Sygn. akt I ACa 547/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 7 wrze$nia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Goérzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Barbara Baran
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa T. A. (1)

przeciwko Gminie S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 21 grudnia 2015 r. sygn. akt VII GC 147/15

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqgdowi Okregowemu w Kielcach do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Jerzy Bess SSA Barbara Gorzanowska SSA Barbara Baran

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 7 wrzes$nia 2016 .

Powod T. A. (2) domagal sie zasgdzenia od pozwanej Gminy S. kwoty 79.474 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
24 lipca 2014 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu, tytulem niezamortyzowanych nakladéw na lokal objety umowa
najmu, w zwigzku z jej wypowiedzeniem przez pozwang w dniu 30 czerwca 2014 1. ze swojej winy. Powdd powolywal
sie na postanowienie § 4 ust. 4 umowy stron z dnia 25 wrze$nia 2000 r.

Pozwana Gmina wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu zarzucajac, ze wypowiedzenie umowy
nie naruszalo postanowien umowy, zatem nie nastapilo z jej winy.



Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Kielcach VII Wydzial Gospodarczy oddalil powodztwo i zasadzit
od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i motywy wskazane w uzasadnieniu:

W dniu 25 wrze$nia 2000 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego. Przedmiotem tejze umowy byl
lokal znajdujacy sie w budynku (...) Szkoly Podstawowej nr (...) w S., skladajacy sie z pieciu pomieszczen
dotychczas przeznaczonych na szatnie szkolne i magazyn. Modernizacji i przebudowy na sale lekcyjne miat dokonac

najemca na wlasny koszt. Laczna powierzania stanowila 71,9 m( 2. Zgodnie z §2 ust. 1 strony ustalily wartosé
czynszu najmu na kwote 450 zt miesiecznie z wylaczeniem miesiecy wakacyjnych lipiec i sierpien. Odnoszac
sie w kolei do §(...) ust.(...)Jumowy strony postanowily, iz przedmiotowa umowa moze by¢ wypowiedziana przez
kazda ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia z zastrzezeniem, ze wynajmujacy nie moze
jej rozwiaza¢ w trakcie roku szkolnego oraz ze wynajmujacy nie moze rozwigza¢ umowy wczeSniej niz przed
uplywem 5 lat od daty zawarcia umowy. Umowa zatem nie mogla zosta¢ wypowiedziana do konca roku szkolnego
2004/2005r. Umowa stanowila, ze najemca jest zwrdci¢ przedmiot najmu w terminie wygasniecia umowy, nie
ma obowigzku przywracania lokalu do stanu poprzedniego a wypadku rozwigzania umowy z winy wynajmujacego,
przed calkowitym zamortyzowaniem nakladéw poniesionych przez najemce na przystosowanie lokalu do potrzeb
prowadzonej przez najemce dzialalno$ci, wynajmujacy zobowiazuje sie zwrdci¢ niezamortyzowana cze$¢é poniesionych
przez najemce nakladow w okresie od momentu poniesienia nakladow do dnia rozwigzania umowy- odno$nie
nakladéw podnoszacych standard przedmiotu najmu. To samo dotyczylo nakladéw poniesionych przez najemce
na wszystkie wieksze modernizacje i remonty zaré6wno przedmiotu najmu jak i innych czeSci szkoly. W zwigzku
z powyzszym powdd dokonal remontu lokalu na przystosowania go do prowadzenia szkoly jezykowej w zakresie
wlasnie dzialalno$ci na swoj koszt. Nastepnie strony w dniu 2 kwietnia 2001 r. zawarly aneks do powyzszej umowy

