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Glosa jest zdecydowanie krytyczna. Spor dotyczyl wykladni umowy sprzedazy lokalu, w ktorej strony uza-
leznily jego cene od powierzchni uzytkowej. Strony powotaty w umowie tres¢ normy ISO jako wyjasnienie
znaczenia tego terminu, zarazem jednak umowa wskazywala, Ze powierzchnia pod $ciankami dzialowymi
ma by¢ do uzytkowej zaliczona. Nabywca lokalu domagat sie zwrotu czeéci ceny, twierdzac, iz norma ISO
zawiera odmienne rozstrzygniecie. Sad uznal, Ze postanowienie sprzeczne z norma jest niewazne, a po-
nadto umowa jest w tej cze$ci nietransparentna, wiec uznanie zaplaconej przez nabywce ceny za wiazaca
byloby sprzeczne z zasadami ochrony konsumentow. Zastapit wiec ,,uchylone” postanowienie treécig przy-
pisang normie ISO i na tej podstawie zasadzit roszczenie. Uzasadnienie wyroku jest pod kazdym wzgledem
wadliwe. Zamiast uwzgledniajacej kontekst wykladni inkorporowanego do umowy opisu normy ISO Sad
zastosowal nieadekwatng wykltadnie tej normy uksztalttowana w orzecznictwie dotyczacym szczegdlnych
aspektow prawa budowlanego. Bezpodstawnie przyjal, ze przepisy prawa budowlanego wprowadzajace
norme ISO do obrotu prawnego obowiazuja w stosunku pomiedzy stronami umowy sprzedazy lokalu,
awprowadzenie do umowy odmiennej definicji jest bezprawnym dzialaniem na szkode nabywcy. Wreszcie,
dla unikniecia (niekorzystnego dla nabywcy) uznania umowy za niewazna, wbrew art. 385' § 1 k.c. oraz sta-
nowisku doktryny i orzecznictwa TSUE, zastgpil podstawowy sktadnik umownej kalkulacji ceny warto$cia
wynikajaca z przepisu prawa administracyjnego, nieodnoszacego si¢ w ogole do stosunku stron. Powyzsze
ustalenia majg istotne znaczenie wobec tego, ze w praktyce deweloperskiej spotykane s3 umowy oparte na
podobnej konstrukeji ceny lokalu i nalezy si¢ obawia¢ efektu komentowanego wadliwego orzeczenia, pod-
wazajacego stabilnos¢ stosunkéw umownych w obrocie.

Podstawy kalkulacji ceny w umowie sprzedazy lokalu a wymagania normy ISO 100 PN 9836:1997
dotyczace okreslenia powierzchni uzytkowej
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|. Znaczenie glosowanego wyroku

Glosowany wyrok Sadu Okrggowego za-
padl w wyniku apelacji powodoéw (nabywcow
lokalu mieszkalnego) od wczesniejszego wy-
roku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-
-Potudnie. Wyrok ten ma istotne znaczenie dla
praktyki, poniewaz wydany zostal w sporze na
tle umowy deweloperskiej zredagowanej w spo-
sob dos¢ czgsto spotykany, a jego uzasadnienie
moze wplywaé na dalsza praktyke orzeczni-
cza tego sadu. Jego krytyczna ocena jest wigc
potrzebna, zwlaszcza ze ilustruje on trudnosci
zwigzane z nalezytym odgraniczeniem proble-
matyki wyktadni deweloperskiej umowy sprze-
dazy lokalu mieszkalnego od kwestii podstaw
stosowania przepisow o ochronie konsumenta,
w tym w szczegolnosci od przestanek postulo-
wanej przez Sad Okregowy dopuszczalnosci
stwierdzenia niewaznosci postanowienia ksztal-
tujacego $wiadczenia gtdéwne stron i zastapienia
go przepisem prawa. Rozwiazanie tych prob-
leméw przedstawione w uzasadnieniu wyroku
Sadu Okregowego budzi bowiem nie tyle nawet
watpliwosci, co zasadniczy sprzeciw.

2. Przedmiot sporu i rozstrzygniecie | instancji

Ponizszy opis stanu faktycznego sprawy wraz
z elementami uzasadnienia wyroku Sadu Rejono-
wego oparty jest w catosci na informacjach poda-
nych w uzasadnieniu glosowanego wyroku.

