Sygn. akt Il CSK 155/19

POSTANOWIENIE

Dnia 17 wrzesnia 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska

w sprawie z powodztwa E. J. i Z. J.

przeciwko E. P.

o zapfate,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 17 wrzesnia 2019 .,

na skutek skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 23 listopada 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,
2) zasadza od E. P. narzeczE. J. i Z.J. kwoty po 2700 (dwa
tysigce siedemset) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do
rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje
potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub
wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgdow, zachodzi niewaznosc
postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Naktadajgc na
skarzgcych obowigzek wskazania i uzasadnienia oznaczonej przestanki przyjecia
skargi kasacyjnej do rozpoznania, czyli tak zwanego przedsgdu, ustawodawca
zagwarantowat, ze skarga kasacyjna, jako nadzwyczajny $rodek zaskarzenia
prawomocnych  orzeczen, bedzie realizowa¢ funkcje publicznoprawne.
Ograniczenie przestanek, wskazanych w art. 398° § 1 k.p.c. do czterech ma,
w konsekwenciji, zapewnic, ze przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania ustrojowo
i procesowo bedzie uzasadnione jedynie w tych przypadkach, w ktorych mogg byc¢
zrealizowane jej funkcje publicznoprawne, a skarga nie stanie sie instrumentem
wykorzystywanym w kazdej jednostkowej sprawie. Ostatecznie, nie w kazdej
sprawie, nawet takiej, w ktorej prawomocne orzeczenie, zostato wydane
w warunkach btedu w subsumpciji, czy tez wyniku wadliwej wyktadni prawa, skarga
kasacyjna moze byC przyjeta do rozpoznania. W przeciwnym, bowiem, razie
Sad Najwyzszy stalby sie, wbrew obowigzujgcym przepisom, sgdem trzeciej
instancji, a nie jest, przeciez, jego zadaniem dokonywanie korekty ewentualnych
btedéw w zakresie stosowania, czy tez wyktadni prawa, w kazdej indywidualne;j
sprawie.

W niniejszej sprawie nie zachodzg przestanki przyjecia do rozpoznania
skargi kasacyjnej pozwanej E. P. od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) z dnia 23
listopada 2018 r. Wnoszac o jej przyjecie skarzgca wskazata na przestanki z art.
398° §1 pkt: 1) i 2) k.p.c. Przedstawione w skardze zagadnienie prawne z art. 398°
§1 pkt: 1) k.p.c. sprowadzato sie do nastepujgcych pytan: ,jakie kryteria stosowaé
nalezy dla oceny, czy umowa stanowi umowe przedwstepng sprzedazy
nieruchomosci, czy tez stanowi inng umowe (zwtaszcza umowe deweloperskg lub
umowe nienazwang zblizong swym charakterem do umowy deweloperskiej), dla
oceny umow zawartych przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”, a w



szczegolnosci, »CZY o zawarciu umowy deweloperskiej
(a nie umowy przedwstepnej) mozna mowi¢ w sytuacji, kiedy z umowy tej wynikato,
ze budowa ma by¢ finansowana ze $rodkéw sprzedawcy a nie ze Srodkow
kupujgcego, natomiast kupujgcy dokonat wyboru projektu, do ktérego pdzniej na
wniosek kupujgcego wprowadzono zmiany?”. Co do przestanki z art. 398° §1 pkt 2)
k.p.c. skarzgca wskazata na potrzebe wyktadni przepisbw prawa materialnego
budzgcych powazne watpliwosci i wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie
sgdow tj.: art. 9 ust. 1 i 2 ustawy o wiasnosci lokali i art. 389 § 1 k.c., w zakresie
ustalenia, ,czy w stanie prawnym obowigzujgcym przed wejsciem w zycie dnia
29 kwietnia 2012 roku ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, dla osiggniecia celu ktéry jest
typowym celem umowy deweloperskiej (wybudowanie przez jedng ze stron
budynku lub lokalu, a nastepnie przeniesienie prawa wtasnosci na drugg strone),
mogty stuzy¢ rowniez umowy przedwstepne”.

Whnioski skarzgcej o przyjecie jej skargi kasacyjnej do rozpoznania nie

odniosty skutku.

