I NSK 63/23

POSTANOWIENIE

Dnia 9 listopada 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Demendecki

w sprawie z powddztwa Zarzadcy Masy Sanacyjnej |. sp. z o.0.
w restrukturyzacjiw W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

o stwierdzenie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow

na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw Publicznych
w dniu 9 listopada 2023 r.

na skutek skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie
z 16 wrzesnia 2022 r., sygn. VIl AGa 709/22

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;

2. zasadza od Zarzadcy Masy Sanacyjnej |. sp. z o.0.
w restrukturyzacji w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw kwote 360 (trzysta szescédziesiat)
ztotych wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie w
spetnieniu swiadczenia pienieznego za czas po uplywie tygodnia
od dnia jego doreczenia Zarzagdcy Masy Sanacyjnej I. sp. z 0.0. w
restrukturyzacji w W. tytulem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Decyzjg z 16 marca 2020 r. nr [...] Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (dalej takze: pozwany, Prezes UOKIK) po przeprowadzeniu

postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow:
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I. na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007, nr 50, poz. 331 ze zm,;
dalej: ustawa u.o.k.i.k.) uznat dziatania |. spétki z 0.0. w W. polegajgce na
niedopetnieniu obowigzku zapewnienia nabywcom lokali mieszkalnych -
sprzedawanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego realizowanego w G.
przy ul. [...] (budowa budynku B3 wchodzgcego w sktad Osiedla H.) co najmniej
jednego ze srodkéw ochrony, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. z 2011, poz. 232, nr 1377 ze zm.; dalej: ustawa deweloperska), co
narusza art. 4 w zw. z art. 37 tej ustawy, za praktyke naruszajgcg zbiorowe
interesy konsumentéw, okreslong w art. 24 ust. 1 i 2 u.o.k.i.k. i nakazat zaniechanie
jej stosowania;

[l. na podstawie art. 26 ust. 2 u.o.k.i.k. natozyt na I. sp. z 0.0. w W. Srodki
usuniecia trwajgcych skutkdw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow, w
zwigzku z praktykg stwierdzong w pkt | niniejszej decyzji w postaci obowigzku:

1) publikacji, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji,
na swoj koszt, na swojej stronie internetowej, ktéra na dzieh wydania decyzji miesci
sie pod adresem [...] oraz do utrzymywania przez okres co najmniej 6 miesiecy,
komunikatu o nastepujgcej tresci: ,Uprzejmie informujemy, ze w dniu 16 marca
2020 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w decyzji nr [...] (tres¢
decyzji dostepna na stronie internetowej http://uokik.gov.pl/decyzje/) uznat, iz
deweloper tj. I. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W.
zobowigzany byt do zapewnienia nabywcom lokali mieszkalnych, sprzedawanych w
ramach przedsiewziecia deweloperskiego realizowanego w G. przy ulicy [...]
(budowa budynku B3, wchodzgcego w sktad Osiedla H.), co najmniej jednego ze
srodkdéw ochrony, o ktéorych mowa w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z
2019 r. poz. 1805)". Tekst powyzszego oswiadczenia bedzie spetniat ponizsze
kryteria:

a) bedzie wyjustowany oraz wpisany czarng czcionkg (kod szesnastkowy
RGB #000000) Arial na biatym tle (kod szesnastkowy RGB 3ffffff),



I NSK 63/23 3

b) zamieszczony w gornej czesci strony gtdbwnej domeny [...] bez mozliwosci
zamkniecia informacji przez uzytkownika, oswiadczenie ma by¢ widoczne przez
caly czas, kiedy uzytkownik jest na stronie (oswiadczenie nie moze przybrac formy
np. rotacyjnego banera czy slajdera),

c) wielkos¢ czcionki powinna odpowiada¢ wielkosci czcionki zwyczajowo
uzywanej na ww. stronie internetowej, tekst umieszczony w ramce, o rozmiarze
takim, aby byta ona w catosci wypetniona oswiadczeniem, o ktéorym mowa
W niniejszym punkcie, z uwzglednieniem marginesu 2,5 cm z kazdej strony,

d) fragment osSwiadczenia o tresci na: stronie internetowej
http://uokik.gov.pl/decyzje/ powinien by¢ zamieszczony w formie hipertgcza (linka)
do niniejszej decyzji;

