 r. w trybie natychmiastowym, powolujac sie na zapis § 16 ust. 1 lit. C umowy i wzywajac jednoczesnie spolke
do przekazania nieruchomos$ci do dnia 3 listopada 2011 r. W uzasadnieniu oéwiadczenia o rozwigzaniu umowy
wskazano, iz pozwana spolka, wbrew przyjetym na siebie zobowiazaniom, nie realizuje umowy dzierzawy zgodnie z
jej postanowieniami, to jest uzywa jej w sposob naruszajacy § 4 umowy. Wskazano, iz pozwana spo6lka nie prowadzi
na dzierzawionej nieruchomosci dzialalnoSci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego
w znaczeniu i zakresie okreslonym w ustawie Prawo lotnicze, gdyz lotnisko jest zamkniete dla ruchu lotniczego.
Wydzierzawiajacy wskazat tez, iz spotka odmoéwila podpisania aneksu nr (...) do umowy dzierzawy, co moglo zniweczyé
zobowigzania Wojewodztwa wynikajace z umowy darowizny z dnia 23 kwietnia 2010 r., a nadto, ze spotka nie
wykazuje nalezytej dbalo$ci o dzierzawione mienie i nie przedstawila dowodu ubezpieczenia tego mienia, do czego
byla zobowigzana umowg dzierzawy. Pozwana spotka odebrata o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy wraz
z wezwaniem do wydania przedmiotu dzierzawy w dniu 24 pazdziernika 2011 r. Do dnia wydania wyroku w dniu 24
pazdziernika 2012 r. pozwana nie przekazala nieruchomo$ci wilascicielowi, to jest powodowemu Wojewodztwu.

Polska Agencja Zeglugi Powietrznej z siedzibg w W., dokonujac oceny technicznej urzadzeh nawigacyjnych (...) oraz
(...) wlistopadzie 2011 . na terenie lotniska w S., stwierdzila, ze sg one zaniedbane. Zgodnie za$ z opinia sporzadzong
na zlecenie Wojewddztwa (...) w styczniu 2012 r. na podstawie sprawozdania finansowego pozwanej sp6iki za 2010
r., pozwana spolka nie jest w stanie efektywnie funkcjonowac i wlasciwie zarzadzac lotniskiem.

Na nieruchomosciach stanowigcych wlasnosé powoda i dzierzawionych przez pozwana spotke dochodzilo do
incydentow kradziezy i niszczenia urzadzen infrastruktury lotniczej. Prowadzone postepowania karne byly jednak
umarzane wobec niewykrycia sprawcow.

Aktualnie lotnisko w S. jest zamkniete dla ruchu lotniczego. Plyta lotniska udostepniana jest przez pozwang spotke
innym podmiotom, celem np. nauki doskonalenia jazdy samochodem.

Dokonujac ustalen faktycznych w przedmiotowej sprawie Sad oparl sie na dokumentach zgromadzonych w aktach
sprawy jak i znajdujacych sie w zalgcznikach do tych akt (w teczce i segregatorze), zlozonych przez obie strony
postepowania. Sad dokonal ustalen faktycznych takze w oparciu o zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkow: J.
J.(1),J. S, W.W. (1), L. W.,A. Z., G. N., A. R. i A. B.. Sad w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy dal wiare
przestuchanym $wiadkom, gdyz zeznania te byly spojne, logiczne i wzajemnie sie uzupelnialy. Sad nie dal jednak
wiary zeznaniom Swiadka A. R. w zakresie, w jakim twierdzil, ze umowa dzierzawy nie zobowiazywala pozwanego
w ogdble do prowadzenia dzialalno$ci lotniskowej na dzierzawionych nieruchomosciach Istotne znaczenie dla ustalen
faktycznych mial rowniez dowdd z przeshuchania stron. Sad w zakresie zeznan istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
dal wiare zeznaniom os6b uprawnionych do reprezentacji zar6wno strony powodowej jak i pozwanej. Wystepujace w
zeznaniach rdznice nie dotyczylty bowiem faktow, lecz ich interpretacji i oceny.

Bezsporny w sprawie byt fakt zawarcia w dniu 31 pazdziernika 2006 r. umowy dzierzawy miedzy poprzednikiem
prawnym powoda a pozwana sp6ika. Bezsporny byl rowniez fakt dysponowania przez pozwang spotke nieruchomoscia
bedaca przedmiotem umowy dzierzawy. Pozwana spétka przyznala rowniez, iz powod zlozyl oswiadczenie
o rozwigzaniu przedmiotowej umowy dzierzawy. Strony pozostawaly natomiast w sporze, co do zasadno$ci
wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym, jak i wigzacej sie z tym kwestii wykonywania umowy dzierzawy
przez pozwang spolke stosownie do zapisow umowy.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia faktyczne, Sad doszedl do przekonania, ze powodztwo jest zasadne, a
zatem uznal, ze w sprawie wystapily przeslanki wypowiedzenia pozwanej spolce umowy dzierzawy ze skutkiem
natychmiastowym. Ustalajac powyzsza kwestie Sad kierowal sie regula wyrazona w art. 65 § 2 k.c., ktéry stanowi, ze w
umowach nalezy raczej badac jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostlownym brzmieniu.



Podstawe zlozonego przez powodowe Wojewddztwo os§wiadczenia z dnia 20 pazdziernika 2011 1. 0 rozwigzaniu umowy
dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym stanowily postanowienia tejze umowy. W treSci § 16 ust. 1 umowy strony
uzgodnily, iz wydzierzawiajacemu przystuguje prawo do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym w trzech
przypadkach: 1) jesli dzierzawca dopusci sie 60-dniowej zwloki z zaplatg czynszu, 2) jesli dzierzawca dokona cesji praw
i wierzytelnosci wynikajacych z umowy bez uprzedniej zgody wydzierzawiajacego oraz 3) jesli dzierzawca nie bedzie
realizowal ustalen o ktérych mowa w § 4 umowy. Stosownie za$ do tresci § 16 ust. 3 umowy, dzierzawca zobowigzal
sie przekaza¢ wydzierzawiajacemu przedmiot dzierzawy na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego w calosci i w
stanie nie pogorszonym, z uwzglednieniem zuzycia wynikajacego z normalnej, prawidlowej eksploatacji.

Jak wynika z tresci o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, glowna przyczyna rozwigzania umowy dzierzawy w trybie
natychmiastowym byl brak zagospodarowania i uzywania dzierzawionych nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem
oraz w sposob zgodny z ustawa Prawo lotnicze i zasadami okreslonymi w umowie. Dodatkowo powod wskazal,
ze pozwana spoétka nie realizuje obowigzku regularnego oplacania czynszu i obowigzku zawiadamiania powoda o
kazdorazowym ubezpieczeniu przedmiotowych nieruchomogci.

Zdaniem Sadu, zgromadzony w sprawie material dowodowy przemawia za uznaniem dokonanego wypowiedzenia za
zasadne.

W pierwszej kolejnoéci Sad wskazal, ze stosownie do zapisu § 4 umowy dzierzawy, dzierzawca zobowigzal sie do
zagospodarowania przedmiotu umowy oraz uzywania go stosownie do jego przeznaczenia i wlasciwosci, w sposob
zgodny z przepisami ustawy Prawo lotnicze oraz zasadami okre$lonymi w niniejszej umowie. W tresci § 3 ust. 2 umowy
postanowiono natomiast, iz nieruchomoé¢ zostaje udostepniona do prowadzenia lotniczej dzialalno$ci gospodarczej
jako lotnisko uzytku publicznego w zakresie okre$§lonym w ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze. Dzierzawca
zobowiazal sie do wykonywania dzialalnoSci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego o
ktérym mowa w ust. 2, w znaczeniu i zakresie okre§lonym w ustawie Prawo lotnicze (§ 3 ust. 3).

Jak wynika z powyzszych postanowien umowy dzierzawy, umowa jasno i precyzyjnie okreslala cel jej zawarcia. Z jednej
strony powdd (poprzednik prawny powoda) udostepnit pozwanej nieruchomo$é, z drugiej za§ pozwany zobowigzal
sie jej uzywaé¢ w jednym, oznaczonym celu, a mianowicie na dzierzawionej nieruchomo$ci pozwana spétka miata
prowadzi¢ lotnicza dzialalno$é gospodarcza, to jest miala prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania
lotniskiem uzytku publicznego, w znaczeniu i zakresie okre$§lonym w ustawie Prawo lotnicze. Zgodnie z trescia
przepisu art. 54 ust. 1 ustawy, ze wzgledu na dostepno$¢ dla uzytkownikéw wyrdznia sie lotniska uzytku publicznego i
lotniska uzytku wylacznego. Lotniskiem uzytku publicznego jest lotnisko otwarte dla wszystkich statkoéw powietrznych
w terminach i godzinach ustalonych przez zarzadzajacego tym lotniskiem i podanych do publicznej wiadomosci. Takie
zatem lotnisko zobowigzana byla uruchomic pozwana spotka i takim tez lotniskiem zobowiazala sie zarzadzac¢. Zapisy
umowy, odwolujacej sie do ustawy Prawo lotnicze, sg jasne i jednoznaczne.

