Wyrok Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie,
IV Wydziat Cywilny Odwolawczy z dnia 24 kwietnia 2024 roku, sygn. akt IV Ca 1735/23

Teza

Skoro $ciana dzialowa nie jest elementem konstrukcyjnym budynku, nie wplywa na jego
przeznaczenie ani na stan techniczny oraz nie decyduje o przestrzennym wydzieleniu
samodzielnych lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnosci, to czynnosci
polegajace na rozbiorce takiej scianki lub jej wzniesieniu sa takimi robotami budowlanymi,
ktére nie wymagaja ani pozwolenia na budowe, o ktérym mowa w art. 28 Prawa
budowlanego, ani tez zgloszenia wlasciwemu organowi, jak stanowi art. 30 ustawy.

Sktad sadu

Przewodniczacy: Sedzia Pawet Karlikowski
Protokolant: Karolina Kotodziej

Sentencja

Sad Okregowy Warszawa-Praga - IV Wydzial Cywilny Odwotawczy po rozpoznaniu na
rozprawie 10 kwietnia 2024 r. w Warszawie sprawy z powddztwa M. R. i E. R. przeciwko (...)
Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. przy udziale Miejskiego Rzecznika
Konsumentéw z siedziba w W. o zaplate na skutek apelacji powodow od wyroku Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi - Potudnie w Warszawie z dnia 24 maja 2023 r., sygn. akt I C
1054/22

L. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a. w pkt 1 zasadza od (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. solidarnie
na rzecz M. R. i E. R. kwote 21779,34 z1 (dwadziesScia jeden tysigcy siedemset siedemdziesiat
dziewie¢ ztotych trzydziesci cztery grosze) z odsetkami ustawowymi za opoznienie od dnia
29 marca 2021 r. do dnia zapftaty;

b. w pkt 2 zasadza od (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W. solidarnie
na rzecz M. R. i E. R. kwote 8306 zt (osiem tysiecy trzysta sze$¢ ztotych) tytutem zwrotu
kosztéw procesu, z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 3 maja 2024 r. do dnia
zaptaty, w tym kwote 7200 zt (siedem tysiecy dwiescie ztotych) tytutem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego;

c. w pkt 3 sfowa ,solidarnie od M. R. i E. R.” zastepuje stowami ,0d (...) Spoiki z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w W.”;

I. zasadza od (...) Spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. solidarnie na
rzecz M. R.1 E. R. kwote 2889 z1 (dwa tysiace osiemset osiemdziesiat dziewiec ztotych) tytutem
zwrotu kosztow postepowania w instancji odwotawczej, z odsetkami ustawowymi liczonymi



od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszego punktu wyroku do dnia zaptaty, w tym kwote 1800
zt (tysigc osiemset ztotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 24 maja 2023 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie
oddalit powodztwo M. R. i E. R. o zasadzenie od (...) Spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedziba w W. kwoty 21779,34 zt z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 29 marca
2021 r. do dnia zaptaty (pkt 1), zasadzit od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego tytutem
zwrotu kosztéw postepowania kwote 3617 z1 z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
uprawomocnienia si¢ niniejszego wyroku do dnia zaptaty (pkt 2) oraz nakazat pobrac
solidarnie od powodow na rzecz pozwanego na rzecz Skarbu Paristwa — Sadu Rejonowego dla
Warszawy Pragi — Potudnie w Warszawie kwote 86,10 zt tytulem zwrotu tymczasowo
poniesionych wydatkéw (pkt 3).

Sad ten ustalit, Ze w dniu 11 czerwca 2019 r. powodowie zawarli z pozwanym umowe
deweloperska. Deweloper zobowiazat si¢ do wybudowania budynku (..) w ramach (...)
osiedla mieszkaniowego realizowanego na dzialce o numerze ewidencyjnym (...), obrebu (...),
potozonej w W. przy ul. (...), wyodrebnienia lokalu mieszkalnego nr (...) o projektowanej
powierzchni uzytkowej 56,14 m®, sktadajacego sie z salonu z aneksem kuchennym, dwaéch
pokoi, tazienki oraz przedpokoju i przeniesienia wtasnosci lokalu oraz praw niezbednych do
korzystania z niego na nabywcéw. Nabywcy zobowiazali sie¢ zas do zaptaty catosci ceny w
wysokosci i na warunkach okreslonych w umowie oraz do zawarcia umowy przeniesienia
wtasnosci lokalu mieszkalnego. Na cene nieruchomosci skladaty sie przy tym: 463141,04 (4.
8249,75 z/m® lokalu mieszkalnego), 2820,96 zt (216 zi/m® balkonu), 9205 zt (3500,00
zt/m®@komorki) i 32000 z1 za miejsce postojowe. Zgodnie z § 5 pkt 2 umowy strony ustalily ze
dla celow realizacji umowy powierzchnia uzytkowa jest liczona na podstawie normy PN-
ISO:9836 oraz w nawigzaniu do rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
projektu budowlanego, a zatem przy obliczaniu powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
uwzglednia si¢ powierzchni¢ mieszkalng wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku,
wliczajac do niej powierzchnie zajete przez elementy nadajace si¢ do demontazu (w tym
scianki dzialowe nie bedace elementem konstrukcji i nie zawierajace szachtéw instalacyjnych).
Integralna cze$¢ umowy deweloperskiej stanowit m.in. prospekt informacyjny, ktéry w czesci
indywidualnej opisywat technologie wykonania scian kondygnacji nadziemnej dzielac je na:
konstrukcyjne, ostonowe i dzialowe, przy czym te ostatnie miaty by¢ murowane i wykonczone
tynkiem. W stanowiacym integralng czes¢ umowy zataczniku do prospektu informacyjnego
zawarto rzut lokalu mieszkalnego, przedstawiajacy powierzchnie i ukltad pomieszczen, na
ktorym zaznaczono m.in. obszar ,,powierzchni pod Scianami lub elementami nadajacymi si¢
do demontazu np. pod $ciankami dzialowymi”, wliczany do powierzchni uzytkowej
przysztego lokalu.

Po zakonczeniu budowy zgodnie z umowa deweloperska deweloper dokonal obmiaru
powykonawczego opisanego wyzej lokalu mieszkalnego, w wyniku czego okazato sig, ze jego
powierzchnia uzytkowa jest mniejsza od projektowanej i wynosita 55,810 m?, zmienita sie tez
wzgledem planowanej ostateczna powierzchnia balkonu. Z uwagi na powyzsze pozwany
zwrocil powodom kwote 2519,38 zt tytutem réznicy w cenie.



Lokal zostat przez nabywcéw odebrany w dniu 1 kwietnia 2021 r. W protokole odbioru lokalu
zostalty uwzglednione uwagi powoddw, ze powierzchnia uzytkowa lokalu jest niezgodna z
norma ISO PN 9836, albowiem wedlug wykonanych na ich zlecenie wstepnych pomiaréw
geodetéw uprawnionych wynosi 52,88 m?. Dnia 29 grudnia 2021 r. strony zawarly umowe
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci. Obejmowata ona lokal
mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 55,81 m?, w skiad ktorej wchodzita ,, powierzchnia
pod $cianami lub elementami nadajacymi si¢ do demontazu (np. $cianami dziatowymi)”
stanowiaca tacznie 2,64 m2. Cena lokalu mieszkalnego z prawem do wylacznego korzystania
z balkonu, miejsca postojowego i komorki lokatorskiej, uiszczona przez powoddw to
504647,62 zt.

Wzor umowy deweloperskiej przygotowat deweloper. Powdd przy jej zawarciu nie
negocjowal postanowienia dotyczacego sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej. Przed
zawarciem umowy zapoznawatl si¢ z prospektem informacyjnym, z rzutem lokalu i nie
budzily one jego zastrzezen. Dopiero jesienia 2020 r. dzigki informacjom z forum
internetowego na temat sposobu obliczania powierzchni lokalu w odniesieniu do normy ISO
PN 9836 uznal, Zze powierzchnia jego lokalu zostata obliczona nieprawidiowo.

Zdaniem Sadu Rejonowego zakwestionowany przez powoddéw § 5 ust. 2 umowy
deweloperskiej nie ma charakteru niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu
art. 385! § 1 KC. Nie stanowi on postanowienia okreslajacego gtowne swiadczenia stron, w
tym cene¢ w rozumieniu powotanego przepisu. Cena przyszitego lokalu mieszkalnego zostata
bowiem okreslona poprzez wskazanie projektowanej powierzchni lokalu i ceny za jego za m?,
do ktdrej dodano cene balkonu, komorki lokatorskiej i miejsca postojowego. Paragraf 5 ust. 2
umowy deweloperskiej dotyczy natomiast jedynie sposobu liczenia powierzchni lokalu
mieszkalnego, a wigc w istocie tylko jednego z czynnikéw, za pomoca ktorych cena miata by¢
ostatecznie ustalona. Norma w nim powotana to Polska Norma PN-ISO 9836:1997 (§ 8 ust. 2
pkt 9 rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdétowego zakresu i formy projektu budowlanego oraz
zalacznik do tego rozporzadzenia (Dz.U. z 2012 r. poz. 462)). Nie jest ona aktem prawnym i
nie zawiera definicji poszczegolnych wystepujacych w niej terminéw, a zgodnie z art. 5 ust. 1
i 3 ustawy z dnial2 wrzesnia 2002 . jej stosowanie jest dobrowolne.