2) skierowania do konsumentéw, bedgcych stronami  uméw
deweloperskich/sprzedazy lokalu mieszkalnego na Osiedlu H. w budynku B3 w
terminie miesigca od dnia uprawomocnienia sie¢ niniejszej decyzji,
pisma 0 nastepujacej tresci: ,S>zanowna Pani/Szanowny Panie,
Uprzejmie informujemy, ze w dniu 16 marca 2020 r. Prezes: Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w decyzji nr [...] (treS¢ decyzji dostepna na stronie
internetowej http://uokik.gov.pl/decyzje/) uznat, iz deweloper tj. I. spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W. zobowigzany byt do zapewnienia
nabywcom lokali mieszkalnych, sprzedawanych w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego realizowanego w G. przy ulicy [...] (budowa budynku B3,
wchodzgcego w sktad Osiedla H.), co najmniej jednego ze $rodkéw ochrony, o
ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1805)".

lll. na podstawie art. 77 ust. 1 w zwigzku z art. 80 u.o.k.i.k. oraz art. 263 § 1
i art. 264 § 1 k.p.a. w zw. z art. 83 u.o.k.i.k. obcigzyt przedsiebiorce I. sp. z o0.0.
w W. kosztami przeprowadzonego postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych
zbiorowe interesy konsumentow w kwocie 64,90 zt i zobowigzat do zwrotu tych
kosztéw Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie 14 dni
od dnia uprawomaocnienia sie niniejszej decyzji.

Strona powodowa w ztozonym odwotaniu zaskarzyta decyzje w catosci

i zarzucita naruszenie:
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1) art. 10 § 1 k.p.a. w zw. z art, 8 § 1 k.p.a. poprzez jego niezastosowanie
polegajgce na ograniczeniu prawa strony do zapoznania sie z aktami sprawy
wyrazajgce sie w poinformowaniu petnomocnika powoda o zakohczeniu
postepowania dowodowego oraz terminie koncowym zapoznania sie z aktami
sprawy na jeden dzien przed uptywem tego terminu, co uniemozliwito powodowi
wypowiedzenie sie co do zebranych dowodow i materiatow;

2) art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej przez jego btedng wyktadnie
polegajgca na uznaniu, ze podanie do publicznej wiadomosci informacji
0 przedsiewzieciu deweloperskim przed wejsciem w zycie ww. ustawy nie oznacza
podania do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego i powinno skutkowa¢ zastosowaniem
przez powoda srodkéw przewidzianych w art. 4 ww. ustawy;

3) art. 4 w zw. z art. 37 ustawy deweloperskiej przez jego niewtasciwe
zastosowanie, albowiem powdd nie jest zobowigzany do zapewnienia nabywcom
co najmniej jednego z nastepujgcych srodkéw ochrony w postaci zamknietego
mieszkaniowego rachunku powierniczego, otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego i gwarancji ubezpieczeniowej, otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego i gwarancji bankowej lub otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego;

4) art. 5 ust. 1 ustawy deweloperskiej przez jego btedng wyktadnie
polegajgca na przyjeciu, ze mieszkaniowy rachunek powierniczy powinien byc¢
utworzony dla wptat dotyczacych budynku nr 3, czyli zadania inwestycyjnego,
podczas gdy zgodnie z brzmieniem art. 5 ust 1 ustawy deweloperskiej, deweloper
zawiera umowe o prowadzenie otwartego lub zamknietego mieszkaniowego
rachunku powierniczego dla przedsiewziecia deweloperskiego;

5) art. 24 ust. 1 i 2 u.o.k.ik. przez jego niewlasciwe zastosowanie,
poniewaz na gruncie niniejszej sprawy nie doszto do naruszenia zbiorowych
intereséw konsumentow przez powoda;