(2) 4 czynsz wzro$nie do wysokoéci 600 zi

wskazujac, ze przedmiot najmu bedzie stanowil powierzchnie 106 m
miesiecznie z wylaczeniem miesiecy wakacyjnych. W § (...) tegoz aneksu strony zmienily zapis punktu(...) umowy
czyli przedluzyly okres, w ktérym wynajmujacy nie mogl wypowiedzie¢ przedmiotowej umowy o kolejne dwa lata
do 25 wrzeSnia 2007 r. z uwagi na fakt, ze najemca zobowigzal sie dokonaé¢ gruntownego remontu korytarza w
piwnicach w budynku (...), dolnej czesci klatki schodowej tego budynku oraz wewnetrznej czesci wejécia do budynku
(...) Szkoly Podstawowej nr (...) na koszt najemcy. Ponadto najemca zobowigzal sie¢ do odmalowania korytarza
na parterze budynku (...) na wspélny koszt stron. Nastepnie od roku 2002 do 2014 r. strony zawarly 10 aneksow
(nr (...)) do umowy najmu lokalu uzytkowego, ktore odpowiednio zmienialy jego powierzchnie oraz cene czynszu
najmu. Obejmowaly takze postanowienia dotyczace bezplatnego kursu jezyka angielskiego oraz wspdlpracy stron w
z zakresie bezplatnego dostepu do Internetu, zmiany nazwy placowki Szkoly Podstawowej, osoby reprezentujacej
strone, a takze udostepniania sal wykladowych za odpowiednio wskazang stawke godzinowa. W dniu 25 sierpnia
2008 r. strony zawaly porozumienie, w ktérym ustalily, ze w zwigzku z pracami modernizacyjnymi zaistniata
niemozno$¢ uzytkowania przez najemce wynajmowanego obiektu zgodnie z treScig zawartej umowy. Ponadto na
skutek okoliczno$ci nielezacych po stronie najemcy, zniszczone zostaly poczynione wcze$niej przez najemce za
zgoda wynajmujacego naklady na przedmiot najmu. Wobec powyzszego strony postanowily, iz najemca ponownie
dokona odtworzenia nakltadéw w zakresie usprawiedliwionym zniszczeniami na podstawie wcze$niej ustalonego z
wynajmujacym kosztorysu. W tym zakresie najemca mial zostaé zwolniony z czynszu w calej wysokoS$ci poniesionych
kosztow na podstawie przedlozonych faktur i rachunkéw za materialy i prace objete uwzglednionym kosztorysem.
Nalezny za przedmiot najmu czynsz miesieczny mial zostaé obnizony do wysokosSci 50% ceny ustalonej w umowie
najmu przez okres umozliwiajacy calkowite pokrycie kosztow poniesionych przez najemce. W dniu 30 czerwca 2014
r. pozwany wypowiedzial umowe najmu lokalu wraz z aneksami zmieniajacymi z przyczyn dotyczacych pozwanego
z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, ktérego koniec przypadal na dzien 30 wrzeénia 2014 r.
Nastepnie, pismem z dnia 15 lipca 2014 r. pow6d wezwal pozwanego do zaplaty zadanej pozwem kwoty tytulem
niezamortyzowanych nakladéw inwestycyjnych. W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 24 lipca 2014 r. pozwany
wskazal, ze odmawia zaplaty zadanej przez powoda kwoty, gdyz roszczenie to uznal za bezzasadne.