Sad Rejonowy wskazat, Zze wszystkie oznaczone na rzucie lokalu $cianki dzialowe, niebedace
elementem konstrukgji i niezawierajace szachtéw instalacyjnych, ktére wedtug powyzszej
normy stanowia cze$¢ powierzchni uzytkowej wchodzacej w sktad kondygnacji netto, nadaja
sie¢ do demontazu — mozna je usuna¢, zlikwidowac czy zmienic ich polozenie, wedle uznania
nabywcy. Wyrazit przekonanie, ze powierzchnia pod nimi to powierzchnia uzytkowa w
rozumieniu tej normy, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu mieszkania i tylko od
wlasciciela zalezy czy zyczy sobie mieszka¢ w lokalu z wykonanymi zgodnie z projektem
$ciankami dzialowymi czy bez nich, a moze tylko z czescig z nich, poniewaz wszystkie nadaja
si¢ do usunigcia (demontazu), a powierzchnia pod nimi do alternatywnego wykorzystania.

Odwotujac sie do przepisdéw art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, Sad Rejonowy podkreslit ponadto, ze powierzchnia uzytkowa lokalu jest jego cecha
stalag, obiektywna. Nie zalezy wiec od likwidacji czy dobudowywania kolejnych Scianek
dziatowych w lokalu, co w przypadku przyjecia koncepcji powodéw musiatoby powodowac



odpowiednio zwigkszenie lub zmniejszenie powierzchni uzytkowej lokalu (a co za tym idzie
udziatu w nieruchomosci wspdlnej), czego nie sposob zaakceptowad.

W ocenie Sadu I instancji analiza tresci § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej nie pozwala na
stwierdzenie, ze wolg pozwanego bylo wprowadzenie klientow w biad celem uzyskania
nienaleznego swiadczenia, czy tez wykorzystanie ich niewiedzy. Postanowienie to zostato
sformutowane w taki sposdb, by konsument - nabywca lokalu doktadnie wiedziat co kupuje i
za co placi. Poza odwotaniem si¢ do PN ISO 9836:1997 deweloper wyttumaczyl w sposéb
klarowny, takze w formie graficznej, co ma na mysli, tj. ktére scianki nadaja si¢ do demontazu
i jaka powierzchnia zaliczana jest do uzytkowej, za ktéra trzeba bedzie zaplacié.
Kwestionowane postanowienie umowne nie ksztattuje zatem obowigzkéw powodow w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami ani nie narusza ich interesow.

O kosztach procesu orzeczono w zaskarzonym wyroku na podstawie art. 98 § 113 KPC, zas o
wydatkach poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa — stosownie do art. 83 ust. 2
ustawy z dnia 28 lipca 2005 1. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Od opisanego wyzej wyroku powodowie wniedli apelacje, zaskarzajac go w catosci i
zarzucajac mu naruszenie art. 45 ust. 1 i art. 178 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,
art. 65 § 2 KC, pkt 5.1.5.3. Polskiej Normy nr PN-ISO 9836:1997 w zw. z art. 5 ust. 4 NormU, §
11 ust. 2 pkt 2 lit. a w zw. z § 8 ust. 2 pkt 9 oraz pkt 9 zalacznika rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegolowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz.U. z 2012 r. poz. 462) 1935, art. 2 ust. 2 w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali, § 3 pkt 9 — 11, § 91 - 95, § 208a ust. 11 2, § 216 ust. 1i 2, § 217 ust. 3, § 323
ust. 2 pkt 2 — 4 oraz § 326 ust. 2 pkt 1 powotanego wyzej rozporzadzenia, art. 385 § 2 KC, art.
385! § 1 KC, art. 327! § 1 pkt 2 KPC w zw. z art. 326 § 3 KPC oraz art. 83 ust. 1i 2 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. W zwiazku z powyzszym
skarzacy wniesli o zmiane wyroku poprzez orzeczenie w calosci zgodnie z zagdaniem pozwu
oraz zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztéw procesu za postepowanie przed Sagdem I
instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug dwukrotnosci stawki minimalnej
wynikajacej z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie optat za czynnosci adwokackie, a takze zwrotu optaty skarbowej od pelnomocnictwa
w wysokosci 17 zt. Domagali si¢ ponadto zasadzenia od pozwanego na ich rzecz kosztow
procesu za postepowanie przed Sadem II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedtug spisu kosztéw przedstawionych na rozprawie apelacyjnej lub — w razie braku
przedstawienia takiego spisu — wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie w catosci oraz zasadzenie od
powodéw na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za
opoznienie liczonymi za czas od dnia uprawomocnienia si¢ wyroku Sadu I instancji w
przedmiocie kosztow postepowania do dnia zaplaty.

Miejski Rzecznik Konsumentéw popart apelacje powoddw oraz wnidst o zasadzenie na jego
rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyt co nastepuje:



Apelacja zastuguje na uwzglednienie, mimo ze cz¢$¢ podniesionych w niej zarzutéw okazata
sie bezzasadna.

W postepowaniu pierwszoinstancyjnym prawidltowo ustalono stan faktyczny. Sad Okregowy
przyjmuje i uznaje za wlasne ustalenia jakie poczynit Sad I instancji. Nie podziela natomiast
ich oceny prawnej wystowionej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Wbrew stanowisku skarzacych nie doszto do naruszenia art. 45 ust. 1 i art. 178 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, majacego polega¢ na wydaniu rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie w oparciu o inne nieprawomocne orzeczenie saqdu powszechnego, tj. wyrok
Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie z dnia 15 maja 2023 r., sygn.
aktI C 1433/22. Powodowie sami zauwazaja, ze wyrok ten zapadl na kanwie zblizonego stanu
faktycznego.

Wydanie przez Sad I instancji rozstrzygniecia o tresci identycznej jak w sprawie o sygn. akt I
C 1433/22 nie oznacza zatem nic ponad to, ze w obu sprawach sktad orzekajacy zajal takie
samo stanowisko. Konstruujac uzasadnienie, Sad I instancji mogl, podzielajac stanowisko
sadu, ktory uprzednio rozstrzygat to samo zagadnienie, korzysta¢ z wzoru jego uzasadnienia
w zakresie oceny dowoddw, ustalenn faktycznych poczynionych w oparciu o t¢ ocene i
zastosowania do nich przepisow materialnoprawnych, o ile przedstawiona w uzasadnieniu
warstwa motywacyjna odpowiadata jego stanowisku i argumentom, a nie stanowita
wylacznie dostowne przedstawienie stanowiska innego skladu orzekajacego (zob. podobnie
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2020 r., III CSK 33/18, Legalis nr 2486114). W
rozpatrywanym przypadku niewatpliwie nie sposéb méwi¢ o powieleniu uzasadnienia
innego orzeczenia w miejsce zaprezentowania wlasnego toku rozumowania, co mogloby
$wiadczy¢ o braku samodzielnego lub swobodnego rozumowania sktadu orzekajacego w
danej sprawie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2005 r., IV KK 335/04, OSNKW
2005, nr 4, poz. 36). Powodowie nie powoluja zadnych fragmentéw uzasadnienia, ktdre
mialyby zosta¢ mechanicznie powielone ze sprawy o sygn. akt I C 1433/22 i nie przystaja do
stanu faktycznego lub prawnego rozpoznawanej sprawy. Sad Okregowy réwniez si¢ ich nie
dopatrzyt.

Podsumowujac przytoczona wyzej argumentacje, nalezy zgodzic sie¢ z pogladem wyrazonym
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2015 r., Il PK 253/14 (Legalis nr 1460733),
ze powielenie uzasadnienia innego wyroku, zwlaszcza gdy dotyczy on analogicznej pod
wzgledem faktycznym i prawnym sprawy, a sad orzekajacy podziela stanowisko zajete przez
sad orzekajacy w tej innej sprawie, nie narusza przepisdw postepowania. Taki sposob
postepowania sadu orzekajacego jest nawet racjonalny. Nie ma bowiem potrzeby odmiennego
formulowania uzasadnienia, skoro sad w pelni zgadza si¢ z juz istniejacym rozstrzygnieciem
w analogicznej sprawie i jego motywami. Sad orzekajacy powinien jednak w takim wypadku
wyraznie wskazac te sprawe, zaznaczy¢, ze rozstrzyga sprawe do niej analogiczng i w pelni
zgadza sie z orzeczeniem zapadlym w tej sprawie oraz z jego uzasadnieniem. Wymaga tego
wzglad na potrzebe pokazania linii orzeczniczej danego sadu w sprawach tego samego
rodzaju oraz poszanowanie dla skladu orzekajacego, do ktérego dorobku nalezy
wypracowanie sposobu ich rozstrzygania i zwiazanej z nim argumentacji prawnej. Nawet
jednak niepowotanie si¢ na ,pierwotne” orzeczenie nie oznacza naruszenia przepisow



postepowania. Nie ma bowiem znaczenia dla prawidlowosci samego orzeczenia w
rozpoznanej sprawie.