Rozstrzygany spor dotyczy wyktadni posta-
nowien umowy deweloperskiej okreslajacych
powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego
bedacego przedmiotem zamierzonej sprze-
dazy. Umowa deweloperska zostata zawarta
pomigdzy deweloperem a strong powodowa
11 czerwca 2019 r. na podstawie wzoru umowy
przygotowanego przez dewelopera. Okreslata
ona cen¢ lokalu w oznaczonej kwocie wynika-
jacej z jego powierzchni uzytkowej, obliczonej
od powierzchni uzytkowej 56,14 m? wedhg
okreslonej stawki za 1 m? (plus wycenione row-
niez na oznaczong kwot¢ dodatkowe sktadniki,
niesporne migdzy stronami, za powierzchni¢
balkonu i komorki oraz miejsce postojowe).
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Lokal zostat odebrany przez nabywcow na pod-
stawie protokotu odbioru z 1 kwietnia 2021 r.,
a 29 grudnia 2021 r. strony zawarly umowe
ustanowienia odregbnej wiasnosci lokalu i prze-
niesienia jego wlasnosci za ceng¢ obliczona

zgodnie z wyjasnieniem zawartym w § 5 ust. 2

umowy deweloperskiej, ktora zostata przez po-

wodow zaptacona.

Juz w protokole odbioru odnotowana zo-
stata uwaga powodow co do przyjecia przez
dewelopera niewlasciwego, ich zdaniem, spo-
sobu obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu.
Kwestia ta wynikta na tle szczegdlnej konstruk-
cji postanowienia § 5 ust. 2 umowy deweloper-
skiej, wedtug ktorego:

1) powierzchnia ta miata by¢ ustalona zgod-
nie z normg ISO 100 PN 9836:1997 (dalej,
takze w cytatach z uzasadnienia wyroku:
,horma ISO”; t¢ cze$¢ postanowienia na-
zywam w dalszym tekscie ,,interpolacjg”);

2) ,,a zatem” miaty by¢ do niej wliczone m.in.
powierzchnie zajete przez ,Scianki dzia-
lowe niebedace elementem konstrukcji
i niezawierajace szachtow instalacyjnych”
(te cze$¢ nazywam w dalszym tekscie ,,re-
petycja”, poniewaz powtarza sformutowa-
nie zawarte w opisie powolanej normy).
Przedmiotem sporu stron byla wyktadnia

tego postanowienia, utrudniona wskutek poten-
cjalnej (bynajmniej jednak, wbrew zdaniu Sadu
Okregowego, nie oczywistej) rozbieznosci
pomiedzy wielkoScia powierzchni uzytkowej
obliczong zgodnie z norma ISO a obliczona
wprost na podstawie zamieszczonego w tym sa-
mym postanowieniu, po przecinku, ,,wyjasnie-
niu tre$ci” tej normy. Wedtug opinii powodow
w tym pierwszym wypadku powierzchnia zaj-
mowana przez $cianki dziatlowe powinna by¢
odjeta od wartosci stanowigcej podstawe obli-
czenia ostatecznej ceny mieszkania; natomiast
zamieszczone W umowie wyjasnienie przewi-
dywato expressis verbis wlaczenie powierzchni
zajmowanej przez $cianki dzialowe do podsta-
wy obliczenia ceny.

Rozliczenie transakcji przy zawarciu umo-
Wy 0 przeniesienie wlasnosci mieszkania na-
stapito w oparciu o zasad¢ wyraznie wskazang
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w umowie. Powodowie zarzucili jednak pozwa-
nemu juz w protokole odbioru lokalu, ze doko-
nane przez niego rozliczenie stanowi naruszenie
normy ISO, poniewaz jej wyktadnia wskazuje,
ze wliczone do powierzchni uzytkowej moga by¢
tylko powierzchnie ,,pod $cianami lub elemen-
tami nadajacymi si¢ do demontazu”, natomiast
scianki dziatowe w lokalu bedacym przedmio-
tem sporu nie nadajg si¢ do demontazu — w zna-
czeniu wynikajagcym z przepisow prawa budow-
lanego (wiedzg o mozliwosci takiej interpretacji
kryterium demontazu w $wietle orzecznictwa
sadow administracyjnych powodowie uzyskali,
a w kazdym razie ujawnili, dopiero po blisko
dwoch latach od zawarcia umowy). W zwigzku
z tym potencjalnie dwuznaczne postanowienie
§ 5 ust. 2 umowy deweloperskiej nalezy zdaniem
powodow uznaé za abuzywne.

Na podstawie tej argumentacji powodowie
wniesli do Sadu Rejonowego pozew przeciwko
deweloperowi o zwrot nadptaconej, ich zdaniem,
czesci ceny. Powodztwo to zostato oddalone; od
wyroku oddalajagcego powodowie wniesli apela-
cj¢ do Sadu Okregowego. Apelacja oparta byta
na szeregu zarzutow, z ktorych tylko jeden — ten,
ktory zostat opisany w poprzednim akapicie —
Sad Okregowy uznal za zasadny. Zwazywszy
jednak, ze przedmiotem sporu byly wylacz-
nie kwestie prawne, a nie faktyczne — jak Sad
stwierdzil, przyjmujac zarazem bez zastrze-
Zen ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Rejonowy — wystarczylo to do uzasadnienia
zmiany zaskarzonego wyroku i zasagdzenia w ca-
losci dochodzonego przez powodoéw roszczenia
z kosztami procesu i odsetkami.