Wobec takiego brzmienia umowy, Sad za nielogiczne uznal zeznania $wiadka A. R., gdy twierdzil, ze na
podstawie wskazanej umowy dzierzawy brak jest po stronie sp6tki obowigzku prowadzenia jakiejkolwiek dzialalnoéci
lotniskowej, a jedynym celem wskazanych zapiséw umownych jest zastrzezenie, ze zadna inna dzialalno$¢ nie moze
by¢ prowadzona na lotnisku przez pozwana spolke. Prezentowane przez Swiadka stanowisko przeczy wskazanym
wyzej oczywistym postanowieniom umowy, a w szczegbdlno$ci powolanemu juz wyzej § 4 umowy, na podstawie
ktérego dzierzawca zobowiazal sie do zagospodarowania przedmiotu umowy oraz uzywania go stosownie do jego
przeznaczenia i wladciwos$ci, w sposob zgodny z zasadami przewidzianymi w umowie jak i przepisami ustawy Prawo
lotnicze. Nielogicznym byloby zobowiazanie sie przez pozwana spotke do nie podejmowania na dzierzawionych
nieruchomos$ciach innej niz lotnicza dzialalno$ci gospodarczej, gdyby w istocie pozwany nie byl zainteresowany
prowadzeniem dzialalnoéci lotniczej. Gdyby pozwany nie zamierzal podejmowaé dzialalnoSci gospodarczej w
zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego, w znaczeniu i zakresie okreslonym w ustawie Prawo lotnicze,
przedmiotowa umowa dzierzawy z pewnoscia nie zostalaby z pozwanym zawarta. Zreszta, jak wynika z przedlozone;j
do akt umowy pozwanej spolki, pozwana spolka (...) Sp. z 0.0. w S. zostala zawigzana w 1996 r. (firma spotki
brzmiata wéwczas (...) Sp. z 0.0. w S.), a jako cel jej dzialania wskazano organizacje i eksploatacje portu lotniczego



dla zapewnienia szybkiego komunikowania sie ludzi biznesu, turystéw i sportowcow, ulatwienia poznawania
wojewodztwa (...) i regionu Warmii i M., podniesienie rangi i atrakcyjnosci wojewodztwa i regionu.

Istotne znaczenie dla oceny celu zawartej umowy dzierzawy oraz obowigzku, jaki przyjela na siebie na podstawie
tej umowy pozwana spétka, ma porozumienie z dnia 23 maja 2005 r., zawarte miedzy stronami umowy. Zgodnie
z porozumieniem pozwana spolka (znajdujgca sie wowczas w upadloéci z mozliwoScia zawarcia uktadu) miala
przeprowadzi¢ procedure rejestracji nieruchomosci w Rejestrze L. Cywilnych prowadzonym przez Urzad Lotnictwa
Cywilnego. Po dokonaniu rejestracji Agencja Mienia Wojskowego miala udostepni¢ pozwanej nieruchomo$é z
przeznaczeniem do uzytkowania jako lotnisko uzytku publicznego do dnia 30 czerwca 2011 r. Ponadto ustalono, iz
Agencja Mienia Wojskowego zawrze z pozwana docelowa umowe dzierzawy na czas oznaczony do dnia 31 grudnia
2030 r. Bezspornym jest, ze pozwana spotka wywigzala sie z obowigzku rejestracji lotniska (jak wynika ze Swiadectwa
rejestracji lotniska w S. zostalo ono wpisane do rejestru lotnisk cywilnych jako lotnisko cywilne uzytku publicznego
dnia 2 grudnia 2005 r.), zawarta za§ w dniu 31 pazdziernika 2006 r. umowa dzierzawy stanowila z kolei realizacje
obowiagzku przyjetego przez Agencje Mienia Wojskowego. Tre$¢ porozumienia oraz podjete przez pozwana spolke
czynnoédci, to jest doprowadzenie do rejestracji lotniska w S. potwierdzaja, iz spoétka w umowie dzierzawy miata sie
podja¢é i podjela sie prowadzenia dzialalno$ci lotniczej i zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego.

Bezsporne jest w sprawie, iz lotnisko w S. nie zostalo otwarte dla wszystkich statkow powietrznych. W pewnym okresie
lotnisko uzyskalo wprawdzie zgode Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego na obstuge lotow, ale jedynie z widoczno$cia
(...), co oznaczalo, iz z lotniska mogly stratowa¢ i mogly na nim ladowaé¢ male samoloty (awionetki), nie przeznaczone
do przewozu pasazeroéw i na podstawie decyzji podjetej przez pilota. Z oczywistych wzgleddw takie lotnisko nie stanowi
lotniska uzytku publicznego w rozumieniu ustawy Prawo lotnicze. Pozwana spotka zawierajac umowe dzierzawy z
pewnoscia zdawala sobie sprawe z tresci przyjetego na siebie obowiazku. Trudno bowiem przyjaé, aby spolka, jako
utworzona w celu organizacji i eksploatacji portu lotniczego dla zapewnienia szybkiego komunikowania sie ludzi nie
miala znajomoSci podstawowych poje¢ Prawa lotniczego, wprost zwigzanych z przedmiotem dzialalnos$ci spoiki.

Co wiecej, jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego, spotka nie podjela nawet elementarnych czynnosci
zmierzajacych do realizacji postanowien umowy dzierzawy. Przede wszystkim nalezy wskazaé, iz — jak wynika z
zaSwiadczenia Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 21 wrze$nia 2012 r. (k. 881), dla lotniska M. ( (...))
zarzadzanego przez pozwana spolke nie zostal wydany certyfikat o ktéorym mowa w art. 160 ust. 3 pkt. 3 ustawy z dnia 3
lipca 2002 r. Prawo lotnicze. Jak wynika z treSci wskazanego przepisu, lotnisko uzytku publicznego i jego eksploatacja
podlega certyfikacji. Wydanie certyfikatu, zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 2 ustawy, musi by¢ poprzedzone
procesem certyfikacji, ktory jest sprawdzeniem trwalej zdolnoSci podmiotu do bezpiecznego wykonywania okre$lonej
dzialalnoSci lotniczej. Fakt nie uzyskania przez pozwang spotke certyfikatu — najpézniej do dnia zlozenia przez powoda
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym, $wiadczy nie tylko o tym, ze spdtka
nie prowadzi dzialalno$ci zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego (a zatem nie wykonuje obowigzku przyjetego
do realizacji umowa dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r.), ale nie daje gwarancji nalezytego prowadzenia takiej
dzialalnoSci. Pozwana spélka nie uzyskala takze zezwolenia na wykonywanie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie
zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego — jak wynika z zaswiadczenia Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia
12 wrzeénia 2012 r. Zreszta takiego zezwolenia uzyskac nie mogla, skoro nie uzyskala wezesniej certyfikatu dotyczacego
lotniska w S. i jego eksploatacji. Zgodnie bowiem z tre$cia przepisu art. 173 ust. 3 w zw. z art. 173 ust. 1 pkt 1 ustawy
Prawo lotnicze, warunkiem wydania zezwolenia na rozpoczecie i prowadzenie dzialalnoéci w zakresie zarzadzania
lotniskiem jest posiadanie przez przedsiebiorce odpowiedniego certyfikatu, uzyskanego w trybie okreslonym w art.
160 ustawy. Bezsprzecznie pozwana spolka, chcac wywigzaé sie z obowiazku uksztaltowanego umowa dzierzawy,
winna uzyskaé¢ wszelkie wymagane prawem dokumenty konieczne dla realizacji tego obowigzku. Brak podjecia
przez spolke efektywnych dzialan zmierzajacych do zgodnego z ustawa Prawo lotnicze i zasadami wynikajacymi z
umowy dzierzawy zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego, i to przez okres prawie 5 lat, niewatpliwie Swiadczy
0 niewywigzaniu sie pozwanej z ustalen umownych, co z kolei uzasadnialo wypowiedzenie przez powoda umowy
dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym na podstawie § 16 ust. 1lit. ¢) umowy dzierzawy. Co wazne, pozwana spotka
nie kwestionowala braku uzyskania zar6wno certyfikatu jak i zezwolenia, o ktorych wyzej mowa.