Powodowie niezasadnie tez zarzucaja naruszenie art. 327 § 1 pkt 2 KPC w zw. z art. 326 § 2
KPC. Niezachowanie wymogow, jakie w Swietle pierwszego z powolanych przepisow
powinno spetnia¢ uzasadnienie orzeczenia, samo w sobie z reguly nie ma bezposredniego
wplywu na jego tres¢, albowiem sporzadzane jest dopiero po jego wydaniu. W istocie zarzut
obrazy art. 327! § 1 KPC moze by¢ usprawiedliwiony jedynie wowczas, gdy uzasadnienie
dotknigte jest tak kardynalnymi brakami, Ze nie poddaje si¢ kontroli instancyjnej (np.
orzeczenia Sadu Najwyzszego zapadle na gruncie art. 328 § 2 kpc: z dnia 8 pazdziernika 1997
r., I CKN 312/97, LexPolonica nr 405093; z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC
1999, nr 4, poz. 83; z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, LexPolonica nr 389919; z dnia 18
marca 2003 r., IV CKN 1862/00, Legalis nr 81633; z dnia 20 lutego 2003 r., I CKN 65/01,
LexPolonica nr 375439; z dnia 22 maja 2003 r., I CKN 121/01, LexPolonica nr 389564). Taka
sytuacja nie zachodzi w rozpatrywanym przypadku, albowiem uzasadnienie sporzadzone
przez Sad Rejonowy zawiera wszystkie elementy wymagane powolanym wyzej przepisem i
pozwala na odtworzenie procesu myslowego, ktdry prowadzit do wydania zaskarzonego
wyroku. Odtworzenie wspomnianego procesu nie nastreczato zadnych trudnosci rowniez
skarzacym, ktorzy podjeli obszerna polemike ze stanowiskiem Sadu I instancji oraz zglosili
przeciwko jego orzeczeniu rowniez inne zarzuty niz omawiany w tym miejscu.

O wadliwosci zaskarzonego wyroku nie Swiadczy sama przez si¢ okoliczno$é, ze w ustnych
powodach rozstrzygniecia podanych tuz po jego ogloszeniu zostaly poruszone kwestie, ktére
ostatecznie nie znalazly wyrazu w jego pisemnym uzasadnieniu. Skarzacy maja racje,
podnoszac ze pisemne uzasadnienie orzeczenia nie powinno w zakresie zasadniczych
powoddw rozstrzygniecia odbiega¢ od uzasadnienia ustnego. Bez wzgledu jednak na
powyzsze, ustne motywy rozstrzygniecia pozostaja ostatecznie bez wplywu na tres¢ i
wykladnie pisemnego uzasadnienia, ktére stanowi jedyny punkt odniesienia dla argumentacji
lezacej u podstaw wyroku (por. postanowienie Saqdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2015 r.,
IT CSK 596/14, Legalis nr 1231892).

Zdaniem Sadu Okregowego nie doszto réwniez do naruszenia wymienionych w apelacji
przepisow obowiazujacego w dacie zawarcia przez strony umowy deweloperskiej
rozporzadzenia z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu
budowlanego, oprdcz jego § 11 ust. 2 pkt 2 lit. a w zw. z § 8 ust. 2 pkt 9 i pkt 9 zalacznika do
tegoz rozporzadzenia FormaProjBudR12 (o czym nizej). Sposdb sformutowania tego zarzutu
wskazuje na oczywistg omytke skarzacych. Wspomniane rozporzadzenie zawiera bowiem 18
paragrafow, a jego § 3 zawiera punkty od 1 do 5. W apelacji zostaly natomiast przytoczone
jednostki redakcyjne rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Odwotujac si¢ do zawartych w tych przepisach definicji mieszkania, pomieszczenia
mieszkalnego i pomocniczego (§ 3 pkt 9 — 11), wymogow dotyczacych przewietrzania i
wentylacji, organizacji mieszkania, kuchni, wymiaréw przedpokoju i korytarza oraz
minimalnej powierzchni uzytkowej (§ 91 — 95), wymagan dotyczacych ognioodpornosci (§
208a ust. 112, § 217 ust. 3), poziomu ochrony pomieszczern w budynkach mieszkalnych przed
hatasem (§ 323 ust. 2 pkt 2 — 4) oraz izolacji akustycznej (§ 326 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia),
skarzacy podnosza, ze przepisy te sprzeciwiaja si¢ wnioskowi jakoby wszystkie murowane



sciany dziatlowe w ich budynku mogty zosta¢ zlikwidowane, usuniete lub zmieni¢ swoje
potozenie. Nie to jest jednak istota zagadnienia w rozpoznawanej sprawie. Pozwany nigdy
bowiem nie twierdzil, Ze skarzacy moga usuna¢ wszystkie sciany wewnetrzne w swoim lokalu
i stworzy¢ w nim ,open space”, skladajacy sie z jednego pomieszczenia. Nalezy natomiast
mie¢ na wzgledzie, ze co do zasady - i kwestia ta wydaje sie¢ by¢ poza sporem w
rozpoznawanej sprawie — przepisy prawa nie zabraniaja usuwania Scian dziatowych i
zmieniania ich polozenia, oczywiscie z zachowaniem wymogdéw wyszczegdlnionych powyzej.
Moze wigc dojs¢ do takiej sytuacji, ze powodowie zdecyduja si¢ np. na powiekszenie salonu
albo potaczenie dwdch pokoi w jeden poprzez wyburzenie oddzielajacych ich scian, zyskujac
tym samym niewielka dodatkowa powierzchnie do swojej dyspozycji. Kwestig, ktora
wymagata w sprawie rozstrzygniecia, jest natomiast to czy powierzchnia znajdujaca si¢ pod
wewnetrznymi $cianami dzialowymi spelnia kryteria niezbedne aby zaliczy¢ ja do
powierzchni uzytkowe;.

W ocenie Sadu Okregowego na tak postawione pytanie odpowiedz jest negatywna, a
odmienne stanowisko wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku narusza § 11 ust. 2 pkt
2 lit. a w zw. z § 8 ust. 2 pkt 9 rozporzadzenia z 2012 r. w sprawie szczegolowego zakresu i
formy projektu budowlanego FormaProjBudR12 i w zw. z § 9 zalgcznika do tegoz
rozporzadzenia. Z przepisdw powyzszych wynika, ze opis techniczny zawarty w projekcie
architektoniczno — budowlanym obiektu budowlanego powinien w stosunku do budynku
mieszkalnego jednorodzinnego i lokali mieszkalnych zawiera¢ zestawienie powierzchni
uzytkowych obliczanych wedtug Polskiej Normy, PN-ISO 9836: 1997. O ile zatem co do zasady
mozna zgodzi¢ sie z pozwanym, ze w my$l art. 5 ust. 3 NormU stosowanie Polskich Norm jest
dobrowolne, o tyle nie sposéb pomina¢ milczeniem ust. 4 tego przepisu, ktéry stanowi, ze
Polskie Normy moga by¢ powolywane w przepisach prawnych po ich opublikowaniu w
jezyku polskim. Jezeli zatem przepisy rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego zakresu i
formy projektu budowlanego wprost odsylaly do normy PN-ISO 9836: 1997, to jej
zastosowanie byto obligatoryjne (por. wyrok Naczelnego Saqdu Administracyjnego z dnia 13
lutego 2019 r., II OSK 641/17, Legalis nr 1889827). Co prawda wymog ten dotyczy
bezposrednio tylko okreslenia powierzchni uzytkowej lokalu w projekcie architektoniczno —
budowlanym, jednakze trudno byloby uzna¢, ze dla celéw realizacji uméw deweloperskich
pozwany mogl od niego catkowicie abstrahowac. Zalacznikiem do tej umowy byt przeciez
rzut lokalu, ktdry niewatpliwie musiat by¢ zaczerpniety z czesci rysunkowej projektu. Nadto,
rowniez w § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej znalazto sie zastrzezenie, ze dla celéw jej realizacji
powierzchnia uzytkowa jest liczona na podstawie normy PN-ISO: 9836 oraz w nawigzaniu do
rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego. Nawet zatem gdyby
stosowanie tej normy bylo dobrowolne, to pozwany w umowie przyjal na siebie zobowiazanie
do jej stosowania.