3. Tres¢ umowy deweloperskiej

Informacje rozrzucone w tresci uzasadnie-
nia glosowanego wyroku pozwalaja odtworzy¢
dos¢ doktadnie istotne elementy umowy dewe-
loperskiej stanowigce podstawe sporu:

1) cena zbywanego lokalu zostala okreslo-
na w umowie bezposrednio przez podanie
zarowno catkowitej kwoty, jak i wartosci
poszczegodlnych sktadnikow uwzglednio-
nych w cenie, w tym takze przyjetej wiel-
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kosci powierzchni uzytkowej lokalu oraz
stawki za 1 m? tej powierzchni (§ 1 ust. 14
iust. 16a oraz § 4 ust. 7 umowy);

2) w § 5 ust. 2 umowy zamieszczona zostata
dalsza informacja o sposobie kalkulacji ceny
ustalonej przez dewelopera; powierzchnia
uzytkowa lokalu miata by¢ dla tych celow
ustalona zgodnie z normg ISO, ,,a zatem”
— jak brzmi to postanowienie — miaty by¢
do niej wliczone m.in. powierzchnie zajete
przez ,,Scianki dziatlowe niebg¢dace elemen-
tem konstrukcji i niezawierajace szachtow
instalacyjnych”; umieszczenie tej informacji
bylo niewatpliwie zwigzane z perspektywa
korekty ceny (zob. nizej, pkt 3);

3) cenalokalu miata by¢ skorygowana w opar-
ciu o powykonawczy pomiar powierzchni
uzytkowej lokalu (korekta zostata doko-
nana i rozliczona migdzy stronami na za-
sadach okreslonych w umowie i kwestia ta
nic wplywa na podstawy rozstrzygnigcia
sporu przez Sad Okregowy);

4) do umowy zostat dotaczony, jako jej cze$¢
integralna, tzw. rzut lokalu — szkic (plan)
przedstawiajacy w szczegélnosci uklad
scianek dzialowych (ta nazwa jest uzyta
w opisie planu i koresponduje z terminolo-
gig zastosowang w czesci repetycyjnej § 5
ust. 2 umowy oraz w opisie normy ISO).

4. Podstawy rozstrzygniecia Sadu

Okregowego i przyczyny jego wadliwosci

4.1. Funkcja normy ISO w strukturze umowy
stron: zrédto prawa czy postanowienie?

Zgodnie z trafng wstepna uwagg Sadu Okre-
gowego kwestia, ktora wymagata w sprawie roz-
strzygnigcia, bylo to, czy powierzchnia znajduja-
ca si¢ pod wewnetrznymi $cianami dzialowymi
(lub $ciankami dzialowymi; takze to nazew-
nictwo jest istotnym elementem kontrowersji
btednie ocenionym przez Sad) spelnia kryteria
niezbedne, aby zaliczy¢ ja do powierzchni uzyt-
kowej. Rozstrzygniecie tej kwestii w glosowa-
nym wyroku jest jednak zdecydowanie btedne,
a w efekcie bezprzedmiotowe, poniewaz — jak
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wskazuje analiza uzasadnienia — zostata ona ab
initio blednie postawiona. Rozstrzygnac¢ bowiem
nalezalo nie (jak to uczynit Sad), jakie kryteria
dla pojecia powierzchni uzytkowej okreslit usta-
wodawca, wprowadzajac do obrotu prawnego
normg ISO, ale jak i z jakim skutkiem strony
te kryteria okreslity w umowie. Podstawg roz-
strzygnigcia powinna wige by¢ niezalezna i wni-
kliwa wyktadnia umowy. Sad Okrggowy poszu-
kiwat jednak, per fas et nefas, uzasadnienia dla
z gbry zalozonej tezy, ze istniejg obowigzujace
obiektywne kryteria okreslenia powierzchni uzyt-
kowej, odstgpstwo od ktorych jest w istocie nie-
dozwolone i ktore zostaly naruszone przez dewe-
lopera przy formulowaniu postanowien umowy
(oraz przez Sad Rejonowy w jego zaskarzonym
wyroku). Kryteria te wynikaja rzekomo z rozpo-
rzadzenia w sprawie projektu budowlanego.

