Sygn. akt V CSK 557/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Marta Romanska

SSN Maria Szulc

w sprawie z powoédztwa |. S.i P. S.

przeciwko Spoétdzielni Rzemieslniczej w K.

o ustalenie stosunku najmu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 18 wrzesnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 21 czerwca 2013 r.

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanej na rzecz
powodéw solidarnie 1 800 ( jeden tysigc osiemset ) zitotych

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w O. wyrokiem z dnia 21 czerwca 2013 r. oddalit apelacje
pozwanej Spoétdzielni Rzemiesiniczej w K. od wyroku Sadu Rejonowego w O. z dnia
19 lutego 2013 r., ktérym ustalono, ze pomiedzy pozwang a powodami |. S. oraz P.
S. istnieje stosunek najmu lokalu uzytkowego potozonego w K. przy ul. H. 14,

zgodnie z umowa z dnia 1 listopada 2006 r. - tekst jednolity.

Z ustalen wynika, ze strony zawarty w dniu 29 kwietnia 2001 r. na czas od 1 maja
2001 r. do 31 grudnia 2010 r. umowe najmu lokalu uzytkowego, w ktorym
powodowie prowadzg niepubliczny zakfad opieki zdrowotnej. Warunki umowy,
dotyczace m. in. stawek czynszu i wynajmowanej powierzchni, byty wielokrotnie
zmieniane kolejnymi aneksami. W dniu 1 listopada 2006 r. strony sporzgdzity
umowe, okreslong jako ,tekst jednolity”, w ktérej zawarly pierwotne oraz nowe
postanowienia i okreslity czas obowigzywania umowy do 31 grudnia 2020 r.,

z mozliwoscig przedtuzenia o kolejne dziesiec lat.

Pismem z dnia 7 marca 2011 r. pozwana wypowiedziata umowe z zachowaniem
jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia. Pozwana uznata, ze najem, wobec
uptywu 10 lat od dnia zawarcia umowy, przeksztatcit sie w najem na czas
nieoznaczony, co umozliwito jej wypowiedzenie z zachowaniem ustawowego
terminu. Przedtuzenie okresu najmu do dnia 31 grudnia 2020 r. uznata za
niezgodne z prawem, bowiem, wedtug stanu prawnego obowigzujgcego w dniu
podpisania ,tekstu jednolitego”, najem na czas oznaczony moégt dotyczy¢ okresu
najwyzej dziesiecioletniego, po czym byt poczytywany za zawarty na czas

nieoznaczony.

Powodowie nie wydali lokalu po uptywie okresu wypowiedzenia, uznajgc je za

niezgodne z prawem. W lokalu poczynili znaczne naktady.

Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo o ustalenie istnienia stosunku najmu
pomiedzy stronami, uznat bowiem, Zze umowa nazwana ,tekstem jednolitym”
zawiera na tyle odmienne postanowienia od uzgodnionych pierwotnie, ze nalezy jg

traktowaC jako nowg umowe, zawartg w dniu 1 listopada 2006 r. na okres do



31 grudnia 2020 r. Wobec tego, ze zgodnie z art. 661 k.c. w brzmieniu
obowigzujgcym w dniu jej zawarcia najem na czas oznaczony mogt by¢ zawarty na
najwyzej 10 lat, umowa obowigzywata do 1 listopada 2016 r., zatem wypowiedzenie

dokonane przez pozwang w dniu 7 marca 2011 r. uznat za bezskuteczne.

Sad Okregowy, podzielajgc ustalenia faktyczne, dokonat odmiennej oceny ,tekstu
jednolitego” z dnia 1 listopada 2006 r. i uznat, ze nie stanowi on nowego zrédfa
stosunku zobowigzaniowego, lecz jest kolejnym aneksem do pierwotnej umowy
najmu. Rozwazajgc, czy dopuszczalne byto przedtuzenie najmu ponad okres
dziesiecioletni okreslony w art. 661 k.c., zwrocit uwage, ze w dniu 1 stycznia 2009 r.
weszta w zycie ustawa nowelizujgca kodeks cywilny, w tym m.in. art. 661 k.c.,
poprzez dodanie § 2, ktéry przewiduje, ze najem na czas okreslony zawarty
pomiedzy przedsiebiorcami moze wynosic¢ 30 lat, po czym przeksztatca sie w najem
na czas nieoznaczony. Biorgc pod uwage cel wprowadzenia tej regulacji, jakim byta
ochrona stabilnosci obrotu prawnego, uznat, ze uzasadnione jest przyjecie, zgodnie
z art. 3 k.c., wstecznej mocy znowelizowanego art. 661 k.c. W Swietle tej oceny,
umowa pomiedzy przedsiebiorcami zawarta 1 maja 2001 r. mogta oznaczy¢ najem
na czas dtuzszy niz 10 lat, a ustalony w ,tekscie jednolitym” czas do 31 grudnia
2020 r. miesci sie w ramach okreslonych w art. 661 § 2 k.c. Pomimo zatem,
Ze przepis ten nie obowigzywat w dniu zawarcia pierwotnej umowy, a nawet w dniu
jej zmiany ,tekstem jednolitym”, doszto do przedtuzenia umowy, wobec czego nie
byto podstaw do jej wypowiedzenia w marcu 2011 r. Niezaleznie od tego wskazat,
ze powodowie za wiedzg i zgodg pozwanej korzystali z lokalu po okresie
wypowiedzenia i byli z tego tytutu obcigzani czynszem, zatem z tego wzgledu,
nawet gdyby nie podzieli¢ oceny o wstecznej mocy art. 671 § 2 k.c., umowa najmu