Norma PN-ISO 9836: 1997 operuje pojeciem powierzchni catkowitej kondygnagji (5.1.3), na
ktorg skladaja sie: powierzchnia kondygnacji netto (5.1.5.) i powierzchnia zajeta przez
konstrukgje (5.1.6.). Punkt 5.1.7.1. normy definiuje z kolei powierzchnie uzytkowa jako te czes¢
powierzchni kondygnacji netto, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu budynku, za$ w jej
pkt 5.1.6.1 — powierzchnie konstrukgji, jako czes¢ powierzchni catkowitej, ktora utworzona jest
przez elementy zamykajace (np. sciany no$ne zewnetrzne i wewnetrzne) oraz powierzchnie
stupow, pionow wentylacyjnych, kominow, Scian dziatowych itp. oraz powierzchnie przez



ktére nie mozna przejs¢. Ponadto, w mysl pkt 5.1.5.3. normy do powierzchni kondygnacji
netto wlicza si¢ takze elementy nadajace si¢ do demontazu, takie jak Scianki dzialowe, rury i
kanaty.

W powolanych wyzej postanowieniach normy mowa jest zatem o $cianach dzialowych,
wliczanych do powierzchni konstrukgji, oraz sciankach dziatowych, ktore stanowia element
powierzchni kondygnacji netto. Zdaniem Sadu Okregowego fakt ich rozrdznienia i
odmiennego nazwania wskazuje, ze nie sg to pojecia tozsame i nie powinny by¢ uzywane
zamiennie (mimo braku ich definicji).

Pozwany w toku catego postepowania lansowat teze, ze Sciany oddzielajace poszczegdlne
pomieszczenia w lokalu powoddw sa sciankami dziatowymi, za$ Sciany dzialowe wydzielaja
lokal w obrebie budynku. Ze stanowiskiem tym nie mozna si¢ zgodzic i to nie tylko dlatego,
ze pomija opisane wczesniej rozrdznienie pomiedzy Scianami nosnymi wewnetrznymi i
zewnetrznymi oraz Scianami dziatlowymi. Jest ono nieprawidlowe przede wszystkim z tego
wzgledu, Ze strona pozwana mylnie kwalifikuje Sciany wewnetrzne w lokalu powodow
niestanowiace $cian nosnych jako nadajace si¢ do demontazu.

Pojecie demontazu nie zostalo zdefiniowane w Polskiej Normie PN-ISO 9836: 1997. Jego
objasnienia prézno tez szuka¢ w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, ktora
odwotuje si¢ do niego w dwoch miejscach: w art. 3 pkt 5a, wyrdzniajacym jedna z cech
przenosnego wolno stojacego masztu antenowego, jaka jest przeznaczenie sktadajacych sie
nan konstrukgji do wielokrotnego montazu i demontazu bez utraty wartosci technicznej, oraz
w art. 21a ust. 2 pkt 10, stanowiacym o robotach budowlanych prowadzonych przy montazu
i demontazu cigzkich elementéw prefabrykowanych. Juz z tych przepiséw mozna jednak
wywnioskowac¢, ze maja one na wzgledzie montaz w potocznym ujeciu, rozumiany jako
potaczenie ze soba réznych elementow w gotowq catos¢ (zob. pl.wikipedia.org/wiki/montaz).
Demontaz jest wiec procesem odwrotnym, obejmujacym rozkiadanie maszyn i urzadzen na
czesci, tudziez zdejmowanie ich z miejsc, w ktorych byly zamontowane (zob.
https://sjp.pwn.pl/slowniki/demontaz.html). Mimo braku osobnego wymienienia demontazu
w art. 3 pkt 7 prawa budowlanego, okreslajacego jakie prace zalicza si¢ do robdt budowlanych,
nie mozna uzna¢, ze jest on tozsamy z rozbiorka, o ktérej mowa w tym przepisie. Fakt, ze
rozbiorka obiektu budowlanego moze niekiedy obejmowac¢ demontaz czesci jego struktury
celem jej ponownego wykorzystania (przeciwnie zatem niz wywodza powodowie, nie sg to
pojecia roztaczne), oznacza jedynie tyle, Ze jest pojeciem szerszym od demontazu i obejmuje
takze (a by¢ moze przede wszystkim) prowadzenie robét scisle wyburzeniowych. Polegaja
one nie tylko na rozebraniu Sciany, ale réwniez doprowadzenie miejsc jej mocowania do Scian
prostopadlych i sufitu, a takze posadowienia na stropie, do wlasciwego stanu technicznego.
Nie jest tez mozliwe ponowne uzycie wszystkich usunietych elementéw budowlanych. Istota
demontazu w potocznym ujeciu (a wobec braku definicji legalnej innego trudno nawet
poszukiwac) jest natomiast roztozenie okreslonego urzadzenia na czesci w taki sposéb aby
mozna bylo ich uzy¢ ponownie — a wiec ponownie je zamontowac¢. Usunigcie murowanej
$ciany dzialowej wymogu tego nie spelnia, albowiem w praktyce polega na jej wyburzeniu.

Nalezy zatem przychyli¢ sie do stanowiska strony powodowej, ze uzyte w Polskiej Normy
PN-ISO 9836: 1997 sformutowanie , elementy nadajace si¢ do demontazu, takie jak $cianki
dzialowe” oznacza raczej lekkie przegrody wewnetrzne typu przepierzenia, np. szklane,



harmonijkowe lub w formie rolet, ktére mozna w kazdej chwili, bez ich uszkodzenia,
zdemontowac i ustawi¢ w innym miejscu w taki sposdb, aby moc reorganizowac wieksza
otwarta przestrzen w zaleznosci od zmieniajacych si¢ w czasie potrzeb, np. przestrzen
biurowa na danej kondygnacji na potrzeby réznych dzialéw danego przedsiebiorstwa lub
przestrzen hali targowej w celu jej podziatu na boksy. Do pozwu zostatl dotaczony wydruk
wynikéw wyszukiwania wyrazenia ,demountable partitions” (k. 142 — 146), ktéry wskazuje,
ze produkty takie wystepuja na rynku i z powodzeniem moga stuzy¢ do tworzenia
demontowalnych przegréd w pomieszczeniu, co stanowi ich ceche zasadniczo odmienna od
murowanych scian dzialowych.

Stusznie argumentuje pozwany, ze problematyka zwigzana z usuwaniem S$cian
wewnetrznych w lokalu co do zasady pozostaje poza materia uregulowang przepisami prawa
budowlanego. W dotychczasowym orzecznictwie sadéw administracyjnych przyjmowano
jednolicie, ze skoro $ciana dziatowa nie jest elementem konstrukcyjnym budynku, nie wptywa
na jego przeznaczenie ani na stan techniczny oraz nie decyduje o przestrzennym wydzieleniu
samodzielnych lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnosci, to czynnosci
polegajace na rozbiorce takiej scianki lub jej wzniesieniu sa takimi robotami budowlanymi,
ktore nie wymagaja ani pozwolenia na budowe, o ktérym mowa w art. 28 prawa
budowlanego, ani tez zgloszenia wlasciwemu organowi, jak stanowi art. 30 ustawy (tak
Naczelny Sad Administracyjny w wyrokach: z dnia 12 stycznia 2007 r., II OSK 460/06, Legalis
nr 223881; z dnia 25 stycznia 2013 r., I OSK 627/12, Legalis nr 759745; z dnia 9 stycznia 2018
r., IIOSK 750/16, Legalis nr 1720357; Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku
z dnia 7 pazdziernika 2020 r., II SA/Kr 1250/16, Legalis nr 2501793; por. jednak wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 grudnia 2023 r., II OSK 500/21, dostepny z
uzasadnieniem na stronie https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/8B794E2872). Nalezy wszakze
podkresli¢, ze pojecie zadnej z robdt budowlanych wyszczegoélnionych w art. 3 pkt 7 prawa
budowlanego nie zostalo zdefiniowane ustawowo, za$ od strony technicznej nie ma zadnej
réznicy pomiedzy usunieciem $ciany dzialowej a pracami, ktére na gruncie prawa
budowlanego zostatyby zakwalifikowane jako rozbidrka obiektu budowlanego, tj. likwidacja
skutkow procesu budowy, usuniecie obiektu z miejsca, w ktérym zostat on wybudowany (por.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 9 stycznia 2013 r., 1I
SA/GI 803/12, Legalis nr 767142).