Sad uznal za istotne wskazanie na tres¢ przepisu art. 696 k.c., majgcego zastosowanie do omawianej umowy dzierzawy.
Zgodnie z brzmieniem tego przepisu, dzierzawca nie moze zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajacego. W niniejszej sprawie niewatpliwie i bezspornie nie doszlo do zmiany umowy dzierzawy w zakresie
przeznaczenia przedmiotu dzierzawy — nie zawarto zadnego aneksu, ktérego tre$¢ zmienilaby wskazane w umowie
obowiazki dzierzawcy. A skoro tak, zapis kontraktu o przeznaczeniu dzierzawionej nieruchomoéci na dziatalno$c¢
lotniskow3 (a $ciSlej — na lotnisko uzytku publicznego) pozostawal aktualny do dnia wypowiedzenia jej umowy.

W ocenie Sadu, do katalogu czynnoSci, ktérych pozwana nie wykonala (zaniechan), a ktére powinna byla wykonaé
przy realizacji umowy dzierzawy nalezy zaliczy¢ takze brak opracowania planu generalnego lotniska w S. —stosownie
do zapisu art. 55 ust. 5 ustawy Prawo lotnicze. Jak wynika z tresci tego przepisu, zarzadzajacy lotniskiem uzytku
publicznego opracowuje plan generalny lotniska, stanowigcy plan rozwoju tego lotniska, sporzadzony na okres
nie krotszy niz 20 lat. Plan generalny winien okresla¢ m.in. obszar objety planem, z okreSleniem dopuszczalnych
gabarytow obiektow budowlanych i naturalnych, informacje dotyczaca planowanego rozwoju ruchu lotniczego,
koncepcje zapewniania shuzb zeglugi powietrznej, koncepcje rozwoju przestrzennego wraz z zagospodarowaniem
stref wokot lotniska, informacje ekonomiczno-finansowe dotyczace w szczegolnosci obecnej i planowanej struktury
wlasno$ciowej, przewidywanych zrédel finansowania inwestycji, obecnej i przewidywanej rentownoéci i ptynnosci
podmiotu, planowanej wysoko$ci oplat lotniskowych i przychodéw z ich tytulu, z odniesieniem do calo$ci
planowanych przychodéw podmiotu.

Jak wynika z tresci art. 55 ust. 7 ustawy plan generalny powinien zosta¢ uzgodniony z gminami, ktérych tereny objete
zostaly planem generalnym, a nastepnie przedlozony do zaopiniowania Prezesowi Urzedu Lotnictwa Cywilnego.
Nastepnie, po zaopiniowaniu planu i uzgodnieniu go z okreSlonymi ustawg ministrami, plan podlega zatwierdzeniu
przez ministra wlasciwego do spraw transportu w zakresie zgodnoSci z polityka transportowa kraju.

Pozwany wprawdzie przedstawil do akt sprawy dokument pod nazwa planu generalnego, jednakze, jest to jedynie
projekt planu. Pozwany nie uzgadnial postanowien planu z gminami, ktérych tereny zostaly objete planem (a zatem z
Gming S.1Gming W.), nie przedlozyl tez planu do zaopiniowana Prezesowi Urzedu Lotnictwa Cywilnego, co zreszta nie
bylo przez pozwanego kwestionowane. Przedlozony do akt ,,plan generalny” nie zostal przedstawiony takze powodowi,
ktory uzyskal wiedze i dostep do sporzadzonego dokumentu dopiero w toku niniejszej sprawy.

Pozwany podnosil w toku procesu, ze w pierwszej kolejno$ci jego zobowiazanie mialo polega¢ na zagospodarowaniu
przedmiotu dzierzawy, a nastepnie, po jego wykonaniu, uzywanie tego przedmiotu stosownie do jego przeznaczenia
i wladciwosci, zgodnie z przepisami ustawy Prawo lotnicze i umowa dzierzawy. Pozwany, broniac sie przed zadaniem
pozwu wskazywal, iz nawet jesli uznaé, ze moca zawartej umowy dzierzawy byl on zobowiazany do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego, to umowa nie wskazywala terminu,
do kiedy dzialalno$¢ ta ma zostaé rozpoczeta. A skoro w umowie brak jest terminu spelnienia §wiadczenia, nie sposéb
ustalié, czy stalo sie ono wymagalne. W konsekwencji zdaniem pozwanej sp6tki wypowiedzenie umowy dzierzawy nie
moglo zosta¢ dokonane.

Sad Okregowy zgodzil sie z pozwanym, ze treS§¢ umowy dzierzawy zawartej w dniu 31 pazdziernika 2006 r. nie wskazuje
terminu, w ktérym mialaby nastapi¢ realizacja umowy dzierzawy, polegajaca na uruchomieniu dzialalno$ci portu
lotniczego. Jakkolwiek istotnie z literalnego brzmienia umowy dzierzawy nie wynika taki termin, to jednak w ocenie
Sadu zamiarem stron zawierajacych umowe bylo ustalenie takiego terminu, a termin ten daje sie wywie$¢ w oparciu o
zgromadzony w sprawie material dowodowy. Sad, oceniajac umowe dzierzawy, mial na uwadze przepis art. 65 § 2 k.c.,
zgodnie z treScig ktorego, w umowach nalezy raczej badadé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie
na jej dostownym brzmieniu. Jak wynika z utrwalonego juz w tym zakresie orzecznictwa Sadu Najwyzszego jak i sadow
powszechnych, sad, orzekajac na podstawie stosunku zobowigzaniowego w razie istnienia sporu miedzy stronami co
do tresci tego stosunku, nie tylko jest uprawniony, lecz wrecz zobowigzany ustali¢ zgodny zamiar stron oraz cel umowy,
a nie tylko bra¢ pod uwage jej dostowne brzmienie. Na tle przepisu art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowana metode
wykladni, oparta na kryterium subiektywnym i obiektywnym. Oceniajac faktyczna tre§¢ umowy nalezy bra¢ pod uwage
nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu, lecz takze inne postanowienia umowy, a zarazem uwzglednié¢ pozatekstowe



okoliczno$ci, np. rokowania poprzedzajace zawarcie umowy, cele umowy, zachowanie stron po zawarciu umowy itd.
Przez zgodny zamiar stron, o jakim mowa w art. 65 § 2 k.c. trzeba rozumie¢ uzgodnienie istotnych okoliczno$ci, badz
w samej umowie, badZ poza nia (vide wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2009 r., sygn. akt: V CSK 296/08,
LEX nr 619668, wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 2011 r., sygn. akt: II CSK 568/10, LEX nr 932343, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2011 r., sygn. akt: IV CSK 377/10, LEX nr 11070000). Interpretacja postanowien
umowy nie moze by¢ oparta tylko na analizie jezykowej odpowiedniego fragmentu umowy, lecz konieczne jest rowniez
zbadanie zamiaru i celu stron a takze kontekstu faktycznego w jakim umowe uzgadniano i zawierano (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2010 r. sygn. akt I ACa 604/10, LEX nr 1120158).

Jak wynika z powyzszego, cel zawarcia umowy nie musi by¢ wyartykulowany w treSci umowy, a moze by¢ ustalany na
podstawie okolicznoS$ci towarzyszacych dokonaniu czynnoéci prawnej. Cel umowy mozna okre§li¢ jako intencje stron,
co do osiggniecia pewnego stanu rzeczy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy, Sad stwierdzil, Ze strony, pomimo, iz nie zawarly
takiego zapisu wprost w tekécie umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r., w istocie mialy na celu uruchomienie
przez dzierzawce funkcjonujacego lotniska najpdzniej w 2011 r. Zgodny zamiar stron wynika z szeregu okolicznosci,
majacych potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym.