wigzataby strony na podstawie art. 674 k.c.

Sad Okregowy nie podzielit apelacyjnego zarzutu nierozpoznania zgtoszonego
przez pozwang wniosku o dopuszczenie dowodu z zeznan s$wiadka, uznajac,
ze okolicznosci ktérych dotyczy¢ miat ten dowdd nie sg istotne dla rozstrzygniecia
sprawy, a ponadto strona utracita prawo na powotywanie sie na to uchybienie Sadu
pierwszej instancji wobec niezgtoszenia zastrzezenia na podstawie art. 162 k.p.c.

W ocenie Sgdu Okregowego, nie zastugiwat na uznanie takze zarzut naruszenia art.



321 k.p.c., bowiem wbrew temu zarzutowi Sad Okregowy orzekat doktadnie

0 przedmiocie zgdania powodow, nie wychodzgc ponad nie.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od powyzszego wyroku, opartg na obu
podstawach kasacyjnych okreslonych w art. 398° § 1 k.p.c. W ramach pierwszej
podstawy zarzucita naruszenie art. 3 k.c. w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia
23 pazdziernika 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 220,
poz. 1425; dalej: ustawa nowelizujgca) przez btedne przyjecie, ze przepis art. 1
ustawy nowelizujgcej ma moc wsteczng, a takze naruszenie art. 661 § 2 k.c.
poprzez jego zastosowanie do stanu faktycznego zaistniatego przed jego wejsciem
w zycie. W ramach drugiej podstawy zarzucita naruszenie art. 162 i 321 § 1 k.p.c.
W konkluzji wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia o zasadnosci skargi kasacyjnej ma
wyjasnienie, czy znowelizowany przepis art. 661 k.c. ma zastosowanie do umowy
najmu zawartej pomiedzy stronami przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgce;.
Ustawa ta wprowadzita m. in. zmiane polegajacg na ujeciu dotychczasowego
brzmienia tego przepisu w § 1 oraz dodaniu § 2, zawierajgcego przepis
umozliwiajgcy przedsigbiorcom zawieranie umow najmu na czas oznaczony do
30 lat. Ustawa nowelizujgca nie zawiera przepiséw intertemporalnych, co nakazuje
odwotanie sie do ogolnych zasad miedzyczasowego prawa prywatnego celem
wyjasnienia, jakie prawo nalezy stosowacC do oceny zdarzen prawnych powstatych

badz istniejgcych w dniu jej wejscia w zycie.

Sad Okregowy uznat, ze z uwagi na cel ustawy, jakim jest ochrona stabilnosci
obrotu gospodarczego, nalezy zastosowaé wyjgtek od zasady nieretroakcii,
okre$lonej w art. 3 k.c. i przyjg¢ wsteczne dziatanie art. 661 § 2 k.c. do umowy
najmu zawartej w 2001 r., zmienionej w 2006 r. Skarzgca, kwestionujgc to
stanowisko, wskazata, ze przepis ten ma zastosowanie jedynie do uméw najmu,
zawartych po wejsciu w zycie ustawy nowelizujgcej, to jest po dniu 1 stycznia

2009 r. Zadne z tych stanowisk nie jest trafne.