Poczynione wyzej rozwazania prowadza do wniosku, ze powierzchnia zajeta przez
murowane Sciany wewnetrze w lokalu mieszkalnym, ktérych nie da si¢ zdemontowac i
ponownie zamontowac, nie moze by¢ wliczana do powierzchni uzytkowej tego lokalu. Takie
rozumowanie przeczyloby rowniez definicji powierzchni uzytkowej zawartej w pkt 5.1.7.1
normy, zgodnie z ktdra jest to cze$¢ powierzchni kondygnacji netto, odpowiadajaca celom i
przeznaczeniu budynku. Dla budynku o przeznaczeniu mieszkalnym jest to wylacznie
powierzchnia umozliwiajaca zamieszkiwanie (spanie, pobyt) lub inne czynnosci pomocnicze
(przygotowywanie positkdéw, utrzymywanie higieny osobistej, przechowywanie ubran,
przedmiotdw oraz zywnosci), ktdre to czynnosci — co oczywiste — nie moga by¢ wykonywane
na przestrzeni zajetej przez Sciany dzialowe.

W tym stanie rzeczy jako uzasadniony jawi si¢ rowniez zarzut obrazy pkt 5.1.5.3 normy PN-
ISO 9836: 1997 w zw. z art. 5 ust. 4 NormU.



Sad I instancji naruszy! ponadto art. 2 ust. 2 w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali.

Skarzacy nietrafnie podnosza, jakoby wobec brzmienia pierwszego z powolanych przepiséw
powierzchnie uzytkowa lokalu miata stanowi¢ suma powierzchni jego izb (mierzona
pomiedzy wyprawionymi $cianami oddzielajacymi te izby) oraz pomieszczen pomocniczych.
Przytoczona regulacja w ogdle bowiem nie odnosi si¢ do sposobu okreslenia powierzchni
uzytkowej lokalu. Artykut 3 ust. 4 ustawy o wiasnosci lokali wprowadza jedynie wymog
okreslenia, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz
z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych. Jest to dokonywane celem ustalenia
udziatu wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej, ktéry z mocy art. 3
ust. 3 ustawy odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi. W omawianej ustawie brak jest natomiast obecnie
przepisow okreslajacych sposob obliczania powierzchni uzytkowej przy wyodrebnianiu
lokali. Nie mozna positkowac sie tutaj regutami zawartymi w innych aktach prawnych, jak w
art. 2 ust. 1 pkt 7 w zw. z ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, art. 1a ust. 1 pkt 5 ustawy z
dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych czy art. 16 ust. 4i 5 ustawy z dnia 28
lipca 1983 r. ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, gdyz odnosza si¢ one wylacznie do
materii uregulowanych kazda z poszczegdlnych, wymienionych wyzej ustaw.

Z art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali nie wynika jednak rowniez — wbrew
pogladowi Sadu I instancji - wniosek, ze powierzchnia uzytkowa lokalu jest jego cecha stala,
obiektywna, a wigc niezalezna od likwidacji czy dobudowywania kolejnych $cian ($cianek)
dziatowych. Do takiego rozumowania nie ma podstaw normatywnych. Oczywiscie co do
zasady wustalenie powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi powinno nastepowac¢ w odniesieniu do kazdego lokalu
tylko raz, z chwila jego wyodrebnienia. Zagadnienie czy nalezy dokonywac korekty
powierzchni uzytkowej mieszkania, jezeli dodano lub usunieto w nim $ciane dziatowa, nie
moze jednak wptywac na interpretacje Polskiej Normy PN-ISO 9836: 1997, do ktdrej pozwany
sam odwolywat si¢ w umowie deweloperskiej. Korekta taka wydaje si¢ zreszta iluzoryczna,
gdyz wymagalaby jednomyslnosci wszystkich wspotwlascicieli lokali w danym budynku (nie
ma wowczas zastosowania art. 22 ust. 3 pkt 5 lit. a ustawy o wtasnosci lokali, lecz koniecznej
jest odwotanie si¢ do jej art. 3 ust. 7 per analogiam; por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia24 listopada 2010 r., Il CSK 267/10, Legalis nr 407515), a w razie jej braku - wystapienia do
sadu z zadaniem, o jakim mowa w art. 199 KC w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r., I CK 357/04, Legalis nr 92611),
przez wspdtwlascicieli lokali, ktorych udziaty w nieruchomosci wspodlnej wynosza co najmniej
polowe.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 385 § 2 KC. Skarzacy trafnie wywodza, ze
kwestionowany § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej zostal sformutowany w sposdb
niejednoznaczny (o czym nizej). Uszlo jednak ich uwadze, ze powotany przepis odnosi si¢ do
wzorca umowy, a pod pojeciem tym ustawodawca rozumie w szczegodlnosci ogolne warunki
umow, wzdr umowy i regulamin (art. 384 § 1 KC). W kazdym razie wzorcem umowy nie jest
sama umowa, choc¢by zawarta z jego uzyciem, albowiem art. 385 § 1 KC wyraznie je sobie
przeciwstawia. Jak zas slusznie zauwaza sie w pisSmiennictwie prawniczym, kontrolowanie



wszystkich aspektow transparentnosci wzorca juz na etapie jego inkorporacji do tresci umowy
byloby niezasadne. Przy takim zatozeniu przewidziane w ustawie dopuszczenie kontroli
abuzywnosci w odniesieniu do sformulowanych w sposdb niejednoznaczny postanowien
okreslajacych gtéwne swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie (art. 385' § 1 zdanie
2 KC), nie miatoby sensu, skoro wystarczyloby wyttumaczenie ich na korzys$¢ konsumenta
(por. K. Osajda [red.] Komentarz do art. 385 Kodeksu cywilnego, Legalis).

Opisane wyzej rozrdznienie wzorca umownego i umowy powoduje, ze nie zasluguje na
uwzglednienie zarzut naruszenia art. 65 § 2 KC. Do wykladni umowy zawartej z
wykorzystaniem wzorca przepis ten znajduje petne zastosowanie. Nalezy jednak stwierdzi¢,
ze wykladnia ta nie moze prowadzi¢ do stwierdzert w sposob oczywisty sprzecznych z
zapisang trescia umowy. Przepis art. 65 § 2 KC dopuszcza taka sytuacje, w ktorej wlasciwy
sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegat od jej
~jasnego” znaczenia w Swietle regul jezykowych. Reguly te odgrywaja jednak pierwszorzedna
role

w procesie wykladni oswiadczen woli stron. Gramatyczne dyrektywy wykladni maja walor
poznawczy przede wszystkim wowczas, gdy tres¢ kontraktu jest jednoznaczna i pozwala na
odtworzenie woli kontrahentéw wedtug regut znaczeniowych. Dopiero gdy tekst umowy jest
niejasny, konieczne staje si¢ usuniecie watpliwosci przy zastosowaniu obowiazujacych zasad
wykladni umowy wedtug regul przewidzianych w art. 65 § 2 KC (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 15 wrzesnia 2005 r., II CK 69/05; z dnia 28 lutego 2006 r., IIT CSK 149/05;
z dnia 5 kwietnia 2007 r., II CSK 546/06; z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 90/09; z dnia 12
marca 2010 r., I PK 281/09; z dnia 22 wrzeénia 2011 r., V CSK 427/10).

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy ich zastosowanie nie prowadzi jednak do
wyeliminowania niejednoznacznosci postanowienia § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej, co ma
znaczenie w kontekscie trafnie podniesionego w apelacji zarzutu obrazy art. 385'§ 1 KC.

Powodowie zawarli z pozwanym, bedacym przedsigbiorca, umowe deweloperska jako
konsumenci (art. 22! KC). Czynili to bowiem w celu zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych, bez zwiazku z prowadzona dziatalno$cia gospodarcza czy zawodowa.
Stanowczo nalezy réwniez zanegowac twierdzenie, aby jakikolwiek wptyw na ocene statusu
M. R. jako konsumenta, a w konsekwencji - standard udzielanej mu ochrony, miato
wykonywanie przezen zawodu adwokata. Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej
wielokrotnie wskazywat w swoich orzeczeniach, ze pojecie konsumenta w rozumieniu art. 2
lit. b dyrektywy 93/13/EWG ma charakter obiektywny i jest niezalezne od konkretnego zasobu
wiedzy jaki moze mie¢ dana osoba, czy tez od posiadanych przez nia w rzeczywistosci
informacji (m.in. wyrok z dnia 21 marca 2019 r., C-590/17). Podkreslal, Ze konsument znajduje
sie w stabszej pozydji niz przedsigbiorca, zarowno pod wzgledem mozliwosci negocjacyjnych,
jak i ze wzgledu na stopien poinformowania, i w zwigzku z tym godzi on si¢ na postanowienia
umowne sporzadzone uprzednio przez przedsigbiorce, nie majac wplywu na ich tresc.
Trybunat stanal tez na stanowisku, ze zakwalifikowanie danej osoby jako konsumenta nie
zalezy od jej zachowania przy zawieraniu umowy, chocby bylo ono niedbate. Jedynie w
ramach oceny, ktdrej powinien dokonaé¢ sad odsylajacy w celu ustalenia, czy warunek
umowny zostal wyrazony prostym i zrozumiatlym jezykiem w rozumieniu art. 4 ust. 2
dyrektywy 93/13/EWG, powinno sie przyja¢ jako kryterium oceny wlasciwie
poinformowanego oraz dostatecznie uwaznego i rozsadnego przecietnego konsumenta.