6) art. 26 ust. 1 i 2 u.o.k.i.k. przez jego niewtasciwe zastosowanie, albowiem
wobec braku stosowania przez powoda praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy

konsumentow wobec powoda nie mogta zosta¢ wydania decyzja o uznaniu praktyki
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za naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentow i nakazujgca zaniechanie jej
stosowania oraz okreslajgca srodki usuniecia trwajgcych skutkédw naruszenia
zbiorowych interesdéw konsumentow w celu zapewnienia wykonania nakazu.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty strona powodowa wniosta o uchylenie
decyzji w catosci, ewentualnie o zmiane zaskarzonej decyzji w catosci
przez uznanie, ze nie dopuscita sie praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy
konsumentow, okreslonej w art. 24 wust. 1 i 2 u.ok.ik., polegajgcej
na niedopetnieniu obowigzku zapewnienia nabywcom lokali mieszkalnych
sprzedawanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego realizowanego w G.
przy ul. [...] (budowa budynku nr 3, wchodzgcego w sktad Osiedla H.), co najmniej
jednego ze srodkéw ochrony, o ktérych mowa w art. 4 ustawy deweloperskiej, co
miato naruszycC art. 4 w zw. z art. 37 tej ustawy oraz zasgdzenie na rzecz powoda i
kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wediug norm
przepisanych.

Postanowieniem z 17 kwietnia 2020 r. Sgd Rejonowy Gdansk Poétnoc
w Gdansku Wydziat VI Gospodarczy otworzyt postepowanie sanacyjne |. sp. z o.0.
w W., odebrat dtuznikowi zarzagd wiasny i wyznaczyt zarzagdce w osobie J. L. oraz
oddalit wniosek o ogtoszenie upadtosci.

W odpowiedzi na odwotanie Prezes UOKIK wnidst o oddalenie odwofania
i zasgdzenie kosztow postepowania.

Wyrokiem z 31 marca 2022 r. Sgd Okregowy w Warszawie - Sgd Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw oddalit odwofanie i zasgdzit od Zarzgdcy Masy
Sanacyjnej . sp. z 0.0. w restrukturyzacji w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow kwote 72,00 zt. tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodt powdd, zaskarzajgc go w cato$ci.
Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucit:

I. nierozpoznanie przez sad | instancji istoty sprawy polegajgce
na niedokonaniu ustalen, a w konsekwencji btednym  przyjeciu,
jakie przedsiewziecie deweloperskie, w rozumieniu ustawy deweloperskiej,
jest przedmiotem postepowania w sprawie, na skutek czego Sad Okregowy

rozpoznat inng sprawe, odnoszac sie w swym rozstrzygnieciu do  ,Osiedla H.”
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jako catosci stanowigcej przedsiewziecie: deweloperskie, zas Prezes UOKIK, w
decyzji z 16 marca 2020 r., wypowiedziat sie jedynie co do budynku B3 Osiedla H.,
ktéry to budynek uznat za ,przedsiewziecie deweloperskie” realizowane w ramach
.przedsiewziecia deweloperskiego”, co samo w sobie jest wewnetrznie logicznie
sprzeczne,

II. naruszenie przepisow prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c,,
poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow oraz naruszenie nakazu
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego, polegajgce
na wadliwej ocenie dowodow oferowanych przez powoda, wybiérczym traktowaniu
dowoddéw oferowanych przez powoda, a takze pominigciu czesci dowodow
oferowanych przez powoda, co skutkowato tym, ze stan faktyczny sprawy zostat
wadliwe ustalony a w konsekwencji oparte na tak ustalonym stanie faktycznym
rozstrzygniecie Sgdu Okregowego jest niestuszne;