W $wietle tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal powodztwo za nieuzasadnione. Sad wskazal, ze
strony byly zwigzane umowa najmu lokalu zawarta w dniu 25 wrzesnia 2000 r. zmieniona kolejno jedenastoma
aneksami do roku 2014, a postanowienia tejze umowy ograniczyly mozliwo$é jej wypowiedzenia po stronie pozwane
przez 5 lat od jej podpisania, a kolejny aneks przedtuzal ten czas na okres lat 7. Pozwany mial takze ograniczony
zakres wypowiedzenia umowy najmu lokalu w czasie trwania roku szkolnego. Sad odwolal sie do §(...)Jumowy, w
ktérym strony uregulowaly kwestie zakonczenia najmu wskazujac, ze najemca nie ma obowigzku przywracania
przedmiotu najmu do stanu pierwotnego istniejacego przed dokonana adaptacja oraz najemca zobowiazany jest
pozostawi¢ przedmiot najmu bez uszkodzen. Ponadto zgodnie z ust. (...) tego paragrafu w przypadku rozwiazania
umowy najmu z winy wynajmujacego przed calkowitym zamortyzowaniem sie nakladéw poniesionych przez najemce
na przystosowanie przedmiotu najmu do potrzeb prowadzonej przez najemce dzialalnoéci, wynajmujacy zobowiazuje
sie zwrdci¢ niezamortyzowana cze$¢ poniesionych przez najemce nakladéow w okresie od momentu poniesienia
nakladow do dnia rozwigzania umowy odnoénie nakladéw podnoszacych standard przedmiotu najmu. Zdaniem Sadu
pierwszej instancji z powyzszego wynika, iz w umowie najmu strony jednoznacznie uregulowaly sposob rozliczenia
nakladéw, co stanowilo odstepstwo od regulacji zawartej w art. 676 k.c., zgodnie, z ktora jezeli najemca ulepszyl
rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za
zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadaé¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Poniewaz
art. 676 k.c. ma charakter normy wzglednie obowiazujacej, stad tez strony w granicach przystugujacej im swobody
kontraktowania moga ujeta w nim materie uregulowa¢ w odmienny sposob. Nie ma takze bezwzglednego nakazu
skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$¢ oddania rzeczy do korzystania i utrzymywania jej w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 §1 k.c.), ani tez zakazu przejmowania przez najemce obowiazkow,
ktoére obciagzaja wynajmujacego (art. 663 k.c.). Sad Okregowy wskazal nastepnie, ze z umowy tej wynika, iz po jej
zakonczeniu najemca nie przywraca lokalu do stanu pierwotnego i pozostawia naklady wynajmujacemu bez zaplaty
sumy odpowiadajacej ich warto$ci jezeli ulegly one zamortyzowaniu. Je$li natomiast nie ulegly zamortyzowaniu
to wynajmujacy jest zobowigzany zwrdci¢ najemcy te niezamortyzowana cze$c, ale tylko wtedy kiedy dokonuje
wypowiedzenia ze swojej winy. W ocenie Sadu pierwszej instancji wlasnie od zrozumienia tego postanowienia umowy
zalezalo takze rozstrzygniecie catego sporu. Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna przyjac takiego rozumienia §(...)
ust. (...) umowy jakie zaproponowala strona powodowa. Wedlug niej wynajmujacy byt obcigzony obowigzkiem
zwrotu niezamortyzowanych nakladéw w kazdym wypadku, w ktéorym wypowiadal umowe z przyczyn nielezacych
po stronie powoda. Oznaczaloby to, ze jezeli powod prawidlowo wykonuje umowe, to wynajmujacy ponosi zawsze
konsekwencje finansowe wypowiedzenia dopdki naklady powoda nie zamortyzuja sie. Sad zwrdécit uwage na to,
ze strony nie uzgodnily stopy amortyzacji, a powod stosowal stope 2,5 %, co oznacza, ze dokonuje amortyzacji
przez 40 lat. Co wiecej, obowiazek zwrotu nakladéw dotyczy nie tylko nakladow poniesionych na przedmiot umowy
oraz wszelkich remontéw i modernizacji poniesionych nie tylko przed podpisaniem umowy czy tez, tuz po — na
przystosowanie lokalu do potrzeb prowadzonej dzialalnosci, ale takze wszystkich innych nakladéow ponoszonych w
okresie do dnia rozwigzania umowy. Kazde kolejne naklady czynione przez powoda w czasie trwania umowy oddalaly
zatem perspektywe moznoéci wypowiedzenia umowy bez ponoszenia skutkéw finansowych. Sad nie zgodzil sie z taka
interpretacja i wskazal, Zze gdy chodzi o o§wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, to sens tych o§wiadczen ustala sie,
przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu i wowczas w procesie interpretacji podstawowa
rola przypada jezykowym regutom znaczeniowym. Wykladni poszczegolnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem
kontekstu i zwigzkéw treSciowych wystepujacych miedzy zawartymi w teksécie postanowieniami. Uwzglednieniu
podlegaja rowniez okoliczno$ci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zloZone, a takze cel o§wiadczenia woli okreslony
na podstawie zawartych w umowie postanowienn. W realiach sprawy intencja najemcy bylo zabezpieczenie swoich
interesow i nakladéw poczynionych w zakresie przystosowania przedmiotu najmu. Po pierwsze w analizowanym
postanowieniu umownym uzyte jest sformutowanie wina. Sad wskazal, ze prawo cywilne nie zawiera definicji winy
i korzysta w tym zakresie z dorobku prawa karnego. Pojecie to zawiera dwa elementy skladowe: obiektywny i
subiektywny. Pierwszy oznacza niezgodno$¢ danego zachowania z obowiazujacymi normami postepowania czyli
oznacza szeroko rozumiana bezprawno$c¢. Element subiektywny dotyczy stosunku woli dzialajacego do swego czynu.
Wine mozna wiec przypisa¢ podmiotowi wtedy, kiedy istnieja podstawy do negatywnej oceny zachowania z punktu
widzenia tych elementéw (wyrok SN z dnia 26.09.2003 r. IV CK 32/2002). Jest to zatem negatywna decyzja czlowieka