Wynika z tego, ze jedynie w ramach dokonywanej przez sad krajowy oceny przejrzystego
charakteru warunku umownego odnosi si¢ on do wlasciwie poinformowanego oraz
dostatecznie uwaznego i rozsadnego przecigtnego konsumenta (wyrok z dnia 30 kwietnia
2014 r., C-26/13).

W ocenie Sadu Okregowego wprowadzenie dodatkowych wymogéw pozwalajacych na
kwalifikowanie okreslonej osoby jako konsumenta, nieprzewidzianych w powolanym
wczesniej art. 2 lit. b dyrektywy 93/13/EWG, a w konsekwengji réwniez w art. 22! KC,
uniemozliwitoby realizacj¢ podstawowego celu dyrektywy 93/13/EWG, jakim jest ochrona
konsumenta przed stosowaniem nieuczciwych warunkéw umownych przy zachowaniu
skutecznosci (effet utile) mechanizmoéw ochrony ustanowionych ta dyrektywa, tym samym
razaco obnizajac poziom ochrony, jaki przystuguje polskim konsumentom.

Nadto, kwestionowane postanowienia zostaly zawarte we wzorcu umowy sporzadzonym
przez pozwanego i nie stanowily przedmiotu indywidualnych uzgodnien. Nie zostaty
bowiem spetnione wymogi okreslone w art. 3 ust. 2 dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5
kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich.

Prawda jest, ze powodowie wyrazili zgode na § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej

w brzmieniu proponowanym przez pozwanego. Akceptacji tej nie sposéb jednak przypisywac
takiego znaczenia jak postulowane w odpowiedzi na apelacje. Gdyby skarzacy nie wyrazili
zgody na wszystkie postanowienia umowy deweloperskiej, do jej zawarcia w ogdle by nie
doszto. Nie jest to jednak okolicznos¢, ktéra uzasadniataby twierdzenie, Ze nastapilo
indywidualne uzgodnienie sposobu obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu. Jak bowiem
trafnie wyjasniono w orzecznictwie, pojecie indywidualnych uzgodnien, o jakich mowa w art.
385'§ 1 i 3 KC, nalezy interpretowac wasko, jako rzeczywisty wplyw konsumenta na tres¢
postanowienia umownego. Chodzi tu o sytuacje gdy konkretne postanowienia umowne
zostaty sformulowane przez konsumenta i wlaczone do umowy na jego zadanie, badz tez gdy
postanowienia umowne byly przedmiotem negocjacji pomiedzy konsumentem i
przedsigbiorca, a konsument miat realny wptyw na ich tres¢ i zdawat sobie z tego faktu
sprawe. Z rzeczywistym wplywem nie jest rownoznaczny fakt, ze konsument znat i rozumiat
tre$¢ postanowienia (tak trafnie Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 6 marca 2019 r., I CSK
462/18, Legalis nr 1882640). Rowniez sama teoretyczna mozliwos$¢ zgloszenia uwag do
projektu umowy nie moze by¢ uznana za wystarczajaca, zwlaszcza ze nieskorzystanie z niej
skutkowato w istocie zawarciem umowy z uzyciem wzorca umownego czy tez szablonu
umowy (w kazdym razie jej wzoru, o ktérym mowa w art. 384 § 1 KC) stosowanego przez
pozwanego, co z uwagi na tre$¢ art. 385'§ 3 KC wprost implikuje przyjecie, ze zawarte w nim
postanowienia umowne nie zostaly indywidualnie uzgodnione.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze mimo braku przejecia z art. 3 ust. 2 dyrektywy 93/13/EWG
fragmentu, zgodnie z ktérym ,fakt, ze niektdre aspekty warunku lub jeden szczegdlny
warunek byly negocjowane indywidualnie, nie wylacza stosowania niniejszego artykutu do
pozostalej czesci umowy, jezeli ogdlna ocena umowy wskazuje na to, ze zostala ona
sporzadzona w formie uprzednio sformulowanej umowy standardowej”’, na gruncie
przepisow krajowych wskazana wyzej zasada znajduje pelne zastosowanie.



W dalszej kolejnosci Sad Okregowy zwazyl, ze wbrew pogladowi wyrazonemu w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku analizowane postanowienia umowne okreslaja gtowne
$wiadczenia stron w rozumieniu art. 385! § 1 zd. 2 KC. Przepis art. 536 § 1 KC stanowi, ze cene
mozna okresli¢ przez wskazanie podstaw do jej ustalenia — i to takze wowczas gdy w umowie
zostata ona wyrazona jednoczesnie okreslona kwota. Cena sprzedazy lokalu powodoéw zostata
wymieniona w § 1 ust. 16 pkt a umowy deweloperskiej zaréwno jako globalna kwota brutto,
jak tez jako cena za 1 m? lokalu. W umowie tej zostala ponadto podana projektowana
powierzchnia uzytkowa lokalu (§ 1 ust. 14), przy czym w jej § 4 ust. 7 wskazano, ze ostatecznie
zostanie ona ustalona w obmiarze powykonawczym. Sposob jej liczenia, ktéry zostat
wskazany w § 5 ust. 2 umowy, niewatpliwie odnosi si¢ do jednego z dwdch elementéw
skladowych koniecznych do ustalenia ceny w sposob wynikowy. Odmiennie natomiast niz
wywodza skarzacy, postanowienie to nie méwi nic o wzajemnych rozliczeniach pomiedzy
stronami, gdyz zostaty one okreslone w § 4 ust. 7 umowy.

Ocena niedozwolonego charakteru kwestionowanego postanowienia umownego byta jednak
byla mozliwa z uwagi na sformutowanie go w sposob niejednoznaczny. Nie mozna przyjac,
ze zostalo ono wyrazone prostym i zrozumialym jezykiem. W plaszczyznie jezykowej,
gramatycznej, robi wrazenie jasnego i klarownego, objasniajacego ewentualne watpliwosci
mogace powstac na tle ustalenia powierzchni uzytkowej lokalu, ale juz blizsza analiza jego
tresci nakazuje przyja¢ wniosek przeciwny. Postanowienie to jawi si¢ wowczas jako
wewnetrznie sprzeczne. Z jednej strony bowiem pozwany odwotuje si¢ w nim do sposobu
obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu na podstawie normy PN-ISO 9836: oraz w
nawigzaniu do 6wczesnie obowiazujacego rozporzadzenia w sprawie szczegotowego zakresu
i formy projektu budowlanego, a z drugiej wyjasnia — niezgodnie z powyzsza norma i
rozporzadzeniem - ze do powierzchni tej wlicza si¢ m.in. powierzchnie zajete przez scianki
dziatowe niebedace elementem konstrukgji i niezawierajace szachtéw instalacyjnych. Jest to
dos$¢ jaskrawy przyklad niejednoznacznosci kwestionowanego § 5 ust. 2 umowy.

Zdaniem Sadu Okregowego przecietny, dostateczne swiadomy, rozwazny konsument, nawet
majacy wyksztalcenie prawnicze, bez szczegdélowego omodwienia sposobu obliczenia
powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu nie byl w stanie stwierdzi¢ za jaka jego
powierzchnie powinien — zgodnie z prawem - zaplaci¢. Zrozumienie przedmiotowej kwestii
bylo o tyle trudniejsze, ze Polskie Normy nie sg aktami powszechnie dostepnymi, a dostep do
ich tresci wymaga zakupu licencji w sklepie Polskiego Komitetu Normalizacyjnego (zob. art.
5 ust. 5 NormU). Trudno wiec w tym zakresie czynic jakiekolwiek zarzuty powodowi, ktory
dziatat w zaufaniu do pozwanego, bedacego przeciez deweloperem o uznanej renomie.