Sad Okregowy zasadniczo byl $wiadomy,
iz art. 5 ust. 3 ustawy o normalizacji', stanowig-
cy podstawe stosowania normy ISO, nie wy-
facza kwestii sposobu okreslenia ceny lokalu
w umowie jego sprzedazy z obszaru swobody
umow; powotal jednak takze ust. 4 tego prze-
pisu, zgodnie z ktérym normy takie ,,moga by¢
powotywane w przepisach prawnych”. Sad cat-
kowicie pominagt jednak oczywista konkluzje,
iZ moc wigzaca normy musi wynikaé z prze-
pis6w majacych zastosowanie do stosun-
ku bedacego przedmiotem rozstrzygniecia.
Wskutek naruszenia tej konkluzji Sad ewiden-
tnie blednie potraktowal norme¢ ISO (a raczej
przepisy prawa budowlanego i rozporzadzen
wykonawczych odnoszace si¢ do zakresu obo-
wigzkowego stosowania tej normy) jako zrod-
lo prawa regulujace umowe deweloperska,
a w szczegolnosci wyznaczajace bezwzglednie
obowigzujacy dewelopera standard definicji
pojecia powierzchni uzytkowej lokalu jako kry-
terium wptywajgcego na jego ceng.

Rozumowanie Sgdu Okrggowego jest row-
nie proste, co z gruntu bledne: zdaniem Sadu
,[0] ile zatem co do zasady mozna zgodzi¢ si¢
z pozwanym, ze w mysl art. 5 ust. 3 ustawy

! Ustawa z dnia 12 wrzesénia 2002 r. o normalizacji (t.].
Dz.U. 2015, poz. 1483 ze zm.).
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o normalizacji stosowanie Polskich Norm jest
dobrowolne, o tyle nie sposéb pomingé¢ mil-
czeniem ust. 4 tego przepisu, ktory stanowi, ze
Polskiec Normy moga by¢ powotywane w prze-
pisach prawnych po ich opublikowaniu w jezyku
polskim. Jezeli zatem przepisy rozporzadzenia
w sprawie szczegotowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego wprost odsytaty do normy
ISO, to jej zastosowanie byto obligatoryjne (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 13 lutego 2019 r., I OSK 641/17, Lega-
lis nr 1889827). Co prawda wymodg ten doty-
czy bezposrednio tylko okreslenia powierzchni
uzytkowej lokalu w projekcie architektoniczno-
-budowlanym, jednakze trudno bytoby uznac, ze
dla celéw realizacji uméw deweloperskich po-
zwany mogt od niego catkowicie abstrahowac”.
W ten sposéb Sad Okrggowy stara si¢
uzasadni¢ tezg, ze stosowanie normy ISO jest
wprawdzie dobrowolne (poniewaz obowigzu-
je swoboda umoéw — jednak nie ta wynikajaca
z art. 353" k.c.?, tylko ustanowiona w odniesie-
niu do normy ISO w ustawie o normalizacji!),
ale 1 tak w umowie deweloperskiej jest obo-
wigzkowe, bo... odsyta do tej normy rozporza-
dzenie w sprawie projektu budowlanego (!).
Sad caly czas obraca si¢ wigc mentalnie w ob-
szarze prawa administracyjnego. Tylko zreszta
w tym obszarze regulacji trzeba szuka¢ wyraz-
nej szczegotowej podstawy dla ewentualnej
swobody dziatania adresata norm prawnych.
Przyjrze¢ si¢ warto takze dodatkowej prze-
stance ostatecznej konkluzji: Sad Okregowy ma
(bliZej niesprecyzowane) trudno$ci z uznaniem,
ze ,,dla celow realizacji umow deweloperskich”
pozwany mogt od wymagan prawa administra-
cyjnego ,,catkowicie abstrahowaé”. Te subiek-
tywne trudnosci Sadu zdajg si¢ jego zdaniem
dowodzi¢, ze deweloper nie mial prawa catko-
wicie odstgpi¢ od kryteriow normy ISO (o tym,
ze najwidoczniej kazde odstepstwo powinno
by¢ uwazane za tozsame z ,,calkowitym abstra-
howaniem”, Sad juz nie wspomniat). Zdaniem
Sadu deweloper miat wigc obowiazek nie tylko

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz.U. 2024, poz. 1061 ze zm.), dalej: k.c.
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w projekcie budowlanym, ale rowniez w umo-
wie okresli¢ powierzchni¢ uzytkowa zgodnie
z kryteriami ustalonymi w normie ISO (a kiedy
sam opis tych kryteriow w tre$ci normy okaze
si¢ niewystarczajacy dla uzasadnienia tego sta-
nowiska — zob. nizej, pkt 4.3 1 4.4 — to rzekomy
obowigzek zostanie przez Sad rozciggnigty na
stosowanie interpretacji uksztalttowanych na
gruncie innych, nieprzywotanych w § 5 ust. 2
umowy i niemajacych z nig zadnego zwigzku
przepisébw prawa budowlanego).