Pozwana spolka byla w posiadaniu dzierzawionych nieruchomosci jeszcze przed zawarciem przedmiotowej umowy
dzierzawy. Zdawala sobie zatem sprawe ze stanu i mozliwo$ci istniejacej na lotnisku infrastruktury. Zdaniem Sadu,
przekonujace sa twierdzenia powoda, iz pozwana spétka miata uruchomic lotnisko na bazie istniejacej infrastruktury,
a w dalszej kolejnosci lotnisko miato zostaé rozbudowane i zmodernizowane. Nie sposob uznaé, co probowal wywies¢
pozwany, aby pozwana spotka byla uprawniona do przeprowadzania procesu zagospodarowywania dzierzawionej
umowy do czasu np. 2038 r. (to jest do ustalonego aneksem nr (...) koncowego terminu obowigzywania umowy
dzierzawy). Jak wynika z zeznan $wiadka J. J. (1), ktory zawieral umowe dzierzawy w imieniu pozwanej spotki (byt
wowczas jej prezesem) i doskonale znal stan infrastruktury lotniska, zostal on powolany na stanowisko prezesa
spolki z zaloZzeniem niezwlocznego uruchomienia lotniska. Zeznal nawet, ze jak rozmawial w czerwcu 2006 r. z
przedstawicielami poprzednika prawnego powoda, zawierajacego umowe dzierzawy, wszyscy liczyli, Zze lotnisko
zostanie wkrotce uruchomione. Wskazal (a nalezy zaznaczyé, ze Swiadek jest specjalista od spraw zarzadzania
lotniskami, co zostalo odnotowane w protokole z rozprawy z dnia 12 wrzeénia 2012 r., k. 840 v.), Ze na istniejacej
infrastrukturze, po naprawach, mozna bylo wznowi¢ obsluge startow i ladowan i ze bedzie to wykonane wczeéniej
niz do 2011 r. Wiarygodno$¢ zeznan Swiadka potwierdza choéby data, do ktorej pierwotnie zostala zawarta umowa
dzierzawy, to jest 31 pazdziernika 2011 .

Wazkie znaczenie dla ustalenia terminu wykonania obowigzku pozwanego wynikajacego z umowy dzierzawy nalezy
przypisa¢ tez porozumieniu z dnia 23 maja 2005 r., ktore zostalo zawarte miedzy stronami jeszcze przed zawarciem
umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r. Agencja Mienia Wojskowego miala udostepni¢ pozwanemu
nieruchomo$é z przeznaczeniem do uzytkowania jako lotnisko uzytku publicznego do dnia 30 czerwca 2011 1., a
ponadto ustalono, iz Agencja Mienia Wojskowego zawrze z pozwanym docelowa umowe dzierzawy na czas oznaczony
do dnia 31 grudnia 2030 r. Tre$¢ porozumienia wskazuje, iz teren dzierzawionej nieruchomosci mial by¢ oddany
pozwanej spoélce nie tyle ,do zagospodarowania”, co do uzywania go jako lotnisko uzytku publicznego. Uzywanie
nieruchomosci we wskazany sposob mialo natomiast wystepowa¢ do dnia 30 czerwca 2011 .

O zgodnym zamiarze stron niezwlocznego uruchomienia lotniska §wiadczy takze o§wiadczenie Prezesa spolki (...) Sp.
z 0.0. w W, ktéry w piSmie z dnia 19 kwietnia 2007 r. o§wiadczyl, ze zakonczenie prac modernizacyjnych przewiduje
na 2010 r. Bezspornym jest, iz tego zobowigzania spotka nie dotrzymala. Powyzsze stanowisko znalazlo potwierdzenie
takze w piémie z dnia 5 wrze$nia 2007 r., kierowanym do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Zarzad spolki (...) Sp.
z 0.0. w W., w tym obecny Prezes Zarzadu pozwanej spoiki (...), odwiadezyli, ze otwarcie portu lotniczego nastapi w
polowie 2008 r. i przewidywali w 2008 r. ilo§¢ operacji na ponad 6000, w 2009 r. na ponad 27.000, a ruch pasazerski
w 2010 1. 0 wielko$ci 100.000 o0sdb.



Istotne znaczenie dla oceny celu umowy dzierzawy jak i jej realizacji ma umowa darowizny z dnia 23 kwietnia 2010
r., zawarta w tym samym dniu co aneks nr (...) do umowy dzierzawy. Na podstawie wskazanej umowy Wojewddztwo
(...) nabylo od Agencji Mienia Wojskowego wydzierzawiane pozwanej spolce nieruchomosci. Jakkolwiek, jak stusznie
wskazal pozwany na rozprawie w dniu 4 lipca 2012 r., z umowy darowizny, ktérej pozwany nie byl strong, nie wynikaja
dla niego Zadne obowigzki, to jednak tre$¢ umowy darowizny, w powigzaniu z pozostalym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie, stanowi dodatkowe potwierdzenie stanowiska powoda, iz celem umowy dzierzawy z dnia 31
pazdziernika 2006 r. bylo uruchomienie na terenie bytego lotniska wojskowego w S. lotniska cywilnego uzytecznosci
publicznej najpdzniej do 2011 .

Nalezy zauwazy¢, ze dokonana darowizna zostala uczyniona w trybie przepisu art. 4 ustawy z dnia 10 lipca 2008 r. o
zmianie ustawy o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia Skarbu Pafistwa oraz Agencji Mienia Wojskowego
oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r., Nr 144, poz. 901). Zgodnie z treScig art. 4f ust. 1 wymienionej
ustawy nieruchomogci Skarbu Panstwa stanowiace lotniska wojskowe lub ich czesci wlasciwy wojewoda przekazuje
w drodze darowizny jednostkom samorzadu terytorialnego (gminie, powiatowi lub wojewo6dztwu), przy czym
wojewodztwu w celu zalozenia albo rozbudowy regionalnego albo krajowego lotniska cywilnego uzytku publicznego.
W przepisie art. 4g ust. 1 przewidziano mozliwo$¢ najmu, dzierzawy albo uzyczenia nabytej przezjednostke samorzadu
terytorialnego nieruchomoéci, co najmniej na 30 lat, przy czym wylacznie na rzecz podmiotu zakladajacego lub
zarzadzajacego lotniskiem uzytku publicznego. Stosownie natomiast do tresci art. 4g ust. 6 ustawy, na wniosek
ministra wlaSciwego do spraw transportu i Ministra Obrony Narodowej, uzgodniony przez ministra wlasciwego do
spraw Skarbu Panstwa, wojewoda odwoluje darowizne, o ktérej mowa w art. 4f, w przypadku niewykorzystania jej
na cele okreslone w art. 4e ust. 1 (to jest w przypadku wojewodztwa zalozenie lub rozbudowe w regionalnego albo
krajowego lotniska cywilnego uzytku publicznego), a w szczegblnoSci: 1) niepodjecia przez jednostke samorzadu
terytorialnego w terminie 6 miesiecy od dnia nabycia nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 4f ust. 1, czynnoSci
faktycznych lub prawnych zmierzajacych do zalozenia albo rozbudowy lotniska cywilnego uzytku publicznego; 2)
wystapienia w terminie, o ktéorym mowa w pkt 1, nieusuwalnych przeszkdéd w wykorzystaniu nieruchomoséci w celu
zalozenia albo rozbudowy lotniska cywilnego uzytku publicznego; 3) wykorzystania nieruchomoéci, o ktérej mowa w
art. 4f ust. 1, w innym celu niz zalozenie albo rozbudowa lotniska cywilnego uzytku publicznego; 4) nierozpoczecia
eksploatacji lotniska cywilnego uzytku publicznego w terminie 3 lat od dnia nabycia nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 4f ust. 1.

Powyzsze regulacje oraz oparta na nich tre$¢ umowy darowizny, jak i koincydencja czasowa umowy darowizny i aneksu
nr (...) do umowy dzierzawy, w ocenie Sadu, niewatpliwie §wiadczg o tym, ze zamiarem obu stron umowy z dnia 31
pazdziernika 2006 r. bylo niezwloczne uruchomienie lotniska.

Nalezy tez wskazac, iz niezasadne jest twierdzenie pozwanego, jakoby powod zalozyt spotke celowa w celu realizacji
inwestycji uruchomienia lotniska w S. z naruszeniem postanowien umowy dzierzawy. Umowa dzierzawy nie
zakazywala Wojewodztwu tworzenia takiej spolki. Nalezy ponadto podkresli¢, iz do czasu wypowiedzenia umowy
dzierzawy spdtka utworzona przez powoda nie podejmowala zadnych dzialan zmierzajacych do unicestwienia celow
wynikajacych z postanowiefi umowy dzierzawy. Wymaga tez podkreslenia, iz uruchomienie lotniska w S., jako lotniska
uzytku publicznego, jest inwestycja wspierana ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, zgodnie
z Programem na lata 2007-2013. Jak wskazal przestuchiwany w charakterze powoda W. W. (2), niewykorzystanie
przyznanych Srodkéw do poltowy 2015 r. spowoduje ich utrate na ten cel (pozwany okoliczno$ci tej zreszta nie
kwestionowal). Bezspornym jest, iz lotnisko w S. nie funkcjonuje jako lotnisko uzytku publicznego. Jak wskazal sam
reprezentant pozwanej spolki (B. P.) w zlozonych zeznaniach, lotnisko jest de facto przygotowane jako przygodne
miejsce do ladowan przez male statki powietrzne.