Przechodzac do oceny, czy analizowane postanowienia ksztaltowaly prawa i obowiazki
powoddw w sposob zgodny z dobrymi obyczajami, nalezy podkresli¢, ze owe dobre obyczaje
to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralnoscia i aprobowanymi spolecznie
obyczajami. Istota dobrego obyczaju jest szeroko rozumiany szacunek dla drugiego cztowieka.
Za sprzeczne z nim mozna uznac dziatania zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacj,
wywotania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy, braku
doswiadczenia lub naiwnosci, a wiec dziatanie potocznie okredlane jako nieuczciwe,
nierzetelne, odbiegajace od przyjetych standardow postepowania (tak Sad Najwyzszy m.in. w
wyrokach: z dnia 13 lipca 2005 r., I CK 832/04, ,Biuletyn Sadu Najwyzszego” 2005, nr 11; z
dnia 3 lutego 2006 r., I CK 297/05, ,Wokanda” 2006, Nr 7-8; Sad Apelacyjny w Warszawie



m.in. w wyrokach: z dnia 17 kwietnia 2013 r., VI ACa 1096/12, Legalis nr 722838; z dnia9 maja
2013 r., VI ACa 1433/12, Legalis nr 722888; z dnia 3 lipca 2014 r., VI ACa 1313/13, Legalis nr
1049800).

W ocenie Sadu Okregowego wskazane wyzej postanowienie umowy okreslajace sposob
liczenia powierzchni uzytkowej ksztattuje obowiazek powoddéw zaplaty ceny w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami. Na skutek klauzuli zawartej w § 5 ust. 2 umowy
deweloperskiej pozwany przyznal sobie prawo do jednostronnego zawyzenia $wiadczenia
naleznego mu od powodow na skutek bezprawnego zwigkszenia powierzchni uzytkowej
lokalu stanowiacej podstawe do ustalenia jego ceny.

O sprzecznosci klauzuli umownej z dobrymi obyczajami $wiadczy réwniez wykorzystanie
przez pozwanego swojej przewagi w zakresie fachowej wiedzy w dziedzinie budownictwa i
norm, ktére maja zastosowanie w procesie budowlanym. Pozwany wprowadzil powodow w
btad co do obowigzujacego sposobu okreslenia powierzchni uzytkowej lokalu, wykorzystujac
ich brak rozeznania w tej materii. Gdyby rzeczywiscie zamierzat jedynie wyjasni¢ powodom
zasady, na jakich owo wyliczenie powierzchni si¢ odbywa, powotatby je w § 5 ust. 2 umowy,
cho¢by w formie skrdconej, zamiast dodania tam wylgcznie sprzecznego z Polska Norma i
powotanym wyzej rozporzadzeniem ,objasnienia” dotyczacego powierzchni zajetej przez
Sciany (Scianki) dzialowe niebedace elementem konstrukcji i niezawierajace szachtow
instalacyjnych (w dodatku kwalifikujacego je jako elementy nadajace si¢ do demontazu).

Ocena, czy dane postanowienie wzorca umowy, ksztattujac prawa i obowiazki konsumenta,
razaco narusza jego interesy, uzalezniona jest natomiast od tego, czy wynikajaca z tego
postanowienia nieréwnowaga praw i obowiazkow stron (nieréwnowaga kontraktowa) na
niekorzy$¢ konsumenta jest istotna, znaczaca. Ustalenie, czy klauzula wzorca umowy
powoduje taka nierownowage, dokonane moze by¢ w szczegdlnosci przez pordwnanie
sytuacji konsumenta w razie zastosowania tej klauzuli z sytuacja, w ktdrej by sie¢ znalazl,
gdyby zastosowane zostaly obowiazujace przepisy prawa. Razace naruszenie intereséw to
naruszenie o charakterze wyraznym, bezspornym i oczywistym. Innymi stowy, naruszenie
intereséw konsumenta musi cechowa¢ znaczna intensywnos$¢ (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 13 pazdziernika 2010 r., I CSK 694/09, Legalis nr 406112; z dnia 27
listopada 2015 r.,I CSK 945/14, ,,Monitor Podatkowy” 2016, nr 10, str. 44).

Na gruncie ustalonego stanu faktycznego nalezy stwierdzi¢, ze § 5 ust. 2 umowy
deweloperskiej razaco narusza interesy powodéw. Prowadzi bowiem do bezpodstawnego
zawyzenia ceny lokalu o kwote stanowiaca 4,32% jego ceny okreslonej w umowie (504647,62
zt), a jednoczesnie ponad 4,5 — krotnie przewyzszajaca przecietne wynagrodzenie brutto

w drugim kwartale 2019 r., w ktérym strony zawieraty t¢ umowe (4839,24 z1; zob. Komunikat
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 9 sierpnia 2019 r.). Kwestionowane
postanowienia umowne w znaczacy sposOb odbiegaly zatem od uczciwego sposobu
uksztattowania praw i obowiazkow stron umowy, co $wiadczy o razacym naruszeniu
interesow powoddéw jako konsumentow — w tym wypadku interesow o charakterze
ekonomicznym.



Na zaprezentowana wyzej oceneg nie wptywa akcentowana przez pozwanego okolicznos¢, ze
powodowie byli informowani o mozliwosci powstania réznicy pomiedzy projektowana a
rzeczywista powierzchnia uzytkowa jeszcze przed zawarciem umowy deweloperskiej i
otrzymali zwrot czesci ceny na skutek zaistnienia tej roznicy. Pozwany caty czas miat bowiem
na wzgledzie réznice w powierzchni uzytkowej obliczonej z uwzglednieniem powierzchni
zajetej przez murowane Sciany dzialowe.

W tym stanie rzeczy § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej nie wiaze powodéw w mysl art. 385' §
1 KC, zas wobec brzmienia § 2 powolanego przepisu strony pozostajg zwigzane umowa w
pozostalym zakresie. Wbrew obawom pozwanego wyeliminowanie spornej klauzuli z
umowy nie bedzie skutkowa¢ brakiem mozliwosci ustalenia mechanizmu pomiaru
powierzchni uzytkowej lokalu, co mialoby prowadzi¢ do niemoznosci ustalenia wysokosci
naleznej mu ceny. Artykut 22 ust. 1 pkt 14 obowiazujacej w dacie zawarcia przez strony
umowy deweloperskiej ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nakazywat wskazanie w umowie deweloperskiej
sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Brak tego
elementu nie powoduje jednak bezwzglednej niewaznosci umowy, a jedynie rodzi po stronie
nabywcy uprawnienie do odstapienia od niej na zasadach okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1 i
ust. 2 powolanej ustawy. Sposob pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu pozostaje jednak
mozliwy do okreslenia, wynika bowiem z powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa.

Powyzsze zapatrywanie jest zgodne ze stanowiskiem Trybunatu Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej, ktéry w wyroku z dnia 14 marca 2019 r., C-118/17, podkredlil ze przepis art. 6
Dyrektywy 93/13/EWG wymaga, by przepisy prawa krajowego interpretowane byty w taki
sposob, zeby skutkiem wyeliminowania klauzuli umownej o nieuczciwym charakterze byto
przywrocenie sytuacji prawnej i faktycznej, w jakiej znajdowalby si¢ konsument w przypadku
braku istnienia tego nieuczciwego warunku. (Tylko) jesli zostanie stwierdzone, ze warunek
jest nieuczciwy, a umowa bez takiego warunku nie moze dalej istnie¢, przepis art. 6
Dyrektywy wymaga takiej interpretacji norm prawa krajowego, ktéra pozwoli na
stwierdzenie niewaznosci umowy. Z kolei w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2019 r., C-260/18,
przyjeto ze w Swietle art. 6 ust. 1 Dyrektywy nieuczciwe postanowienia w umowie zawartej
przez przedsigbiorce z konsumentem nie sa wiazace dla konsumentéw, na warunkach
okreslonych w prawie krajowym panstw cztonkowskich, oraz ze umowa pozostaje wigzaca
dla stron na tych samych warunkach, jezeli moze obowiazywac¢ bez nieuczciwych
postanowien. Trybunal wskazal, ze przepis art. 6 Dyrektywy sam nie okresla kryteriow
dotyczacych mozliwosci dalszego obowigzywania umowy bez nieuczciwych warunkow, lecz
pozostawia ich ustalenie sadowi krajowemu zgodnie z krajowym porzadkiem prawnym.
Podkreslit, ze jezeli sad w danej sprawie uzna, iz zgodnie z odpowiednimi przepisami
utrzymanie w mocy umowy bez zawartych w niej nieuczciwych warunkow nie jest mozliwe,
art. 6 ust. 1 Dyrektywy zasadniczo nie stoi na przeszkodzie jej uniewaznieniu. Wykluczyt
ponadto, aby sad krajowy moglt wypelni¢ luki w umowie, spowodowane usunigciem z niej
nieuczciwych warunkdéw, ktdére sie w niej znajdowaly, wylacznie na podstawie przepiséw
krajowych o charakterze ogélnym, przewidujacych, ze skutki wyrazone w tresci czynnosci
prawnej sa uzupelniane w szczegdlnosci przez skutki wynikajace z zasad stusznosci lub
ustalonych zwyczajow.W rezultacie wyrazil stanowczy poglad, ze nie mozna zastepowac
zawartych w umowie postanowien niedozwolonych przez odwotywanie si¢ do regut
ogllnych. Taka sytuacja nie zaistniala jednak w rozpoznawanym przypadku. Wobec



wyeliminowania stosownego postanowienia z umowy (w cafosci, a nie tylko w czesci
zaczynajacej si¢ sfowami ,,a zatem”, jak blednie wywodzi pozwany) w jego miejsce weszly
bowiem regulacje rozporzadzenia z 2012 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu
budowlanego, co spetnia postulat przywrdcenia sytuacji prawnej i faktycznej, w jakiej
znajdowalby sie konsument w przypadku braku istnienia nieuczciwego warunku umownego.