Zeby rozproszyé ewentualne dalsze watpli-
wosci, Sad dodaje: ,,[z]atacznikiem do tej umo-
wy byt przeciez rzut lokalu, ktory niewatpliwie
musial by¢ zaczerpnigty z czeSci rysunkowej
projektu”. Odczytana wraz z poprzednim cyta-
tem, ta krotka wypowiedz wrecz roi si¢ od blg-
dow 1 uproszczen. Po pierwsze, spor nie doty-
czy ,,realizacji umowy” przez dewelopera (tzn.
wybudowania i oddania lokalu), ale wyktadni
jej tresci w zakresie wzajemnego $wiadczenia
nabywcy. Ustalenie ceny nie jest elementem
»realizacji umowy deweloperskiej”, a wigc za-
rzut Sadu powinien by¢ kierowany do obu stron,
a nie tylko do niego. Po drugie, Sad Okregowy
juz w tym miejscu narusza ztozone na wstepie
uzasadnienia wyroku zapewnienie, iz ,,przyjmuje
i uznaje za wiasne ustalenia [faktyczne — przyp.
A.W.W.] jakie poczynit Sad I instancji”; tym-
czasem relacja z ustalen Sadu Rejonowego nie
uzasadnia w zaden sposob faktycznego domnie-
mania, ze rzut lokalu ,,niewatpliwie musial by¢
zaczerpnigty” z projektu. Po trzecie, oczywiscie
rysunek musiat by¢ z odpowiednim fragmentem
projektu w istotnych kwestiach zgodny, ale nie
z powodu jakichkolwieck wymagan prawnych,
tylko dlatego, Ze po prostu przedstawia ten sam
lokal. Po czwarte, gdyby jednak rysunek wraz
z opisem byl rzeczywiscie wprost ,,przerysowa-
ny” z projektu, mogtoby to oznacza¢ wyltgcznie,
ze projekt 1 wykonanie byly wadliwe w $wietle
prawa budowlanego — czego nikt nie twierdzit —
ale nie ze wadliwe sg zasady obliczenia ceny lo-
kalu oceniane wedlug norm prawa zobowigzan.
Wreszcie, po piate, nawet gdyby (czego Sad nie
wykazat) ten zatgcznik do umowy rzeczywiscie
stanowit fragment projektu, to nie sposob nie
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tylko zaakceptowac, ale nawet odtworzy¢ tok
rozumowania Sadu, wedtug ktérego skopiowa-
nie fragmentu projektu w zalaczniku do umo-
wy mialoby by¢ réwnoznaczne z poddaniem
umowy regulacji prawa budowlanego odno-
szacej sie do projektu.

Sad Okregowy wskazuje dalej, ze w § 5
ust. 2 umowy deweloperskiej znalazto si¢ row-
niez zastrzezenie, ze dla celow jej realizacji po-
wierzchnia uzytkowa jest liczona na podstawie
normy ISO oraz w nawigzaniu do rozporzadze-
nia w sprawie projektu. Zdaniem Sadu ,,[n]Jawet
zatem gdyby stosowanie tej normy byto dobro-
wolne, to pozwany w umowie przyjat na siebie
zobowigzanie do jej stosowania”.

To rozumowanie, po pierwsze, zawiera
w sobie nierzetelne uproszczenie, a po drugie,
wprowadza zalozenie stanowigce kardynal-
ny btad. Uproszczenie polega na ignorowaniu
w tym miejscu faktu, ze cytowane postanowie-
nie umowy deweloperskiej sktada si¢ z dwoch
czesci, ktore wedlug przekonania obu stron
z chwili zawarcia umowy byly réwnoznacz-
ne, chociaz potencjalnie (po doktadnym zbada-
niu tekstu interpolowanego) mogtyby okazaé
si¢ sprzeczne. Nie wolno opiera¢ wniosku co
do skutkéw takiego postanowienia tylko na fak-
cie, ze jedna jego czg$¢ — arbitralnie wybrana
przez Sad jako wadliwa bez wskazania uzasad-
nienia tego wyboru — odsyta do przepisu pra-
wa (ktory w braku tego odestania bytby w za-
kresie analizowanego stosunku stron zupetnie
bezprzedmiotowy). Kardynalny btad zawiera
si¢ natomiast w zatozeniu, ze taka kontraktowa
interpolacja prowadzi do ,,zobowigzania do sto-
sowania” przepisOw rozporzadzenia oraz kry-
teriow normy ISO wraz z dotyczacym ich in-
terpretacji orzecznictwem, i to doktadnie w taki
sam sposob, w jaki podlegaja one stosowaniu
w zakresie stosunkow regulowanych przez
prawo administracyjne. W istocie Sad Okre-
gowy uznal, Ze mozna przez umowe po prostu
rozszerzy¢ zakres obowigzywania ustawy lub
rozporzadzenia. To jednak jest ewidentnie nie-
dopuszczalne — po pierwsze dlatego, ze strony
nie majg takiej wladzy (aspekt formalny), a po
drugie dlatego, ze kontraktowa podstawa sto-
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sowania zmienia w istotny sposéb charakter
prawny normy ,przeniesionej” w ten spo-
sob z obszaru prawa administracyjnego na
zupelnie odmienny grunt i majacej juz jedy-
nie charakter i moc prawna postanowienia
umowy, co rzutuje takze na przeslanki jej
wykladni (aspekt merytoryczny)®.