Ill. naruszenie zasady réwnosci stron postepowania oraz prawa powoda
do obrony swych praw, albowiem Sgd Okregowy nie badat zasadnosci zarzutéw
i twierdzen zawartych w pozwie (odwotaniu), lecz opart wyrok jedynie na wtasnych
pogladach i przemysleniach, a pomingt milczeniem dowody i przepisy prawa,
na ktére powotywat sie powdd dla uzasadnienia swoich racji, co sprowadzato sie
do wniosku, ze pozbawiono go prawa do sprawiedliwego rozpatrzenia sprawy
przez obiektywny i niezawisty sad;

IV. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej przez jego btedng wyktadnie
polegajgcg na uznaniu, ze tresS¢ ogtoszenia z 25 kwietnia 2012 r,, zamieszczonego
przez powoda w gazecie [...] nr [...] oraz w Gazecie [...]1- dodatek ,[...]" na str. [...],
nie oznacza podania do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia
procesu oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych w ramach
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego i powinno skutkowac
zastosowaniem przez skarzgcego srodkéw przewidzianych w art. 4 ww. ustawy;

b) art. 4 w zw. z art. 37 ustawy deweloperskiej przez jego niewtasciwe
zastosowanie, albowiem skarzacy nie jest zobowigzany do zapewnienia nabywcom

co najmniej jednego ze wskazanych srodkdéw ochrony;
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c) art. 24 ust. 11 2 u.o.k.i.k. przez jego niewtasciwe zastosowanie, albowiem
na gruncie niniejszej sprawy nie doszio do naruszenia przez skarzgcego
zbiorowych intereséw konsumentow;

d) art. 26 ust. 1 i 2 u.o.k.i.k. przez jego niewtasciwe zastosowanie, albowiem
wobec braku stosowania przez skarzgcego praktyk naruszajgcych zbiorowe
interesdbw konsumentéw wobec skarzgcego nie mogta zosta¢ wydana decyzja
0 uznaniu praktyki za naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentow.

W zwigzku z powyzszym, powdd wnidést o zmiane zaskarzonego wyroku
poprzez uchylenie zaskarzonej decyzji oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow postepowania odwotawczego,
wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniést o jej oddalenie w catosci
oraz zasgdzenie od powoda na jego rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 16 wrzesnia 2022 r., sygn. akt
VII AGa 709/22, oddalit apelacje (pkt |) oraz zasadzit od zarzgdcy masy sanacyjnej
l. sp. z 0.0. w restrukturyzacji w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurenciji
i Konsumentow kwote 540 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego
(pkt 11).

Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku wskazat m.in.,
ze podziela poglad sadu | instancji, ktory zaprezentowano takze w doktrynie,
ze - oprocz wymogu dotyczgcego podania informacji do publicznej wiadomosci -
konieczne jest spetnienie przynajmniej jednej dodatkowej przestanki w postaci
projektu architektoniczno-budowlanego.

Zarzgdca masy sanacyjnej l. sp. z 0.0. w restrukturyzacji w W. pismem z 22
grudnia 2022 r. wniost do Sgdu Najwyzszego skarge kasacyjng, zaskarzajgc
powyzszy wyrok na podstawie art. 398! § 1 k.p.c. w zw. z art. 3984 § 1 pkt 1 k.p.c.
w catosci. Na podstawie art. 3984 § 2 k.p.c. w zw. z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. wnidst
0 przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania wskazujgc na istotne zagadnienie
prawne, ktére w jego ocenie mozna sprowadzi¢ do nastepujgcego pytania: ,Jaki
jest charakter prawny informacji, ktéra ma by¢é przez dewelopera podang do

publicznej wiadomosci zgodnie z art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o
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ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z
2019 r. poz. 1805) oraz jakie przestanki muszg zaistnieC i jakie przestanki musi
spetni¢ deweloper, aby mozna byto ustali¢ i stwierdzi¢, ze doszto do rozpoczecia
sprzedazy w rozumieniu tego przepisu oraz art. 37 tej ustawy?”.