odnoszaca sie do podejmowanych przez niego bezprawnej czynnosci, dzialajacemu w warunkach winy zarzuca sie, ze
jego decyzja w konkretnej sytuacji byta naganna, zachowanie sie byto niewlasciwe. Dlatego nie mozna zaakceptowac
stanowiska powoda, ze wina utozsamiana jest z kazda przyczyna lezacg po stronie pozwanego, ktére doprowadzalaby
do wypowiedzenia umowy najmu lokalu. Z punktu widzenia prawa miedzy tymi pojeciami nie zachodzi tozsamo$¢, co
wiecej, takze w jezyku potocznym wina nie jest utozsamiana z przyczyna. Przyczyna ma bowiem charakter obiektywny
a wina zawiera element oceny i to negatywnej. Sad Okregowy wskazal, ze strona powodowa sama sformulowata
postanowienia umowy i nie wyjaénila dlaczego zamiast stlowa ,przyczyna” uzyla stowa ,,wina”. Nie zachodzily Zadne
przeszkody aby odnoéne postanowienie umowy sformulowaé¢ w ten sposob, ze ,w przypadku rozwigzania umowy
przez wynajmujgcego...” albo ,, w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego...”.
Powdd obecnie podtrzymuje stanowisko, ze taki spos6b rozumienia umowy wynikal z koniecznosci zabezpieczenia
interesOw najemcy, ktory liczyl sie z poniesieniem duzych nakladéw na przedmiot najmu. Jednakze z zeznan A. A.
wynika, ze de facto przy zawieraniu umowy najemca nie przewidywal wypowiedzenia umowy przez szkole albowiem
uwazal, ze nie bedzie miala w tym interesu. WypowiedzZ ta kloci sie ze stanowiskiem powoda, ze wprowadzajac
postanowienie (...) ust. (...)zabezpieczal sie przed wypowiedzeniem umowy przez szkole w sytuacji, w ktorej najemca
nie daje podstaw do wypowiedzenia. W istocie umowa ustanawiala inne zabezpieczenia na korzy$¢ najemcy, jak
niemozno$¢ wypowiedzenia umowy w trakcie trwania roku szkolnego, niemozno$¢ wypowiedzenia umowy w okresie
pierwszych 5 lat, a nastepnie — przez 7 lat, co w polaczeniu z obowigzkiem zwrotu niezamortyzowanych nakladéw w
wypadku rozwigzania umowy z winy wynajmujgcego stanowi wystarczajaca ochrone interesu powoda. Poprzestajac
zatem na wykladni (...) ust.(...) umowy w wyzej opisany sposoéb Sad doszed! do przekonania, ze strona pozwana
nie ma obowiazku zwracania powodowi niezamortyzowanych nakladéw albowiem nie mozna przypisaé jej winy
w wypowiedzeniu umowy. Jak wynika z zeznan gmina jest w zlej sytuacji finansowej i poszukuje nowych zZrodel
finansowania. W tym celu wynajela na cele komercyjne budynek, w ktérym dotychczas mieécita sie biblioteka
publiczna. W tym stanie zaszla konieczno$¢ znalezienia lokalizacji dla biblioteki i pozwana zdecydowala sie umiescié
ja w lokalu dotychczas zajmowanym przez powoda. W takim zachowaniu sie opartym na zasadzie racjonalnego
gospodarowania majatkiem publicznym nie mozna dopatrzy¢ sie zawinienia. Z tych tez wzgledow Sad Okregowy
oddalil pow6dztwo na podstawie art. 676 k.c. w zw. z §(...) ust. (...Jumowy z dnia 25 wrze$nia 2000 r., oddalajac
uprzednio wniosek powoda o zbadanie przez bieglego wysoko$ci nakladow na przedmiot najmu. O kosztach procesu
Sad orzekl na podstawie art. 98 §11 3 w zw. z art. 99 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost powdd T. A. (1) zaskarzajac go w catoéci. Zaskarzonemu wyrokowi powod
zarzucil:

1. razgce naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej oceny
dowodow polegajgce na ustaleniu, ze z laczacej strony umowy najmu wynika, ze po jej zakoniczeniu najemca nie
przywraca lokalu do stanu pierwotnego i pozostawia naklady wynajmujacemu bez zaplaty sumy odpowiadajacej ich
wartoSci, jesli ulegly one zamortyzowaniu, a jesli nie ulegly zamortyzowaniu to wynajmujacy jest zobowigzany zwrocié
najemcy te niezamortyzowang cze$c¢, ale tylko wtedy, kiedy dokonuje wypowiedzenia ze swej winy, podczas, gdy
aneksem nr (...) do umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 18 lutego 2004 roku dolaczonym do pozwu i znajdujacym
sie na karcie 32 akt sprawy, z ktérego to dokumentu Sad dopuécil dowod, strony rozszerzyly zapis paragrafu(...) ustep
(...) umowy odno$nie naktadéw podnoszacych standard przedmiotu najmu i rozszerzyly jego brzmienie w ten sposob,
ze zniosly wymog winy wynajmujacego w rozwigzaniu umowy jako przestanki zwrotu warto$ci niezamortyzowanych
nakladéw, ktére to naruszenie doprowadzilo do bledu w ustaleniach faktycznych odno$nie tresci laczacej strony
umowy, a w konsekwencji skutkowalo oddaleniem powddztwa w caloéci,

2. razgce naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie art. 217 § 3 k.p.c. poprzez oddalenie na rozprawie
w dniu 21 grudnia 2015 roku (k. 191v) dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, dla ustalenia jaki byl
koszt nakladéw powoda na wlasno$¢ pozwanego, czy czas umarzania tych nakladéw przez powoda byl zgodny
z obowigzujacymi w dacie trwania umowy przepisami prawa, jak byla warto$¢ nakladéw poczynionych przez
powoda we wlasnoSci pozwanego w dacie 30 wrzesnia 2014 roku, kiedy to powo6d zostal zmuszony do opuszczenia
najmowanych pomieszczen, w sytuacji, gdy przeprowadzenie tego dowodu ma kluczowe znaczenie dla ustalenia



warto$ci niezamortyzowanych nakladow, ktora to kwota przystuguje powodowi od pozwanego biorac pod uwage tresc
laczacej strony umowy zmienionej aneksem nr (...) z dnia 18 lutego 2004 roku (k. 32),

Na zasadzie art. 380 k.p.c. powod wnosil o rozpoznanie postanowienia Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 21 grudnia
2015 roku w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego z opinii bieglego z zakresu budownictwa, dla ustalenia jaki
byl koszt nakladéw powoda na wlasno$¢ pozwanego, czy czas umarzania tych nakladéw przez powoda byt zgodny z
obowigzujacymi w dacie trwania umowy przepisami prawa, jak byla warto$¢ nakladéw poczynionych przez powoda we
wlasnoS$ci pozwanego w dacie 30 wrze$nia 2014 roku, kiedy to powdd zostal zmuszony do opuszczenia najmowanych
pomieszczen poprzez uchylenie tego postanowienia i przeprowadzenie tego dowodu przed Sadem Apelacyjnym,
bowiem ma on istotne znacznie dla rozstrzygniecia sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na rzecz powoda
T. A. (1) dzialajacego pod firma Przedsiebiorstwo Ustlugowo - Handlowo - (...) z siedziba w S. od pozwanego Gminy
S. dzialajacej przez Zesp6l Szkot (...) nr (...) z siedziba w S. kwoty 79.474 z wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
24 lipca 2014 roku do dnia zaplaty i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowanie wedle norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w Kielcach, a ponadto o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania przed Sadem
Apelacyjnym wedle norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Odnoszac sie na wstepie do podniesionego przez strone pozwang zarzutu o niedoreczeniu odpisu apelacji nalezy
zauwazycC, ze jest to zarzut calkowicie nieuprawniony. Jak wynika z akt sprawy, o doreczeniu odpisu apelacji
zadecydowano zarzadzeniem z dnia 19 lutego 2016 r. (karta 221). Przesylka zostala zaadresowana na adres pozwanej
Gminy, dla radcy prawnego O. K. (karta 223). Przesylka ta zostala jednak zwrdcona w dniu 25 lutego z adnotacja
»adresat nie mieszka (nie pracuje) — (...)”. Zatem prawidlowo pozostawiono przesylke ze skutkiem doreczenia jej
adresatowi

Apelacja powoda jest uzasadniona.