W rezultacie tego elementarnego btedu
W percepcji ocenianej sytuacji prawnej dokona-
ne przez Sad Okregowy ustalenie jest wadliwe,
poniewaz catkowicie abstrahuje od tego, co zo-
stato uzgodnione przez strony w drugiej czesci
tego samego postanowienia i w innych postano-
wieniach umowy, a takze od szczego6lnych uwa-
runkowan zwigzanych z funkcja, ktéra pojgcie
powierzchni uzytkowej lokalu ma petni¢ w ra-
mach opisanej w umowie metody kalkulacji
ceny lokalu (a zadnej innej funkcji nie pelni).
Wzajemny stosunek obu cze$ci tego postano-
wienia kategorycznie powinien byt zosta¢ okre-
slony przed podjeciem niedopuszczalnej proby
rozstrzygnigcia sporu dotyczacego stosowania

3 Jako postanowienie umowy, tekst interpolowany
podlega tym samym regutom interpretacji co post-
anowienia zawierajace bezposrednig regulacj¢ sto-
sunku umownego, w tym w szczegolnosci postulatowi
uwzglednienia catego kontekstu sytuacyjnego tego sto-
sunku. Zob. w szczeg6lnosci P. Sobolewski, uwagi do
art. 65 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda,
Warszawa 2024, nb 37 i 40. Jak trafnie wywodzi SN
w wyroku z dnia 16 stycznia 2013 r., [T CSK 302/12,
Legalis: ,tres¢ czynno$ci prawnej i zamiar stron
powinny by¢ ustalone i ttumaczone wedtug zasad
okreslonych w art. 65 KC (por. uzasadnienie uchwaty
sktadu siedmiu s¢dziow Sadu Najwyzszego z dnia 17
wrzesnia 1992 r., III CZP 83/92, OSNCP 1993, nr 3,
poz. 24). Kryteria w nim zawarte stuzg takze do oceny,
czy dane oswiadczenie w ogodle jest o§wiadczeniem
woli. Trzeba zauwazy¢, ze przepis ten okresla sposob
wyktadni oswiadczen woli w czynnosciach prawnych
odmiennie niz to ma miejsce przy interpretacji tekstu
prawnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8
czerwea 1999 r., II CKN 379/98, OSP 2000, nr 6, poz.
91, w uzasadnieniu ktorego SN stwierdzit, iz: «[w]
przeciwienstwie do norm prawnych czynnosci prawne
—aw szczegblnos$ci umowy — regulujg stosunki prawne
tylko miedzy ich stronami. W rezultacie ustanowione
w nich pomigdzy jej podmiotami powinnosci, nie maja
abstrakcyjnego charakteru, jak normy prawne, lecz
indywidualny charakter, stuzac realizacji interesoOw
stron stosownie do ich woli»”.
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ogolnych zasad prawa cywilnego i przepisow
prawa zobowigzan, na podstawie szczego6to-
wych przepiséw prawa administracyjnego.
Najwyrazniej niezupetnie usatysfakcjono-
wany efektem omowionego powyzej fragmentu
uzasadnienia, Sad Okregowy staral si¢ znalez¢
dalsze argumenty, wskazujac m.in., ze migdzy
stronami doszto takze do kontrowersji co do zna-
czenia dla rozstrzygnigcia sporu przepisOw usta-
wy o whasnosci lokali. Sad Okregowy doszedt do
whniosku, Ze rozstrzygajacy spor w I instancji Sad
Rejonowy naruszyt art. 2 ust. 2 w zw. z art. 3
ust. 3 tej ustawy. W tym miejscu pomijam meri-
tum kontrowersji dotyczacej rozumienia terminu
,,powierzchnia uzytkowa lokalu”, ktérym usta-
wa ta postuguje si¢, nie definiujac tego pojecia
ani nie odsytajac do normy ISO. Jednak w orbi-
te sporu o ten termin Sad Okregowy wciagnat
szczegotowe regulacje prawa administracyjnego,
niemajace Zadnego znaczenia dla wykladni
umowy deweloperskiej. O dziwo, w tym akurat
aspekcie i w tym miejscu tez sam Sad Okregowy
potwierdzit t¢ konkluzje, ktora poprzednio zlek-
cewazyl; nie konczy wigc oceny tego aspektu
sporu jednoznacznym merytorycznym ustale-