Zdaniem skarzacego, w niniejszej sprawie kluczowe znaczenie dla oceny
czy dziatanie powoda byto bezprawne ma przepis przejsciowy, tj. art 37 ustawy
deweloperskiej, zgodnie z ktérym to przepisem, art. 4 tej ustawy stosuje sie
do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy
nastgpito po dniu wejscia w zycie tej ustawy, czyli po dniu 29 kwietnia 2012 r.
Jak dalej wskazat, jednoczesnie art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej precyzuje,
ze rozpoczeciem sprzedazy jest podanie do publicznej wiadomosci informacii
na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych Ilub domoéw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego.
Zdaniem powoda, przedstawiciele doktryny wyrazajg przeciwstawne poglady
co do tego, w jaki sposéb interpretowac¢ art. 37 w zw. z art. 3 pkt 10 ustawy
deweloperskiej, a w szczegdélnosci termin ,rozpoczecie sprzedazy”, stanowigcy
podstawowg przestanke do oceny obowigzkdéw dewelopera w okresie przejsciowym.
Jak podkresilit, istnienie tych rozbieznych poglgdow w piSmiennictwie juz Swiadczy o
tym, jak nieprecyzyjne i niejasne sg to przepisy oraz jak powazne watpliwosci
budza.

Powdd ponadto na podstawie art. 388 § 1 k.p.c. wnidst o wstrzymanie
wykonania decyzji [...] Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z
dnia 16 marca 2020 r., sygn. [...] w zakresie pkt. 1I.1) i II.2) do czasu ukonczenia
postepowania kasacyjnego.

Sad Apelacyjny w Warszawie w przedmiocie wniosku powoda o wstrzymanie
wykonania wyroku Sgadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 wrzesnia 2022 r.,
w sprawie VIl AGa 709/22, w dniu 10 stycznia 2023 r. postanowit wniosek oddalic.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i  Konsumentéw wniést o nieprzyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania,
ewentualnie o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego

kosztéw postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.
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Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 398° § 1 k.p.c. Sgd Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng
do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne,
istnieje potrzeba wykfadni przepisow budzgcych powazne watpliwosci
lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgadow, zachodzi niewaznosc
postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Instytucja
tzw. przedsadu jest zgodna z normami konstytucyjnymi, a takze ze sformutowanymi
przez Rade Europy zaleceniami dopuszczajgcymi wprowadzenie Srodkow
eliminujgcych dostep do sgdu najwyzszego szczebla. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze  skarga kasacyjna  stanowi nadzwyczajny  srodek  zaskarzenia,
ktérego zasadniczym celem jest ochrona interesu publicznego poprzez
zapewnienie jednolitosci wyktadni i stosowania prawa. Konsekwentnie przedmiotem
merytorycznego rozpoznania przez Sad Najwyzszy powinny by¢ te skargi
kasacyjne, ktére dotyczg spraw najpowazniejszych, wptywajgcych na rozwdj
i ksztattowanie systemu prawnego (zob. wyrok TK z 31 marca 2005 r., SK 26/02).
Powdd opart wniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania na przestance
wskazanej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., czyli na wystgpieniu w sprawie istotnego
zagadnienia prawnego.

Przed rozpatrzeniem wniosku poczyni¢ nalezy kilka uwag natury ogdinej.
W odniesieniu do przestanki wystepowania w sprawie istotnego zagadnienia
prawnego, zarébwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie, wskazuje sie, ze wniosek
0 przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania na tej podstawie implikuje
koniecznos¢ jasnego sformutowania zagadnienia prawnego, a takze przedstawienia
argumentow prawnych, ktére wykazujg mozliwos¢ réznorodnej oceny zawartego
w nim problemu. Dodatkowo wymaga sie, aby zagadnienie prawne: (1) byto
sformutowanie w oparciu o okolicznosci mieszczace sie w stanie faktycznym
sprawy, wynikajgcym z dokonanych przez sad ustalen, (2) zostato przedstawione
w sposéb ogdlny i abstrakcyjny tak, aby umozliwi¢ Sgdowi Najwyzszemu udzielenie
uniwersalnej odpowiedzi, a zatem mozliwej do zastosowania przy rozstrzyganiu
innych sporéw, (3) pozostawato w zwigzku z rozpoznawang sprawag, a takze