Zasada nieretroakcji wyrazona w art. 3 k.c. oznacza, ze nhowego prawa nie stosuje
sie do oceny zdarzen prawnych i ich skutkow, jezeli miaty miejsce i skonczyty sie
przed jego wejsciem w zycie. Wyjgtek od tej zasady musi wynikaC z brzmienia
nowego prawa, lub - jak stanowi art. 3 k.c. - z jego celu. Niezaleznie od tego,
ze w demokratycznym panstwie prawa wywodzenie wstecznego dziatania nowego
prawa z celu ustawy jest daleko dyskusyjne (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
26 stycznia 2006 r., Il CK 374/05, Biul. SN z 2006 r., nr 5, poz. 12), zasada
nieretroakcji nie ma zastosowania, bowiem w dniu wejscia w zycie ustawy
nowelizujgcej stosunek prawny uksztattowany umowg zawartg w 2001 r., zmieniong
w 2006 r. nadal istniat. Nie mozna tez twierdzic¢, ze znowelizowany przepis art. 661
§ 2 k.c. ma zastosowanie wytgcznie do uméw zawartych po jego wejsciu w zycie.
Mamy bowiem do czynienia ze stosunkiem prawnym o charakterze trwatym, ktory
zaistniat przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej i trwat w dniu 1 stycznia
2009 r., i to niezaleznie od tego, czy najem miat trwa¢ do 31 grudnia 2010 r.,
jak okreslono w umowie pierwotnej, czy do 31 grudnia 2020 r., jak wynika ze

zmiany wprowadzonej ,tekstem jednolitym” z 2006 r.

Wobec tego zatem, ze ustawa nowelizujgca nie zawiera przepisow przejsciowych,
a zasada nieretroakcji nie ma w sprawie zastosowania, nalezy odwota¢ sie do
ogolnych przepisdéw intertemporalnych, to jest do przepiséw wprowadzajgcych
kodeks cywilny. Z art. XXVI przep. wpr. wynika, ze do stosunkéw prawnych,
powstatych przed dniem wejscia w zycie nowej ustawy, nalezy stosowaé prawo
dotychczasowe, chyba ze przepisy szczegdlne prawa miedzyczasowego stanowig
inaczej. Takim przepisem jest art. L przep. wpr., zgodnie z ktérym, do istniejgcych
zobowigzan z uméw kontraktacji, najmu, dzierzawy, rachunku bankowego,
ubezpieczenia, renty lub dozywocia stosuje sie z dniem wejscia w zycie nowej
ustawy jej przepisy. Skoro zatem w dniu wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej
pomiedzy stronami istniat stosunek najmu wynikajgcy z pierwotnej umowy, mozliwe
stato sie przedtuzenie okresu najmu w sposéb okreslony w ,tekscie jednolitym”.
Odwotywanie sie przez Sad Okregowy do art. 674 k.c. bylo zas zbedne
I pozbawione znaczenia. Pomimo zatem btednego uzasadnienia, zaskarzony wyrok

odpowiada prawu.



Odnoszgc sie do zarzutéw natury procesowej, trzeba podzieli¢ zarzut naruszenia
art. 162 k.p.c. Sagd Okregowy nie zwrdcit uwagi, ze zgtoszenie, na podstawie tego
przepisu, zastrzezenia do protokotu o uchybieniu popetnionym przez sad pierwsze;j
instancji jest mozliwe tylko wtedy, jezeli uchybienie to jest stronom znane.
W sytuaciji, w ktorej sgd nie odnidst sie w zaden sposob do wniosku dowodowego
zgtoszonego przez strone, nie ma ona mozliwosci zgtoszenia zastrzezenia i nie
moze z tego tytutu ponosi¢ ujemnych skutkow procesowych. Zarzut ten jednak nie
moze odnies¢ skutku, bowiem w skardze kasacyjnej nie wykazano, ze naruszenie

art. 162 k.p.c. miato wptyw na tres¢ rozstrzygniecia.

Zarzut naruszenia art. 321 k.c. poprzez orzeczenie ponad zgdanie jest bezzasadny,
bowiem odnosi sie do postepowania pierwszoinstancyjnego, skarzgca zas$ nie
przytoczyta przepisdéw regulujgcych postepowanie odwotawcze, ktére naruszy¢ miat
Sad Okregowy oddalajgc apelacie od wyroku Sadu Rejonowego. Trzeba
jedynie zwréci¢ uwage na brak konsekwencji w orzeczeniu Sgdu Okregowego,
ktéry, pomimo uznania, ze strony zwigzane sg umowg z dnia 29 kwietnia 2001 r.,
nie skorygowat w tym zakresie orzeczenia Sgdu Rejonowego ustalajgcego istnienie
najmu na podstawie umowy z dnia 1 listopada 2006 r. Uchybienie to jednak uchyla
sie od kontroli kasacyjnej wobec zwigzania Sadu Najwyzszego podstawami skargi

kasacyjnej.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.,

a o kosztach postepowania kasacyjnego - na podstawie art. 98 k.p.c.