Majac na uwadze wszystkie wskazane wyzej okolicznoS$ci, zdaniem Sadu, wypowiedzenie umowy dzierzawy ze
skutkiem natychmiastowym bylo zasadne. Speliona zostala bowiem przestanka z § 16 ust. 1 lit. ¢) umowy, to jest
brak zagospodarowania przedmiotu umowy oraz uzywania go stosownie do jego przeznaczenia i wlasciwoéci, w
sposob zgodny z przepisami ustawy Prawo lotnicze i zasadami okre$§lonymi w umowie. Skoro na dziefi wypowiedzenia



umowy dzierzawy nie doszlo do uruchomienia lotniska na bazie istniejacej infrastruktury, a przynajmniej do
istotnego zaawansowania dzialan zmierzajacych do jego uruchomienia, to nie zostal spelniony cel umowy dzierzawy
— nieruchomos§¢ nie byta wykorzystywana do prowadzenia dzialalno$ci lotnicze;j.

Tym samym, obowigzkiem pozwanej spolki jest wydanie dzierzawionych dotychczas nieruchomosci, stosownie do
zapisu § 16 ust. 3 umowy dzierzawy, zgodnie z ktérym po rozwigzaniu umowy dzierzawca ma obowigzek przekazac
wydzierzawiajacemu przedmiot dzierzawy.

Ostatecznie Sad wskazal takze, iz pozwana spoétka zalegala z zaplata czynszu dzierzawnego za co okres co najmniej 60
dni, o jakim mowa w tresci § 16 ust. 1 lit. a) umowy. W dniu 31 sierpnia 2011 r. Wojewo6dztwo (...) wnioslo przeciwko
spolce (...) Sp. z 0.0. w S. pozew o zaplate kwoty 170.725 zt wraz z odsetkami ustawowymi, tytulem zaleglosci za
czynsz dzierzawny nieruchomosci nalezny w okresie od sierpnia 2010 r. do maja 2011 r. W dniu 15 wrze$nia 2011
r. Sad Okregowy w Olsztynie w sprawie I Nc 115/11 wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym. Pozwana
spotka, w dniu 20 wrze$nia 2011 r. uregulowala zalegto$ci w kwocie wynikajacej z nakazu zaplaty, czym przyznala fakt
pozostawania w op6znieniu w zaplacie czynszu za wskazany okres. Powyzsze dodatkowo przemawia za zasadno$cia
dokonanego wypowiedzenia umowy dzierzawy.

Majac na uwadze wskazane wyzej okolicznosci, Sad na podstawie art. 222 § 1 k.c. i 705 k.c. oraz postanowien umowy
dzierzawy z 31 pazdziernika 2006r. nakazal pozwanemu wydanie powodowi wskazanej w pozwie nieruchomo$ci.

Sad natomiast oddalil wniosek powoda o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci, uznajac, iz nie
zachodza ku temu przestanki okreSlone w art. 333 § 3 k.p.c. Oceniajac zasadno$¢ wniosku Sad mial na uwadze,
iz decyzja Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego zarzad lotniskiem zostal przekazany spoélce (...) Sp. z 0.0. w S..
Tym samym nie zachodzi obawa, iz op6Znienie utrudni wykonanie wyroku lub tez narazi powoda na szkode.
Ponadto pozwana spétka nie podejmuje celowych dzialan zmierzajacych do uszkodzenia substancji dzierzawionych
nieruchomosci. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i § 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac go w calosci i zarzucajac mu:

1. naruszenie art. 233 § 1 kpc w zwiagzku z dokonanqg analizqg § 16 Umowy dzierzawy z dnia 31
pazdziernika 2006 r. (takze w zwiazku z art. 316 § 1 kpc w kontekécie opdZznienia w zaplacie czynszu dzierzawnego)
w kontek$cie uznania zasadnoSci przeslanek umozliwiajacych wypowiedzenie Umowy dzierzawy ze skutkiem
natychmiastowym, w sytuacji, w ktorej podstawy takie nie wystapity;

2. naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie w sposéb dowolny ustalenia, ze pisemne deklaracje A. R.,
dzialajacego jako Prezes Zarzadu Spéiki (...) sp. z o.0. (dalej (...)), zawarte w pismach powstalych na przestrzeni
2007 ., poprzedzajacych zawarcie w dniu 5 lipca 2007 r. warunkowej umowy o zakresie wspoéltdzialania przy realizacji
przedsiewziecia: rozbudowa i zarzadzanie lotniskiem w S. (dalej Umowa warunkowa), a takze Porozumienie z dnia
23 maja 2005 r. zawarte pomiedzy wlaScicielem nieruchomosci lotniskowej, a Pozwanym oraz Umowa darowizny
z dnia 23 kwietnia 2010 r., maja charakter zmieniajacy zawarta w dniu 30 pazdziernika 2006 r. Umowe dzierzawy
nieruchomosci bedacej przedmiotem procesu, w zakresie terminu realizacji celu Umowy dzierzawy;

3. naruszenie art. 233 § 1 kpc w zakresie niewlasciwej oceny zeznan $wiadka J. J. (1), prowadzacej do dowolnych
ustalen, ze intencja Stron zawierajacych Umowe dzierzawy bylo okreslenie terminu realizacji celu na jaki dzierzawiona
nieruchomos$é ma by¢ wykorzystana;

4. naruszenie art. 233 § 1 kpc w zwiqzku z art. 328 § 2 kpc poprzez dokonanie ustalenia, ze na dzierzawionej
nieruchomo$ci ma zosta¢ uruchomione, na bazie istniejgcej infrastruktury, lotnisko pozytku publicznego do
pazdziernika 2011 r., a w nastepnej kolejnoéci mialo zosta¢ rozbudowane w latach 2013/2014, bez nalezytego
odniesienia do dowod6w w postaci Umowy dzierzawy i jej kolejnych aneksow;



5. naruszenie art. 227 kpc, w zakresie w jakim Sad I instancji bezpodstawnie odmoéwil wiarygodnosci zeznaniom
Swiadka A. R. i jego intencji przy zawieraniu w dniu 5 lipca 2007 r. Umowy warunkowej;

6. naruszenie art. 353" ke w zwiqzku z art. 58 § 1 kc w zwiqzku z § 16 ust. 1 lit. ¢ Umowy dzierzawy,
poprzez ustalenie jako waznej i skutecznej podstawy wypowiedzenia Pozwanemu Umowy dzierzawy z powolaniem na
niewazne z mocy prawa postanowienie umowne;

7. naruszenie art. 65 § 2 kc w zwiqgzku z art. 693 kc 1 w zwigzku z § 16 ust. 1 pkt 3 Umowy dzierzawy
w zakresie w jakim Sad I instancji dokonujac wykladni Umowy dzierzawy poczynit nieprawidlowe ustalenia dotyczace
tresci wiazacej Strony umowy, co doprowadzilo do ustalenia niewlasciwych skutkéw o§wiadczenia o wypowiedzeniu,
a w szczegdlnosci co do obowiazku Pozwanego (Dzierzawcy) do realizacji jego zobowiazan okre§lonych w § 4 Umowy
dzierzawy;

8. naruszenie art. 455 kc w zwiqzku z art. 491 § 1 kc oraz w zwiqzku z art. 667 § 2 kc stosowanym
odpowiednio zmocy art. 694 k.c. poprzezich niezastosowanie w sprawie, podczas gdy prawidlowe zastosowanie
wskazywanych przepisow doprowadziloby Sad I instancji do wniosku, ze Powdd nigdy nie wyznaczyt pozwanemu
terminu do wykonania obowiazkow z § 4 umowy dzierzawy (art. 455 ke), ani nie upomnial Pozwanego wobec uzywania
- rzekomo - przedmiotu umowy w spos6b niezgodny z jego przeznaczeniem (art. 667 § 2 ke stosowany odpowiednio),
ani tez przed odstgpieniem od umowy nie wyznaczyl dodatkowego, odpowiedniego terminu do wykonania tychze
obowiazkdw, z zastrzezeniem odstapienia w razie jego bezskutecznego uplywu (art. 491 § 1 kc), w rezultacie czego -
wobec bezspornie wzajemnego charakteru umowy Stron - nie moglo doj$é do skutecznego wygas$niecia zobowiazania
z Umowy dzierzawy;

9. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnych ustalen w zakresie w jakim Sad I instancji ustalil,
ze ,w okresie od zawarcia umowy dzierzawy w dniu 31 pazdziernika 2006 r. do roku 2009 pozwana Spoétka nie
podejmowala istotnych dzialahh w kierunku realizacji zawartej umowy dzierzawy, a zatem dzialan zmierzajacych do
uruchomienia lotniska i rozpoczecia wykorzystywania dzierzawionej nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem":

a. bez koniecznego ustalenia znajdujacego oparcie w stanie faktycznym sprawy, ze do grudnia 2008 r. udzialowcem
pozwanej Spolki nie byla (...), a jednym z jej najwiekszych udzialowcow byl Powod - Wojewodztwo (...) (dalej
(...)), ktory brak podejmowania istotnych dzialan przez Spotke (Pozwanego) w celu realizacji Umowy dzierzawy w
tym okresie akceptowal, przy jednoczesnym braku wskazania dowodéw na okoliczno$é¢ zmiany stosunku Powoda do
Pozwanego i uznaniu jego wypowiedzenia za skuteczne w sytuacji, w ktérej Powod nie czynil Pozwanemu po 2008 r.
zarzutow z tytulu tempa przygotowan do realizacji Umowy dzierzawy (w szczeg6lno$ci powdd nie wzywal pisemnie
Pozwanego do wykonania jego zobowigzan umownych z Umowy dzierzawy i nie wskazywal zadnego terminu tego
wykonania);

b. w sposdb sprzeczny z zebranym materialem dowodowym w postaci udowodnienia przez Pozwanego, ze od
chwili przystapienia (...) do spotki Pozwanego jako udzialowca podjal on istotne czynnosSci zmierzajace do realizacji
postanowien Umowy dzierzawy, okreSlonych w § 4 tej umowy;

10. naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie dowolnych ustalen w zakresie przypisania Pozwanemu
obowiazkdéw i ich naruszenia w postaci nie przygotowania i nie zlozenia wymaganej dokumentacji dla uzyskania
dofinansowania ze srodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, braku podpisania przez Pozwana tzw.
pre-umowy, stanowigcej gwarancje przyznania takich srodkow, nie uzyskania certyfikacji lotniska uzytku publicznego
i jego eksploatacji, zezwolenia na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku
publicznego oraz zamkniecia lotniska dla lotéw z widocznoscig (...), bez nalezytego wyjasnienia okolicznoSci, ktore
spowodowaly taki stan rzeczy, a ktore nastapily bez winy Pozwanego;

11. naruszenie art. 232 kpc w zwigzku z art. 245 kpc w zwigzku z art. 278 § 1 kpc w zakresie w jakim Sad I instancji
uczynit podstawa swoich ustalen opinie prywatna sporzadzona na zlecenie Powoda w styczniu 2012 r., konkludujaca



stwierdzeniem, ze Pozwany nie jest w stanie efektywnie funkcjonowac i wlasciwie zarzadzac lotniskiem, w sytuacji,
w ktoérej ustalenia takie - jako wymagajace wiadomosci specjalnych - poczyni¢ mozna byto przed Sadem I instancji
wylgcznie w oparciu o opinie bieglego sadowego, posiadajacego wiadomosci specjalistyczne z dziedziny, a nie w
oparciu o dowdd z opinii prywatnej, majacej zatem charakter wylacznie twierdzenia (nieudowodnionego innymi
dowodami) Powoda;

12. naruszenie art. 696 kc w zwigzku z art. 354 ke oraz art. 58 § 2 ke, poprzez uznanie zasadno$ci powodztwa w sytuacji
w ktorej Pozwany nie dal podstaw do wypowiedzenia Umowy dzierzawy, realizujac ja zgodnie z zasadami prawidlowe;j
gospodarki, a Powodd - bedac strona tej umowy i znajac jej cel oraz zakres - obowigzany byl postanowienia stosunku
zobowigzaniowego stron respektowacé - co doprowadzilo do naruszenia przez Sad I instancji zasady stabilno$ci Umowy
dzierzawy zawartej na czas oznaczony.

Majac powyzsze na uwadze, pozwany wniosl, aby Sad Apelacyjny w Bialymstoku:

1) uznajgc za zasadne przede wszystkim zarzuty naruszenia prawa procesowego, lub uznajac, ze Sad I instancji nie
rozpoznal istoty sprawy, uchylilt wyrok Sqdu Okregowego w Olsztynie w zaskarzonej czesci (pkt I i I1
wyroku) i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania temu Sqdowi wraz z obowigzkiem orzeczenia o
kosztach sadowych poniesionych przez Pozwanego przed Sadem II instancji; alternatywnie

2) w przypadku uwzglednienia przede wszystkim zarzutéw o charakterze materialnym, zmienil zaskarzony
wyrok w jego pkt I i oddalil powddztwo, a w zakresie pkt II wyroku Sqdu I instancji zmienil wyrok
w tej czesci i zasadzil od Powoda na rzecz Pozwanego koszty procesu poniesione przed Sadem I instancji,
wnoszac jednocze$nie o zasgdzenie kosztow procesu poniesionych przez Pozwanego w postepowaniu wywolanym
niniejsza apelacja.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie byla uzasadniona.

Sad Apelacyjny w pelni podziela poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i ich ocene prawna, uznajac je
za wlasne. Tym samym stoi na stanowisku, ze w sprawie nie mialy miejsca zarzucane przez pozwanego uchybienia
przepisom prawa procesowego i materialnego.

Odnoszac sie zatem w pierwszej kolejnoéci do zarzutdéw o charakterze proceduralnym, nalezy wskazac, ze brak bylo
podstaw, by podzieli¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Chybionym jest wiec twierdzenie skarzacego, ze Sad I instancji ustalil, iz pisemne deklaracje A. R. dzialajacego
jako Prezesa (...) Sp. z 0.0. zawarte w piSmie z 19 kwietnia 2007 r. poprzedzajacym zawarcie umowy warunkowej
z dnia 5 lipca 2007 r. i w samej umowie, Porozumienie z dnia 23 maja 2005 r. zawarte pomiedzy wiascicielem
nieruchomoéci a pozwanym oraz umowa darowizny z 23 kwietnia 2010 r. majg charakter zmieniajacy umowe
dzierzawy z 31 pazdziernika 2006 r. w zakresie terminu realizacji celu tej umowy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego,
nalezy jasno stwierdzi¢, ze Sad Okregowy nie dokonal opisanego w zarzucie ustalenia faktycznego, a stanowisko
pozwanego stanowi nieuzasadniong nadinterpretacje pisemnych motywéw jego rozstrzygniecia. Sgd Okregowy m.in.
na podstawie przywolanych w zarzucie pism prezesa (...) Sp. z 0.0., jako reprezentanta podmiotu, ktéry w pierwszej
polowie 2007 r. byl zainteresowany przystgpieniem do pozwanej spolki w roli inwestora strategicznego, ktory
dokapitalizuje ja i umozliwi realizacje bezspornie znanej tejze spélce umowy dzierzawy i prowadzenie portu lotniczego
oraz czerpanie z niego zyskow, a takze z treéci pozostalych dokumentéw wskazanych w tym zarzucie i podpisywanych
przez pozwanego w celu realizacji umowy dzierzawy, badal jaki byt zgodny zamiar stron w zakresie terminu realizacji
celu umowy dzierzawy w momencie jej podpisywania. I tu, istotne znaczenie maja zeznania $wiadka J. J. (1), ktory
jasno stwierdzil, ze zostal powolany na stanowisko prezesa pozwanej z mysla, aby to lotnisko funkcjonowato i zeby
bylo uruchomione, przy czym przedstawiciele wojewodztwa w czerwcu 2006 r. liczyli na jak najszybsze uruchomienie
lotniska. W sytuacji, gdy wspolnicy pozwanej spotki deklarowali dofinansowanie lotniska, Swiadek szacowal, ze aby



naprawi¢ najprostsze rzeczy na lotnisku i wznowi¢ obstuge startéw i ladowan przy istniejacej infrastrukturze, nastapi
to weze$niej niz do 2011 r. (zeznania J. J. k. 846v). Swiadek wskazal, ze lotnisko mialo zosta¢ uruchomione na
istniejacej infrastrukturze, a dopiero p6zniej mozna by je ulepszy¢ i rozbudowac.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, przywolane powyzej zeznania $wiadka nie pozostawiaja watpliwoSci co do tego, ze
konicowy termin obowigzywania pierwotnie podpisanej umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006 r., okres$lony
na 31 pazdziernika 2011 r. uwzglednil wlaénie powyzsze zalozenia i plany. Mimo zatem, ze Swiadek podal réwniez, ze
w umowie dzierzawy nie okreslono daty rozpoczecia dzialalnosci lotniska, to wyartykulowane przez niego oczekiwania
i szacunki stron (w tym wsp6lnikdéw pozwanej spdlki bioracych udzial w rozmowach poprzedzajacych jej podpisanie)
pozwalaja przyjaé, ze okreSlona w § 16 umowy dzierzawy data 31 pazdziernika 2011 r., miala by¢ data, do ktoérej
lotnisko w zakresie opisanym przez $§wiadka, to jest dzialajace na istniejacej lecz naprawionej i odrestaurowane;j
infrastrukturze, zacznie funkcjonowac na zasadach okre$lonych w Prawie lotniczym dla portéw lotniczych uzytku
publicznego, co jednoczesnie stanowiloby wypelienie obowigzku okresSlonego w § 4 umowy.