niem, natomiast jako gtéwng podstawe zarzutu
naruszenia ustawy wskazuje okoliczno$é, iz ,,[z]
art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 3 ustawy o wtasnosci loka-
li nie wynika jednak rowniez — wbrew poglado-
wi Sadu I instancji — wniosek, ze powierzchnia
uzytkowa lokalu jest jego cechg stalg, obiektyw-
na, a wiec niezalezng od likwidacji czy dobudo-
wywania kolejnych $cian (Scianek) dziatowych.
Do takiego rozumowania nie ma podstaw nor-
matywnych. Oczywiscie co do zasady ustalenie
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w bu-
dynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
powinno nastgpowac¢ w odniesieniu do kazdego
lokalu tylko raz, z chwilg jego wyodrebnienia.
Zagadnienie czy nalezy dokonywac korekty po-
wierzchni uzytkowej mieszkania, jezeli dodano
lub usunigto w nim $cian¢ dzialowa, nie moze
jednak wptywac¢ na interpretacje Polskiej Normy
PN-ISO 9836: 1997, do ktorej pozwany sam od-
wolywat si¢ w umowie deweloperskie;j”.
Lektura uzasadnienia wyroku Sadu Okreggo-
wego nie pozwala na ustalenie, jaka konkretnie
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argumentacjg postuzyt si¢c Sad Rejonowy. Sama
jednak konkluzja stanowigca podstawe wyroku
I instancji, mianowicie Zze skorygowana w ob-
miarze powykonawczym powierzchnia uzytko-
wa lokalu dla celéw wyktadni umowy musi by¢
traktowana jako stala, jest wbrew zdaniu Sgdu
Okregowego bez zadnej watpliwosci trafna. Sad
natomiast trzyma si¢ kurczowo jako podstawy
swojego stanowiska fragmentow réznych regula-
¢ji administracyjnych, ktére z roznych powodow
— m.in. ze wzgledow bezpieczenstwa konstruk-
¢ji budynku, trybu kontroli rob6t budowlanych
czy perspektywy rozliczen w ramach wspolnoty
mieszkaniowej — zakladajq zmienno$¢ tej wiel-
kosci, poniewaz traktujq ja jako kwestie fak-
tyczna, reglamentujac wlasnie dopuszczalnos¢
dokonywania jej zmian (i wigzac te ograniczenia
m.in. z pojeciami ,,montazu” lub ,,demontazu”,
o0 czym bedzie mowa nizej, w pkt 4.3). Natomiast
catkowicie niezaleznie od tego, skad strony za-
czerpnetyby definicje powierzchni uzytkowej za-
stosowang w umowie, jest oczywiste, ze w funk-
cji czynnika ksztaltujacego cene lokalu musi
to by¢ wielko$¢ stala, ustalona wedlug stanu,
w jakim lokal jest odbierany przez nabywce,
i niepodlegajaca zadnym dalszym korektom.
Perspektywy jakiejkolwiek zmiany nie moga
wiec wplywac na rozumienie uzytego w umowie
terminu. Blgdem Sadu Rejonowego jest jedynie
twierdzenie, Ze jest to wielko$¢ ,,obicktywna” —
nie jest, poniewaz jest ustalona umownie mi¢dzy
stronami (ten blad akurat jednak Sad Okrggowy
zaakceptowal, ignorujac jej funkcje jako parame-
tru w strukturze umownej ceny wynikowej). Jest
ona wigc wielkoscig konwencjonalng, stanowig-
ca element konsensusu co do ceny sprzedazy,
i dlatego (a nie ,,z samej natury pojgcia”), po
pierwsze, jest stala, a po drugie, moze by¢ swo-
bodnie regulowana przez strony w umowie.

4.2. Postanowienie § 5 ust. 2 umowy
deweloperskiej w swietle ogélnych zasad
wyktadni

Sad Okr¢gowy nie przeprowadzit w uzasad-

nieniu wyroku rzetelnej i racjonalnej wyktadni
umowy deweloperskiej. Oderwane uwagi na ten
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temat rozrzucone sa w wielu miejscach. Z tak
nieuporzagdkowanym stanowiskiem trudno dys-
kutowaé; najistotniejsze jego fragmenty wyma-
gaja jednak zdecydowanej polemiki.