(4) dotyczyto zagadnienia budzgcego powazne watpliwosci. Wymaga sie zatem,
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aby skarzgcy przytoczyt argumenty prawne uzasadniajgce teze o istotnosci”
zagadnienia. Nie wystarczy samo wskazanie przepisu prawa, ktérego dotyczy
zagadnienie prawne, konieczne jest przedstawienie pogtebionej analizy prawnej
wykazujgcej powyzsze (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z: 10 maja 2001 r.,
I CZ 35/01; 11 stycznia 2002 r., 1l CKN 570/01; 28 listopada 2003 r., Il CK 324/03;
13 lipca 2007 r., 1l CSK 180/07; 23 sierpnia 2007 r., | UK 134/07; 20 lutego 2019 r.,
IV CSK 351/18).

Na ocene stopnia istotnosci zagadnienia wptyw ma istnienie rzeczywistych
i powaznych watpliwosci interpretacyjnych, ktore nie doczekaty sie wyktadni
w orzecznictwie sadow, jak rowniez istnienie orzeczen wskazujgcych
na wystepowanie rozbieznosci na tle interpretowanych przepisow prawa
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z: 17 czerwca 2015 r., lll CSK 59/15;
20 lutego 2019 r., V CSK 351/18).

Okolicznosciami $wiadczgcymi o braku istotnego zagadnienia prawnego
W sprawie sg m.in.: powszechne uznanie w orzecznictwie i literaturze wyktadni
przepisu prawa, ktéra =zostala uwzgledniona przez sady obu instancji
(zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 2 pazdziernika 2001 r., | PKN 129/01),
zagadnienie prawne ma charakter kazuistyczny i stuzy uzyskaniu przez skarzgcego
odpowiedzi odnosnie do kwalifikacji prawnej pewnych szczegdélnych elementow
podstawy faktycznej zaskarzonego rozstrzygniecia (zob. postanowienia
Sadu Najwyzszego z: 27 kwietnia 2016 r., Il CSK 70/16; 11 kwietnia 2018 r.,
IV CSK 514/17), jak roéwniez sytuacja, gdy do rozstrzygniecia zagadnienia
prawnego wystarczajgca jest zwykta wiedza prawnicza i zastosowanie
obowigzujgcych  regut  wyktadni, badz proste zastosowanie prawa
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z: 27 lutego 2018 r., | CSK 635/17;
21 marca 2018 r., Il PK 10/17).

Powdd pomimo skonstruowania koherentnego wywodu przedstawiajgcego
odmienng od przyjetej przez Sad Apelacyjny w Warszawie interpretacje
wskazanego w zagadnieniu prawnym przepisu art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej,
w istocie nie wykazat istotnosci tego zagadnienia ani potrzeby wypowiedzenia sie
w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Zgodnie z art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej,

rozpoczecie sprzedazy oznacza podanie do publicznej wiadomosci informacji
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na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego.
Jednym z elementdéw definicji ,rozpoczecia sprzedazy” jest podanie informacji
do publicznej wiadomosci. Jak stusznie wskazat Sgd Okregowy, ktérego wywadd
podzielit rowniez Sad Apelacyjny w Warszawie, chodzi o przekazanie komunikatu
jezykowego do nieokreslonego kregu adresatow, ze deweloper oferuje lokale
mieszkalne lub domy jednorodzinne w ramach danego przedsiewziecia
deweloperskiego. Deweloper ma przekaza¢ komunikat jezykowy, w ktorym zgtasza
gotowos¢ do zawarcia umow dotyczgcych zbycia lokali lub domow (moze to byc
umowa definitywna lub umowa przedwstepna). Z punktu widzenia cywilnoprawnego
informacje te Sad Okregowy zakwalifikowat wiec jako zaproszenie do zawarcia
umowy (art. 71 k.c.). Do rozpoczecia sprzedazy nie jest wiec wystarczajgce samo
przekazanie o tym informacji, gdyz skoro deweloper w ramach informacji sktada
zaproszenie do zawarcia umowy, przedmiot sprzedazy musi by¢é dostatecznie
skonkretyzowany, zwtaszcza dla konsumenta, ktory jest zainteresowany nabyciem
okreslonego lokalu/domu. Nie mozna zgodzi¢ sie z tezg, ze o rozpoczeciu
sprzedazy decyduje wystosowanie jedynie informacji bez mozliwosci realnego
oferowania lokali do sprzedazy, tj. poprzez wskazanie, gdzie lokal bedzie sie
znajdowat, na ktoérym pietrze, jakg bedzie miat powierzchnig, czy jak bedag
usytuowane poszczegolne pomieszczenia. Wobec powyzszego, aby doszio
do rozpoczecia sprzedazy oprécz podania informacji do publicznej wiadomosci,
musi rowniez zaistnie¢ przestanka, ktora te sprzedaz umozliwia.