Odnoszgc sie, w pierwszej kolejnosci, do powotanej przez skarzgcg
przestanki z art. 398° § 1 pkt 1) k.p.c. nalezy wskazac, ze Sad Najwyzszy przyjmuje
skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli skarzgcy wykaze, ze wskazane przez
niego zagadnienie prawne posiada wiasciwosc¢ ,istotnosci”, ktéra polega na tym, ze
zagadnienie to stanowi kwestie dotychczas niewyjasniong i nierozwigzang
w orzecznictwie sgdowym, a wiec cechujgce sie nowoscig, a ktérego
rozstrzygniecie moze sprzyjac¢ rozwojowi prawa. W efekcie powotanie sie na te
przestanke przedsgdu, wymaga, obok sformutowania tego zagadnienia, takze
przytoczenia zwigzanych z nim konkretnych przepisow prawnych, wskazania
dlaczego jest ono istotne oraz przedstawienia argumentacji wskazujgcej na
rozbiezne oceny prawne (por. dotychczasowe orzeczenia Sgdu Najwyzszego,
np.: postanowienie z dnia 23 maja 2018 r., | CSK 33/2018 r., niepubl;
postanowienie z dnia 16 maja 2018 r., Il CSK 13/2018, niepubl.; postanowienie
z dnia 26 kwietnia 2018 r., IV CSK 585/17, niepubl.). Argumentacja ta powinna
odwotywacC sie w sposéb ogdlny i abstrakcyjny do tresci przepisu, ktéry ma

podlega¢ jednoznacznej wyktadni. Niedopuszczalne jest natomiast, aby rzeczona



argumentacja zmierzata do uzyskania odpowiedzi o charakterze kazuistycznym,
odnoszacych sie do kwalifikacji prawnej szczegotowych elementow podstawy
faktycznej zaskarzonego orzeczenia. Nadto podkresli¢ nalezy, Zze skarzgcy
obowigzany jest wykazaé, Zze rozstrzygniecie zaprezentowanego Sagdowi
Najwyzszemu zagadnienia prawnego jest celowe i konieczne dla rozpoznania
poddanej pod osad sprawy oraz ewentualnie innych podobnych spraw
(por. postanowienie SN z dnia 22 maja 2018 r., | CSK 23/18, niepubl.). Przenoszac
powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze kwestia
zaprezentowana przez pozwang, jako ,stotne zagadnienia prawne”, nie spemia
wymogow stawianych tej przestance w ramach przedsgdu. Sformutowane przez
skarzgcg zagadnienie, sprowadzajgce sie do pytania: ,jakie kryteria stosowac
nalezy dla oceny, czy umowa stanowi umowe przedwstepng sprzedazy
nieruchomosci, czy tez stanowi inng umowe (zwtaszcza umowe deweloperskg lub
umowe nienazwang zblizong swym charakterem do umowy deweloperskiej), dla
oceny umow zawartych przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”,
a w szczegolnosci, ,czy o zawarciu umowy deweloperskiej (a nie umowy
przedwstepnej) mozna méwi¢ w sytuacji, kiedy z umowy tej wynikato, ze budowa
ma by¢ finansowana ze s$rodkéw sprzedawcy a nie ze $rodkdéw kupujgcego,
natomiast kupujgcy dokonat wyboru projektu, do ktorego poézniej na wniosek
kupujgcego wprowadzono zmiany?”, nie spetnia wypracowanych w judykaturze
Sadu Najwyzszego wymogdw stawianych art. 398° § 1 pkt 1) k.p.c. Zagadnienie to
nie jest bowiem zagadnieniem nowym, nieobecnym w dotychczasowym dorobku
orzeczniczym Sadu Najwyzszego. Otéz w wielu swoich judykatach Sgd Najwyzszy
w sposéb nie budzacy watpliwosci przesadzit kwestie dotyczgce kryteriow
zaliczenia konkretnej zindywidualizowanej umowy do kategorii umowy nienazwanej,
zblizonej rodzajowo do umowy deweloperskiej i to w stanie prawnym
obowigzujgcym sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego (por. np.: wyrok z dnia 25 lipca
2013 r., Il CSK 575/12, niepubl.; wyrok z dnia 25 listopada 2011 r, Il CSK 77/11,
niepubl.). Nadto Sad Najwyzszy nieraz dokonywat oceny, kwalifikacji, odnosnie do

przypisania danej umowie cech rodzajowych umowy deweloperskiej, czy odmiennie,



umowy nienazwanej majgcej jedynie znamiona umowy deweloperskie;.
Reasumujac, jak wskazano w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. przywotane
powyzej judykaty) umowa deweloperska rézni sie od umowy przedwstepnej przede
wszystkim tym, Zze okresla ona prawa i obowigzki stron w ramach procesu
inwestycyjnego, odmiennie regulujgc m.in. kwestie zaptaty ceny przez kupujgcego.
W umowie przedwstepnej okresla sie zazwyczaj sposéb uiszczenia czesci ceny
w formie zaliczki lub zadatku, a pozostata cze$¢ ceny jest ptatna po zawarciu
umowy przyrzeczonej. W przypadku umowy deweloperskiej kwestia zaptaty ceny
regulowana jest odmiennie, albowiem kupujgcy finansuje faktycznie proces

inwestycyjny.

W efekcie nalezy stwierdzi¢, ze przestanka przedsadu z art. 398° § 1 pkt 1)
k.p.c. nie zostata przez skarzgcg dowiedziona, co, w konsekwencji, czyni jej
wniosek, o przyjecie przedmiotowej skargi kasacyjnej, z uwagi na ,istotne zagadnie

prawne”, bezskutecznym.