Réwniez analizujagc omawiang kwestie na gruncie prawa polskiego, nalezy stwierdzié, ze
sankcja bezskutecznosci wzglednej z art. 3850 § 2 KC co do zasady wyprzedza sankcje
niewaznosci okreslong w art. 58 KC (zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrzesnia
2022 r., IT CSKP 412/22, OSNC - Zbior dodatkowy 2022, nr 4, poz. 54, str. 157; postanowienie
Sadu Najwyzszego z 22 wrzesnia 2022 r., I CSK 4158/22, Legalis nr 2739635). Wylaczone jest
wiec zastosowanie art. 58 § 3 KC, ktdry przewiduje, ze w razie niewaznosci czesci czynnosci
prawnej pozostala jej czes¢ pozostaje w mocy, chyba ze z okolicznosci wynika, ze bez
postanowienn dotknietych niewaznoscia czynnos¢ nie zostalaby dokonana. O niemoznosci
przyjecia, ze strony pozostaja zwigzane pozostala czescia umowy, mozna méwicé tylko jezeli
eliminacja niedozwolonego postanowienia umownego doprowadzi do takiej deformagji
regulacji umownej, ze na podstawie jej pozostatej tresci nie da si¢ odtworzy¢ tresci praw i
obowigzkdéw stron (tak Sad Najwyzszy m.in. w wyrokach: z dnia 30 czerwca 2020 r., III CSK
343/17, OSNC 2021, nr 2, poz. 13; z dnia 1 czerwca 2022 r., II CSKP 364/22 OSNC - Zbior
dodatkowy 2022, nr 4, poz. 51, str. 110).

Sankcji wynikajacej z art. 385! § 2 KC nie eliminuje zawarcie przez strony bez zastrzezen
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu o powierzchni uzytkowej obejmujacej powierzchnie
zajetq przez Sciany dzialowe. Wbrew stanowisku pozwanego nie sposdb przyjac, ze
zawierajac t¢ umowe, skarzacy ,potwierdzili nienaruszong przez jakakolwiek watpliwosc
swoja sSwiadomos$¢”, iz calos¢ ceny sprzedazy byta mu nalezna. W utrwalonym orzecznictwie
wyjasniono juz, ze tylko $wiadomy i wyrazny oraz wyrazony w sposob wolny sprzeciw
konsumenta moze wytaczy¢ bezskutecznos¢ niedozwolonego postanowienia, tym samym
przywracajgc mu moc obowiazujaca ze skutkiem wstecznym (por. uchwaly Sadu
Najwyzszego: z dnia 6 kwietnia 2018 r., IIl CZP 114/17, OSNC 2019, nr 3, poz. 26, str. 39; z dnia
7 maja 2021 r., Il CZP 6/21, OSNC 2021 nr 9, poz. 56, str. 1; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 lipca 2017 r., II CSK 803/16, OSNC 2018 nr 7 - 8, poz. 79, str. 105). Powodowie takiego
sprzeciwu nie wyrazili. Tre$¢ ich o$wiadczen skltadanych przed zawarciem umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu wyraznie natomiast wskazuje, Ze nie wyrazali oni zgody na
umowne ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu o powierzchni wskazanej przez pozwanego,
a wyodrebnienie lokalu nastapilo ostatecznie na podstawie jego jednostronnej czynnosci
prawnej (projekt aktu notarialnego z dnia 1 grudnia 2021 r. — k. 377 — 383; projekt protokotu
notarialnego z dnial grudnia 2021 r. — k. 385 — 386; protokdt notarialny z dnia 1 grudnia 2021
r. — k. 388 — 391; wydruk korespondencji e-mail — k. 393 - 400).

Poczynione wyzej rozwazania prowadza do wniosku, ze roszczenie powoddw znajduje
uzasadnienie w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Ich $wiadczenie odpowiadajace
roznicy pomiedzy cena obliczona wedlug przyjetej przez pozwanego powierzchni uzytkowej
lokalu i ceng obliczong wedtug powierzchni ustalonej zgodnie z Polska Norma PN-ISO 9836:
1997 miato charakter nienalezny. Zostato bowiem spetnione w wykonaniu czynnosci prawnej,
ktora okazala sie w tej czeSci niewazna (art. 410 § 2 KC in fine). Z mocy art. 410 § 1 KC sytuacja
taka stanowi szczegdlny przypadek bezpodstawnego wzbogacenia, gdzie uzyskanie korzysci



nastepuje przez zachowanie zubozonego majace charakter swiadczenia. Tym samym
pozwany w mysl art. 405 KC jest zobowiazany zwrdci¢ pozwanym wspomniang wyzej roznice
W cenie.

W § 4 ust. 7 umowy deweloperskiej pozwany zobowiazal si¢ zwrdci¢ powodom ewentualng
réznice pomiedzy uiszczong ceng sprzedazy a kwota wynikajaca z przeliczenia
poszczegolnych skladnikdw cenotworczych w oparciu o obmiar powykonawczy, w terminie
14 dni od poinformowania powodéw o wynikach pomiaréw. Zgodnie z twierdzeniem
skarzacych, ktoremu pozwany nie zaprzeczyt (art. 230 KPC), przesytke zawierajaca informacje
o wynikach przedmiotowych pomiaréw odebrali oni w dniu 12 marca 2021 r. Tym samym w
dniu 29 marca 2021 r. pozwany opoznial sie juz ze zwrotem tej czesci réznicy w cenie, ktdra
wynikata z nieprawidlowego uwzglednienia powierzchni lokalu zajetej przez Sciany
dzialowe. W mys$l art. 481 § 1 i 2 KC powyzsze uzasadnia zasadzenie od niego odsetek
ustawowych za opdznienie liczonych od tej daty.

Dlatego tez na podstawie art. 386 § 1 KPC Sad Okregowy orzek! jak w pkt I lit. a wyroku,
orzekajac w calosci zgodnie z zadaniem pozwu.

Konsekwencja zmiany zaskarzonego orzeczenia jest korekta zawartego w nim rozstrzygniecia
o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego (pkt I lit. b wyroku). Pozwany, jako strona
przegrywajaca sprawe, w mysl art. 98 § 1 i 3 KPC jest obowigzany zwrodci¢ powodom
poniesione przez nich koszty, na ktére sktadaja sie: optata od pozwu — 1089 z1, optata skarbowa
od pelnomocnictwa udzielonego reprezentujacemu ich adwokatowi — 17 zl oraz jego
wynagrodzenie, ustalone stosownie do § 2 pkt 5 w zw. z § 15 ust. 2 pkt 1, 3 i 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie na kwote 7200 zI. Wynagrodzenie to zostato okreslone w wysoko$ci dwukrotnosci
stawki minimalnej, gdyz w ocenie Sadu Okregowego niniejsza sprawa jest zawita pod
wzgledem prawnym, za$ obszerna argumentacja przedstawiona w pismach procesowych
powoddw w znaczacy sposob przyczynila si¢ do jej wyjasnienia, swiadczac jednoczesnie o
ponadstandardowym naktadzie pracy pelnomocnika i poswigeceniu przezen znacznej ilosci
czasu na przygotowanie si¢ do jej prowadzenia.

Na zasadzie odestania zawartego w art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych pozwany winien by¢ nadto obciazony
wydatkami, ktére w postepowaniu pierwszoinstancyjnym pokryt tymczasowo Skarb
Panstwa, niezaleznie czy wyrok zostal w tej czesci objety zakresem zaskarzenia w apelacji
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1999 r., I CKN 214/98). Stad zmiana pkt 3
zaskarzonego wyroku (pkt I lit. c).

O kosztach postepowania w instancji odwolawczej rozstrzygnieto (pkt II wyroku) na
podstawie art. 98 § 113 KPC w zw. z art. 99 KPC. Pozwany przegrat niniejsza sprawe w catosci,
co przemawialo za obcigzeniem go obowigzkiem zwrotu kosztow poniesionych przez
powoddw w postepowaniu apelacyjnym, obejmujacych: optate od apelacji — 1089 zl oraz
koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 1800 zt (§ 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie opltat za czynnosci adwokackie).



Od kwot zasadzonych tytulem kosztéw procesu kazdorazowo zostaly z urzedu przyznane
odsetki okreslone w art. 98 § 1' KPC.

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekl jak w sentengji.