Zeznania $wiadka J. J. zostaly przez Sad Okregowy ocenione prawidlowo. Sad ten dokonal bowiem ich analizy takze
w odniesieniu do innych dowodéw zgromadzonych w sprawie na omawiane okoliczno$ci, to jest w odniesieniu do
zeznan $wiadkow J. S., G. N., przestuchanego w charakterze strony powodowej W. W. (2) oraz dokumentow.

Swiadek J. J., zracji pelnienia funkcji prezesa pozwanej spotki w dacie podpisywania umowy dzierzawy, bardzo dobrze
sie orientowal jakie byly wobec niego i sp6lki oczekiwania na gruncie tego kontraktu, co tez wprost zeznal, podajac,
ze pierwszym etapem realizacji celu, jakim bylta dzialalno$¢ lotniska uzytku publicznego w S., bylo uruchomienie go
na istniejacej infrastrukturze, po przeprowadzeniu modernizacji w niezbednych zakresie.

W kontekécie zeznan J. J. oraz zbieznych z nimi w tre$ci dokumentéw — pisma A. R. z 19 kwietnia 2007 r. jako prezesa
(...) Sp. z 0.0. — nowego strategicznego inwestora i przyszlego wspélnika pozwanej oraz umowy warunkowej z 6 lipca
2007 1. (ktore Sad Okregowy w koniecznym zakresie cytowal w pisemnych motywach swojego rozstrzygniecia, stad
nie ma potrzeby przytaczania ich ponownie przez Sad Apelacyjny), brak jest podstaw, by zeznania §wiadka A. R. uznac
za wiarygodne w zakresie, w jakim odnosily sie do kregu obowiazkéw pozwanej wynikajacych z umowy dzierzawy oraz
terminu uruchomienia lotniska.

Twierdzenie pozwanego, iz na podstawie przedmiotowej umowy byl on zobowigzany wylacznie do uzywania
dzierzawionej nieruchomos$ci na lotnisko celu publicznego, lecz bez wyznaczonego terminu rozpoczecia takiej
dzialalnoSci jest pozbawione sensu ekonomicznego, biorac pod uwage niekwestionowane plany Wojewo6dztwa (...)
jako pierwotnie jednego z udzialowcoéHw pozwanej spo6lki, a nastepnie takze wlasciciela spornej nieruchomosci, a nadto
deklaracje (...) Sp. z o0.0. jako strategicznego inwestora pozwanego, by jak najszybciej uruchomié port lotniczy dla
uzytku publicznego, co podniostoby range regionu i mogloby generowacé zyski, co musialo mieé¢ znaczenie dla (...) Sp.
Z 0.0. , ktéra miata zainwestowaé w ten projekt znaczne swoje Srodki finansowe.

Majac na wzgledzie tre$¢ omdéwionych powyzej dowoddw, za nieuzasadniony nalezalo uznac takze zarzut naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez dokonanie ustalenia, ze na dzierzawionej nieruchomos$ci ma zostac
uruchomione, na bazie istniejacej infrastruktury, lotnisko uzytku publicznego do paZdziernika 2011 r., a nastepnie
rozbudowane w latach 2013 — 2014 bez nalezytego odniesienia sie do dowodéw w postaci umowy dzierzawy i jej
kolejnych aneksoéw. Zaré6wno bowiem zeznania powolanych wyzej $§wiadkow, jak i treS¢ wskazanych dokumentow
jasno pokazuja oczekiwania stron umowy, a zatem jej autentyczny cel i tre$¢, mimo, ze w tak szczeg6lowy sposéb —
co bezsporne — potwierdzone przez pelnomocnika powoda nawet podczas rozprawy apelacyjnej, nie wynikaja one z
treSci umowy dzierzawy, ani tym bardziej zawartych do niej aneksow.

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze skoro Sad Okregowy prawidlowo ustalil zgodna wole stron umowy dzierzawy
odnoénie terminu uruchomienia dla ruchu publicznego lotniska w S., to zarzut naruszenia prawa materialnego — art.
65 k.c. w zw. z art. 693 k.c. w zw. z § 16 ust. 1 pkt 3 umowy dzierzawy nie zastugiwal na uwzglednienie.



W tej sytuacji nieuzasadnionym byl takze zarzut naruszenia art. 455 k.c. w zw. z art. 491 § 1 k.c. wzw. z art. 667 § 2 k.c.
w zw. z art. 694 k.c. Ustalenie bowiem, ze termin wykonania umowy dzierzawy, ktorej celem bylo uruchomienie na
istniejacej infrastrukturze lotniska pozytku publicznego, byt okres$lony i przypadal na dzien 31 pazdziernika 2011 r.,
wyklucza stosowanie przepisu art. 455 k.c. w zw. z art. 491 § 1 k.c. i ocene zachowania powoda, jako nieuzasadnione
odstapienie od umowy wzajemne;j.

Odno$nie naruszenia art. 667 § 2 k.c., nalezy wskaza¢, iz nie mialo ono miejsca, gdyz pismem z dnia 12 wrze$nia
2011 r., a zatem przed uplywem ustalonego przez Sad Okregowy terminu na uruchomienie lotniska na istniejacej
na nim infrastrukturze, powod wzywatl pozwanego do wykazania realizacji zapisow umowy dzierzawy. Bezspornym
jednoczeénie bylo, ze pozwana nie mogla zadoSéuczyni¢ wezwaniu powoda, gdyz lotnisko nie funkcjonowato,
pozwana nie dysponowala tez zadnymi dokumentami legitymujacymi ja do prowadzenia dzialalnoSci w tym zakresie.
A zatem, niewypelnienie przez pozwanego zobowigzania umownego, wynikajacego z § 4 umowy dzierzawy w
zgodnie okre$lonym przez strony terminie, dawalo powodowi podstawe do wypowiedzenia tej umowy w trybie
natychmiastowym, zgodnie z § 16 ust. 1 lit. c umowy.

Nie znajduje uzasadnienia w obowigzujacych przepisach kolejny zarzut naruszenia prawa materialnego w omawianym

zakresie, jakim jest naruszenie art. 353" k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. w zw. z § 16 ust. 1 lit. c umowy dzierzawy poprzez
ustalenie jako waznej i skutecznej podstawy wypowiedzenia umowy z powolaniem sie na niewazne z mocy prawa
postanowienia umowne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, kwestionowane co do wazno$ci postanowienie § 16 ust. 1 lit. ¢ umowy dzierzawy nie
moze budzi¢ watpliwosci w Swietle jego zgodnosci z bezwzglednie wigzaca norma zawarta w art. 673 § 3 w zw. z art. 694
k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego ze wskazanej regulacji umownej wynika w sposéb jasny, ze warunkiem rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym jest brak realizacji postanowienia z § 4 umowy, ktory zobowiazuje pozwanego do
zagospodarowania przedmiotu umowy oraz uzywania go stosownie do jego przeznaczenia i wlasciwosci, w sposéb
zgodny z przepisami ustawy Prawo lotnicze oraz zasadami okre§lonymi w przedmiotowej umowie, a to w § 3 ust. 2
i 3, gdzie strony wskazaly, ze nieruchomos$¢ udostepniona zostaje dzierzawcy do prowadzenia lotniczej dzialalno$ci
gospodarczej jako lotnisko uzytku publicznego.

Nie ma tez oparcia w aktach sprawy zarzut pozwanego naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., poprzez to, ze Sad Okregowy
dokonal dowolnych ustalen faktycznych przyjmujac, ze w okresie od 31 pazdziernika 2006 r. do roku 2009 pozwana
spolka nie podejmowala istotnych dzialan w kierunku realizacji zawartej umowy dzierzawy i pomijajac przy tym,
ze do grudnia 2008 r. jednym z jej najwiekszych udzialowcow byt powdd, a ponadto, ze od grudnia 2008 r.
kiedy udzialowcem pozwanego zostala spolka (...), powdd nie czynil pozwanemu zarzutéw z tytulu malego tempa
wykonywania obowigzkoéw z umowy i nie wzywal go do wykonywania tych obowigzkow.

Rozpatrujac powyzszy zarzut, w pierwszej kolejnoSci nalezy wskazac, ze nie mialo znaczenia dla oceny stopnia
realizacji obowigzkow z umowy to, ze (...) Sp. z 0.0. stala sie udzialowcem pozwanego od konica 2008 r. oraz, ze powdd
do tego czasu byl jej wiekszo$ciowym wspolnikiem. Pozwana jest strona umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2006
r. ze wszystkimi tego konsekwencjami bez wzgledu na zmieniajacy sie jej sktad wlascicielski. Zobowigzania umowne
wiagza bowiem spolke, a nie jej udzialowcow. Skoro zatem pozwana przyjela na siebie obowigzek wykonania celu
umowy dzierzawy lotniska w S., to niewykonanie tego obowigzku, uprawniato powoda do wyciagniecia konsekwencji
okreslonych w tejze umowie.