Przede wszystkim zasadny jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak oceny materialu dowodowego w
postaci aneks6w do umowy nr (...), wprowadzonego do postepowania w sposob zgodny z przepisami, a wiec w wyniku
wydania postanowienia dowodowego i z ktérym sad mog} sie zapoznaé w sposéb bezposredni, albowiem wymienione
dokumenty zostaly zalgczone do pozwu. Skutkowalo to poczynieniem wadliwych ustaleh co do rzeczywistej i
ostatecznej na dzien wypowiedzenia, tre$ci umowy najmu, wielokrotnie przez strony aneksowanej. Powdd wykazal, ze
pominiecie tresci tych dowodéw miato istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia, co czyni zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
uzasadnionym (por. wyrok SN z dnia 5 wrzeénia 2002 r., II CKN 916/00, LEX nr 56897). Sad Okregowy za podstawe
rozstrzygniecia przyjal bowiem postanowienie § (...) ust. (...Jumowy najmu z dnia 25 wrze$nia 2000 roku, jednakze
pominal przy ustalaniu jego treéci aneks nr (...) z dnia 18 lutego 2004 r., ktory dotyczy wlasnie § (...) umowy, ustalajac
jego nowa treé¢ (karta 32). Nalezy dodac, ze Sad pierwszej instancji dopuécil dowdd z wszystkich anekséw do umowy,
oraz odnotowat fakt ich zawarcia w ramach ustalen faktycznych przedstawionych w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, jednakze w ogdle nie odnibst sie do ich treéci. Ma to ten skutek, ze rzeczywista tre§¢ umowy na dzien zlozenia
wypowiedzenia umowy przez strone pozwang nie zostala ustalona. Prowadzi to zatem do nierozpoznania istoty sprawy
przez Sad pierwszej instancji.

Na podstawie pogladéw dominujacych w doktrynie i orzecznictwie przyja¢ nalezy, ze nierozpoznanie istoty sprawy
odnosi sie do roszezenia bedacego podstawg powddztwa i zachodzi, gdy sad pierwszej instancji nie orzekl w ogole
merytorycznie o zagdaniach stron, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominal merytoryczne
zarzuty pozwanego. Przyjmuje sie, ze do nierozpoznania istoty sprawy przez sad pierwszej instancji dojdzie w
szczegoOlno$ci w razie oddalenia powodztwa z uwagi na przyjecie przedawnienia roszczenia, prekluzji lub braku
legitymacji procesowej strony, ktorej oceny sad drugiej instancji nie podziela (zob. w szczeg6lnoéci wyrok SN z dnia
23 wrze$nia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22; wyrok SN z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 357/00,



LEX nr 55513). W postanowieniu z dnia 6 listopada 2013 r., IV CZ 98/13 (LEX nr 1411309) Sad Najwyzszy wskazal,
Ze pojecie nierozpoznania istoty sprawy obejmuje takie sytuacje, ,,gdy sad nie orzek! o istocie sprawy z tej przyczyny,
ze uwzglednil zarzut braku legitymacji czynnej lub biernej, zarzut przedwczesno$ci powodztwa, przedawnienia lub
prekluzji dochodzonego roszczenia albo nie rozpatrzyl zarzutu pozwanego zmierzajacego do oddalenia powodztwa,
np. zarzutu potracenia, prawa zatrzymania, niewazno$ci umowy z powodu ich przeoczenia lub blednego przyjecia, ze
zostaly one objete prekluzja procesowa”.

Podzielajac powyzsza wykladnie pojecia ,nierozpoznania istoty sprawy”, nalezy uzna¢, ze Sad Okregowy oddalajac
powodztwo na podstawie § (...) ust. (...) umowy stron, ktérego tresé ustalil z pominieciem znajdujacego sie w aktach
sprawy aneksu nr (...) do umowy, zmieniajacego dotychczasowy zapis punktu (...) § (...Jumowy. W sposéb oczywisty
ma on istotne znaczenie dla rozstrzygniecia roszczenia powoda, ktoére na tym postanowieniu umowy sie opieralo. Sad
bowiem uznal, ze istnieje przestanka unicestwiajaca zadanie pozwu o zwrot nakladéw, a mianowicie wina (jej brak
po stronie wynajmujacego), podczas gdy w treéci § (...) zmienionego aneksem nr (...), przeslanka ta nie wystepuje lub
wystepuje w sposob nieoczywisty, co wymaga wykladni tego paragrafu.

Wprawdzie Sad pierwszej instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe, jednakze Sad Apelacyjny nie dysponowat
przestankami koniecznymi dla merytorycznego rozstrzygniecia, a w przedstawionej sytuacji rozpoznanie sprawy
merytorycznie przez sad drugiej instancji rodziloby ryzyko pozbawienia stron jednej instancji (zob. wyrok SN z dnia
13 listopada 2002 r., I CKN 1149/00, LEX nr 75293).

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., pozostawiajac temu Sadowi orzeczenie o kosztach
postepowania apelacyjnego.
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