Wobec powyzszego, rozpoczecie sprzedazy nastepuje co najmnigj
rbwnoczesnie z rozpoczeciem oferowania lokali mieszkalnych Ilub domoéw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego.
Stusznie wskazat Sgd Apelacyjny w Warszawie, ze oprocz wymogu dotyczgcego
podania informacji do publicznej wiadomosci, konieczne jest spetnienie
przynajmniej jednej dodatkowej przestanki. Sad ten wskazat konkretnie
na przestanke w postaci projektu architektoniczno-budowlanego, jednak
wystarczajgca bedzie kazda przestanka, ktorej zaistnienie umozliwi zawarcie
umowy sprzedazy w momencie pojawienia sie wymaganej przez ustawodawce

informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw
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jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego.
Chodzi zatem o przestanke, ktéra bedzie konkretyzowata przedmiot umowy,
do ktorej deweloper w opisany w ustawie sposob zaprasza. Wobec takiego jej
charakteru, nie ma koniecznosci, by Sad Najwyzszy w ramach aktywizmu
sedziowskiego wymieniat przestanki spetniajgce wskazane kryterium.

Powdd w skardze kasacyjnej podniost, ze w doktrynie wskazuje sie na rozne
dodatkowe, nie wynikajgce bezposrednio z przepisdéw, przestanki konieczne
do zaistnienia rozpoczecia sprzedazy o, ktérej mowa w art. 3 pkt 10 ustawy
deweloperskiej. Sg nimi sporzgdzenie projektu architektoniczno-budowlanego;
sporzgdzenie projektu; ztozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowe;
uzyskanie pozwolenia na budowe; uzyskanie ostatecznego pozwolenia na budowe;
nabycie wifasnosci (uzytkowania wieczystego) gruntu, na ktérym ma zostac
zrealizowane przedsiewziecie deweloperskie; rozpoczecie robét budowlanych;
zawarcie przynajmniej jednej umowy z nabywcg. Zdaniem powoda, przestanki te
sg roznorodne i koncentrujg sie wokot skrajnie réznych i odlegtych czasowo etapow
realizowania przedsiewziecia deweloperskiego. Sad Najwyzszy wskazuje ponadto,
ze kazda przestanka, ktora prowadzi do konkretyzacji przedmiotu rozpoczetej
sprzedazy - czyli konkretyzacji lokalu mieszkalnego, bgdz domu jednorodzinnego
oferowanego w ramach przedsiewziecia deweloperskiego - bedzie wystarczajgca
dla zaistnienia procesu ,rozpoczecia sprzedazy”, o ktérym mowa w art. 3 pkt 10
ustawy deweloperskiej i jak juz wyzej wskazano, nie ma potrzeby, aby te przestanki
wylicza¢, gdyz ich katalog musi pozostac otwarty.