Ponadto niekonsekwentnym jest zarzucanie przez pozwanego Sadowi Okregowemu, ze naruszyl art. 233 § 1
k.p.c. poprzez dokonanie dowolnych ustalen w zakresie przypisania mu obowigzkéw i ich naruszenia w postaci
nieprzygotowania i niezlozenia wymaganej dokumentacji dla uzyskania dofinansowania ze §rodkéw Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego, braku podpisania przez pozwanego tzw. pre-umowy, stanowigcej gwarancje
przyznania takich $§rodkow, nie uzyskania certyfikacji lotniska uzytku publicznego i jego eksploatacji, zezwolenia
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem uzytku publicznego oraz zamkniecia



lotniska dla lotow z widocznos$cia (...), przy jednoczenym prezentowaniu stanowiska, ze Sad zaniechal nalezytego
wyjasnienia okolicznosci, ktére spowodowaly taki stan rzeczy, a ktore nastapity bez winy Pozwanego.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do braku zawinienia pozwanego w niewykonaniu obowigzkéw z umowy i jego
wplywu na mozliwo$¢ wypowiedzenia przez powoda umowy w trybie natychmiastowym, nalezy wskazac, ze kwestie te
nie maja ze soba zadnego zwiazku na gruncie niniejszej sprawy, albowiem zwiazek taki nie wynika ani z postanowien
umowny dzierzawy, ani z przepisoOw ustawy, ktére przeslanke winy lacza w zasadzie tylko z odpowiedzialnoscia
odszkodowacza, a ta nie jest przedmiotem tego postepowania.

B. nietrafnym jest rowniez kwestionowanie ustalen Sadu co do zakresu dzialan, jakich pozwana zaniechala podjaé w
celu uruchomienia lotniska o randze uzytku publicznego. Skoro sposob postepowania w tym zakresie jest w zasadzie
jedenipolega na dysponowaniu przezlotnisko odpowiednia, sprawa infrastruktura i sprzetem, co laczy sie z inwestycja
okres§lonych, znacznych Srodkow finansowych oraz wymaga zgromadzenia odpowiedniej dokumentacji (np. w postaci
P. generalnego) i uzyskania stosownych pozwolen i certyfikacji, to podmiot, ktory zobowigzal sie do uruchomienia
lotniska winien podja¢ odpowiednie kroki, aby cel ten osiggna¢.

Tymczasem, jak wynika z bezspornych w tym zakresie ustalenn Sadu Okregowego, w okresie od zawarcia umowy
dzierzawy w dniu 31 pazdziernika 2006 r. do roku 2009 pozwana spoétka nie podejmowata istotnych dzialan
zmierzajacych do uruchomienia lotniska i rozpoczecia wykorzystywania dzierzawionej nieruchomosci zgodnie z
przeznaczeniem: nieruchomo$c nie byla nazorowana, sprzet nie byl uzywany i nie byl konserwowany. Dopiero
W 2009 r., kiedy (...) Sp. z 0.0. w W. stala sie wiekszo$ciowym wspoélnikiem pozwanej spolki przeprowadzono
remont wiezy kontrolnej i odrestaurowano infrastrukture lotniska, tak iz Urzad Lotnictwa Cywilnego i Polska
Agencja Zeglugi Powietrznej zezwolily na uruchomienie lotniska do lotéw z widocznoscig (...) (a wiec dotyczacych w
zasadzie jedynie awionetek), co potwierdzone zostalo decyzja Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 6 wrze$nia
2010 r. zatwierdzajaca wydanie pierwsze ,Instrukcji operacyjnej lotniska M. (...) w S., przy czym w tym zakresie
lotnisko funkcjonowato w okresie od 2009 r. do 2011, kiedy to zrezygnowano z ochrony przeciwpozarowej i znacznie
ograniczono zaloge.

Z kolei na poczatku 2010 r. pozwany zlecil firmie zewnetrzenej sporzadzenie planu generalnego dla lotniska w S..
Projekt tego planu zostal sporzadzony w dniu 7 kwietnia 2011 r., lecz nie perzedstawiono go do zaopiniowania
Prezesowi Urzedu Lotnictwa Cywilnego ani tez nie przedlozono do zatwierdzenia przez ministra wlasciwego do spraw
transportu — zgodnie z ustwa Prawo lotnicze. Projekt nie zostal nawet przedstawiony Radzie Nadzorczej pozwanej
spoiki.

Pozwana nie podjela tez staran o pozyskanie §rodkéw finansowych z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego,
pomimo weze$niejszych deklaracji A. R., jako przyszlego wiekszo$ciowego wspolnika pozwanej, (...) Sp. z 0.0. w W. i
przyszlego prezesa zarzadu pozwanej. Nie podpisala tez tzw. preumowy, ktéra miala stanowi¢ gwarancje wykonania
obiektu i jednocze$nie uzyskania dofinansowania. Spotka uzalezniala podpisanie preumowy od zawarcia w niej
klauzuli o otrzymaniu zaliczki od dotacji unijnej po podpisaniu preumowy, na co powdd nie wyrazit zgody. Nie
uzyskata tez certyfikacji, ktorej podlega lotnisko uzytku publicznego i jego eksploatacja (zgodnie z art. 160 ust. 3
pkt. 3 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze — za§wiadczenie Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 21
wrze$nia 2012 1. (k. 881)), ani zezwolenia na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w zakresie zarzadzania lotniskiem
uzytku publicznego, co bylo konsekwencja braku uzyskania w/w certyfikatu (art. 173 ust. 3 w zw. z art. 173 ust. 1 pkt
1 ustawy Prawo lotnicze). Ocena techniczna urzadzen nawigacyjnych (...) oraz (...) w listopadzie 2011 r. dokonana
przez Polska Agencje Zeglugi Powietrznej z siedziba w W., wykazala, ze s one zaniedbane. Bezspornym bylo takze,
ze na nieruchomosciach stanowiacych przedmiot umowy dzierzawy dochodzilo do incydentéw kradziezy i niszczenia
urzadzen infrastruktury lotniczej. Od 2011 r. do chwili obecnej lotnisko w S. jest zamkniete dla ruchu lotniczego.

Powyzsze okoliczno$ci nie moga budzi¢ zadnych watpliwosci, poniewaz wynikaja z niekwestionowanych przez zadna
ze stron dokumentow lub sg po prostu bezsporne. W sytuacji wykazania braku wykonania obowigzkéw okre$lonych
w § 4 umowy dzierzawy, nie ma istotnego znaczenia kwestionowane przez pozwanego ustalenie Sagdu Okregowego



poczynione na podstawie negowanej w oparciu o art. 232 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. opinii sporzadzonej na
zlecenie Wojewodztwa (...) w styczniu 2012 r. w oparciu o sprawozdanie finansowe pozwanej sp6tki za 2010 r., ktéra
wskazywala, ze nie jest ona w stanie efektywnie funkcjonowac i wlasciwie zarzadzaé lotniskiem. Wobec powyzszego,
irrelewantna dla rozstrzygniecia sprawy jest takze ustalona przez Sad Okregowy, a kwestionowana przez pozwanego
podstawa zalegania przez niego z zaplata czynszu za co najmniej 60 dni, o czym mowa w tresci § 16 ust. 1lit. A) umowy.

W konsekwencji uznania za niezasadne wskazanych powyzej zarzutow prawa procesowego dotyczacych blednych
ustalen Sadu co do wykonywania przez pozwanego wynikajacych z umowy obowigzkéw, nie zaslugiwal na
uwzglednienie takze zarzut naruszenia prawa materialnego art. 696 k.c. w zw. z art. 354 k.c. oraz art. 58 § 2 k.c. Sad
Okregowy prawidlowo ustalil bowiem, ze w istocie pozwany nie wykonywal nalozonych na niego umowa dzierzawy
obowigzkéw w sposéb gwarantujacy realizacje celu umowy, jakim bylo uruchomienie lotniska w terminie wskazany
powyzej, czym dal swojemu kontrahentowi powod do jej wypowiedzenia.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Apelacyjny uznal apelacje za nieuzasadniong i orzekl o jej oddaleniu na podstawie
385 k.p.c.

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7) w zw. z § 13 ust. 1 pkt
2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radecoéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002 r. Nr 163, poz. 1349), zgodnie
z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu.