W dalszej kolejnosci skarzgca na poparcie wniosku o przyjecie
przedstawionej Sgdowi Najwyzszemu skargi kasacyjnej do rozpoznania powotata
sie takze na przestanke z art. 398° §1 pkt. 2) k.p.c., wskazujgc potrzebe wyktadni
przepisow prawa materialnego budzacych powazne watpliwosci i wywotujgcych
rozbieznosci w orzecznictwie sgdéw tj.: art. 9 ust. 1 i 2 ustawy o wiasnosci lokali
iart. 389 § 1 k.c., w zakresie ustalenia, ,czy w stanie prawnym obowigzujgcym
przed wejsciem w zycie dnia 29 kwietnia 2012 roku ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
dla osiggniecia celu ktory jest typowym celem umowy deweloperskiej
(wybudowanie przez jedng ze stron budynku lub lokalu, a nastepnie przeniesienie
prawa wtasnosci na drugg strone), mogty stuzy¢ réwniez umowy przedwstepne”.
Przestanka ta okazata sie niezasadna. Wskazana, bowiem, w art. 398° § 1 pkt 2)
k.p.c., potrzeba wyktadni przepisow prawnych wystepuje, jezeli co do konkretnego
przepisu prawnego brak jednolitej lub utrwalonej judykatury, zwtaszcza judykatury
Sadu Najwyzszego albo tez przyjeta i dominujgca wykfadnia jest oczywiscie
btedna lub kontrowersyjna. Skarzgcy powinien bgdz to wskaza¢ argumentacje
przemawiajgcg za zmiang dotychczasowej wyktadni, bgdz tez wykazac¢, ze dany

przepis prawny, chociaz budzi powazne watpliwosci, nie doczekat sie



wyjasnienia i powinien zostac zinterpretowany przez Sad Najwyzszy. Rozbieznos¢
w orzecznictwie sgdow nalezy, natomiast, wykazac¢ przez przytoczenie konkretnych
rozbieznych orzeczen sgdowych wydawanych w zblizonych Iub identycznych
stanach faktycznych (por. postanowienie SN z dnia 28 marca 2007 r., Il CSK 84/07,
nie publ.; postanowienie SN z dnia 21 wrzesnia 2006 r., IV CSK 268/06, nie publ.
oraz postanowienie SN z dnia 18 czerwca 2004 r., Il CZ 65/04, nie publ.),
przy czym, co wymaga podkreslenia, skarzgcy powinien wykazac¢, ze dokonanie
wyktadni przepisow prawnych jest niezbedne dla rozstrzygniecia danej sprawy.
Tymczasem skarzgca wskazata na potrzebe wyktadni przepiséw prawa
materialnego budzgcych powazne watpliwosci i wywotujgcych rozbieznosci
w orzecznictwie sgdéw tj.: art. 9 ust. 1 i 2 ustawy o wiasnosci lokali i art. 389 § 1
k.c., w zakresie ustalenia, ,czy w stanie prawnym obowigzujgcym przed wejsciem
w zycie dnia 29 kwietnia 2012 roku ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, dla osiggniecia celu
ktéry jest typowym celem umowy deweloperskiej (wybudowanie przez jedng ze
stron budynku lub lokalu, a nastepnie przeniesienie prawa wtasnosci na drugag
strone), mogty stuzyé rowniez umowy przedwstepne”. W ocenie Sgdu Najwyzszego
wskazanie przez skarzgcg na art. 9 ust. 1 i 2 ustawy o wtasnosci lokali, jako na
przepis wymagajgcy wyktadni, jest watpliwe, gdyz, jak wynika z uzasadnienia
wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 23 listopada 2018 r., regulacja ta nie
stanowita podstawy prawnej rozstrzygniecia tego Sgdu. Nadto sama skarzgca
przyznata, ze przywotane przez nig judykaty Sgdu Najwyzszego, na okolicznosc¢
wykazania przestanki z art. 398° § 1 pkt 2) k.p.c., nie odnoszg sie bezposrednio do
zagadnienia prawnego wystepujgcego w poddanej pod osad tego Sgdu sprawie,
gdyz orzeczenia te zostaty wydane w sprawach dotyczgcych ustanowienia odrebnej

wiasnosci lokalu, nie zas budowy domu jednorodzinnego.

Konkludujgc, w przedmiotowej sprawie, powotane przez skarzacg, w jej
skardze kasacyjnej, przestanki z art. 398° § 1 pkt 1) i 2) k.p.c. nie zostaty wykazane,
a Sad Najwyzszy nie dopatrzyt sie réwniez okolicznosci, ktére determinowatyby

niewazno$¢ postepowania, ktérg to przestanke Sad ten bierze pod uwage z urzedu.



Z tych wzgledébw nalezato odmowi¢ przyjecia skargi kasacyjnej do

rozpoznania (art. 398° § 2 k.p.c.).
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