Jak wynika z akt sprawy, Sad Apelacyjny w Warszawie, przyjat stanowisko
za Sadem Okregowym w Warszawie, ktore byto wynikiem stosunkowo prostego
zastosowania obowigzujgcych regut wykfadni. Podkresli¢ réwniez nalezy, ze wobec
powyzej przedstawionego wywodu, na kanwie sformutowanego zagadnienia
prawnego nie zachodzi potrzeba ujednolicenia orzecznictwa sgdéw powszechnych.
Powdd nie wykazat istnienia takiego zagadnienia prawnego jak kwestia zakresu
zastosowania art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej. Skarzgcy usituje jedynie
wykreowac wrazenie, jakoby takie istotne zagadnienie prawne istniato. Zagadnienie
prawne, ktore przedstawit dotyczy bowiem kwestii rozumienia ustawowego pojecia

,fozpoczecia sprzedazy” z art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej, do odkodowania,
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ktorego wystarczajgca jest zwykta wiedza prawnicza | zastosowanie
obowigzujgcych regut wyktadni.

Sad Najwyzszy w petni podziela stanowisko sgdéw obydwu instancji,
ze przepis art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej wymaga, aby dla zaistnienia
rozpoczecia sprzedazy deweloper dokonat podania do publicznej wiadomosci
informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego,
jak réwniez, aby dodatkowo spetnit przestanke, ktéra jest z kolei konieczna
dla zaistnienia rozpoczecia ww. procesu oferowania. Zgodnie z powyzszym,
stusznie wskazat w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia Sad Apelacyjny
w Warszawie, ze dla spetnienia wymogu z art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej
konieczne jest nie tylko podanie informacji do publicznej wiadomosci, ale réwniez
zaistnienie dodatkowej przestanki konkretyzujgcej przedmiot umowy. Co prawda,
jak juz wyzej wskazano, Sad Apelacyjny wskazat wyraznie na przestanke
wykonania projektu architektoniczno-budowlanego, mogg to by¢ jednak réwniez
inne przestanki, jezeli ich zaistnienie skutkuje doprecyzowaniem przedmiotu umowy.
Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze skoro art. 1 ustawy deweloperskiej odnosi sie do
réznych przedsiewzie¢ deweloperskich, nie da sie z goéry okresli¢ jednego katalogu
przypadkow spetnienia dodatkowej przestanki. Bedzie to zalezalo od stanu
faktycznego konkretnej sprawy, przez co spetnienie dodatkowej przestanki musi
zosta¢ poddane ocenie sgdu powszechnego w kazdej sprawie indywidualnie.

Biorgc powyzsze pod uwage, nie mozna zgodzi¢ sie z powodem,
ze w sprawie wystepuje wskazane przez niego istotne zagadnienie prawne.
Sad Apelacyjny w Warszawie, kontrolujgc orzecznictwo nizszej instancji,
w tym wypadku Sagdu Okregowego w Warszawie - Sgdu Ochrony Konkurenciji
i Konsumentéw, dokonat poprawnej interpretacji przepiséw prawnych, kontynuujgc
linie orzeczniczg przedstawiong w uzasadnieniu wyroku sadu | instancji. Przy czym
podniesc trzeba, Zze skarzacy nie przedstawit zadnych wystepujgcych na poziomie
orzeczniczym kontrowersji, co dezaktualizuje zasadniczg funkcje skargi kasacyjnej
jako nadzwyczajnego S$rodka zaskarzenia, ktérego podstawowym celem jest
ochrona interesu publicznego poprzez zapewnienie jednolitosci wyktadni

I stosowania prawa.
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Majac powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 2 k.p.c.
odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

O kosztach postepowania kasacyjnego, na ktére ztozyto sie wynagrodzenie
petnomocnika pozwanego bedgcego adwokatem, ustalone zgodnie z § 14 ust. 2
pkt 3 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie (tekst jedn.
Dz.U. 2023, poz. 1964) na kwote 360 zt, Sgd Najwyzszy orzekt na podstawie art. 98
§ 1-1' kp.c. w zw. z art. 108 § 1 kp.c. w zw. art. 391 § 1 kp.c
w zw. z art. 39821 k.p.c.
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