Sad Okregowy rozpoczyna analize § 5
ust. 2 umowy deweloperskiej od konstatacji,
ze jest on ,,niejasny” czy tez ,,niejednoznacz-
ny”. Na poparcie tego stanowiska Sad przy-
tacza rozlegle orzecznictwo, nie zatrzymujac
si¢ nad kwestia wskazania, jakie zastosowat
kryteria, w jaki sposob wynika z tych kryte-
ridbw i przytoczonego orzecznictwa niejasnosé
omawianego postanowienia oraz na czym ta
nicjasno$¢ polega. Nastepnie przechodzi do
uzasadnienia pogladu, ze rzekoma niejasnosé
prowadzi do naruszenia zasad ochrony powo-
dow jako konsumentow; do tego tematu trzeba
bedzie powrdci¢ po skomentowaniu wyktadni
umowy (zob. nizej, pkt 4.5).

Po wtragceniu omawianej juz wyzej argu-
mentacji Sad Okrggowy powraca do tematu wy-
ktadni § 5 ust. 2 umowy i tu dopiero wyjasnia,
dlaczego uwaza to postanowienie za ,,nicjasne”
czy tez ,niejednoznaczne”, w nastepujacy spo-
sob: ,,W plaszczyznie jezykowej, gramatycznej,
robi [ono] wrazenie jasnego i1 klarownego, ob-
jasniajacego ewentualne watpliwosci mogace
powsta¢ na tle ustalenia powierzchni uzytkowe;j
lokalu, ale juz blizsza analiza jego tresci nakazu-
je przyja¢ wniosek przeciwny. Postanowienie to
jawi si¢ wowczas jako wewngtrznie sprzeczne.
Z jednej strony bowiem pozwany odwotuje si¢
w nim do sposobu obliczenia powierzchni uzyt-
kowej lokalu na podstawie normy PN-ISO 9836
oraz w nawigzaniu do owczesnie obowigzuja-
cego rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego
zakresu 1 formy projektu budowlanego, a z dru-
giej wyjasnia — niezgodnie z powyzsza normag
i rozporzadzeniem — ze do powierzchni tej wli-
cza si¢ m. in. powierzchnie zajete przez Scian-
ki dzialowe niebedace elementem konstrukcji
i niezawierajace szachtow instalacyjnych. Jest
to dos¢ jaskrawy przyktad niejednoznacznosci
kwestionowanego § 5 ust. 2 umowy”.

To sumaryczne ujgcie wskazuje, ze w isto-
cie Sad Okregowy naruszyt podstawowe zasady
wyktadni uméw wymagajace, aby wyktadnia
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byla skierowana na rozumienie sensu przez
adresata o§wiadczenia w chwili zawierania
umowy oraz racjonalna, a ponadto uwzgled-
niala caloksztalt kontekstu sytuacyjnego*.
Sad Okrggowy zbyl wszystkie te eclementy
wyktadni jednym zdaniem umieszczonym mig-
dzy teza, ze postanowienic jest wewnetrznie
sprzeczne, a konkluzja, ze ,,stanowi jaskrawy
przyktad niejednoznacznosci”.

W tym miejscu trzeba przypomnie¢ tresc
postanowienia § 5 ust. 2 umowy deweloper-
skiej, ktora Sad Okrgegowy podat czeSciowo
na wstepie uzasadnienia, a czgsciowo w toku
argumentacji. Wiadomo wigc, ze sktadato si¢
ono z dwoch czgsci. W pierwszej z nich strony
postanowity, iz ,,powierzchnia uzytkowa jest
liczona na podstawie normy ISO oraz w na-
wigzaniu do rozporzadzenia Ministra Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dn.
25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegblowego
zakresu i formy projektu budowlanego”. Druga
czg$¢ cytowanego postanowienia, kontynuuja-
ca po przecinku poprzednie zdanie, wyjasnia, iz
(,,a zatem”) miaty by¢ do tej powierzchni wli-
czone m.in. powierzchnie zajete przez ,,$cian-
ki dzialowe niebg¢dace elementem konstrukeji
1 niezawierajace szachtow instalacyjnych”.

Przyjmijmy w tym miejscu — tymczaso-
wo, dla potrzeb dyskusji — bledng opini¢ Sadu
Okrggowego, ze migdzy pierwszym a drugim
sktadnikiem § 5 ust. 2 zachodzi sprzecznosc.
Wowczas postanowienie to byloby rzeczywi-
Scie niejednoznaczne i wymagato dalszej wy-
ktadni. Sad jednak takiej wyktadni nie prze-
prowadzil; po prostu przyjal — apriorycznie
i w istocie kontrfaktycznie — ze rzeczywistg
intencje stron wyraza wylacznie czg$¢ pierw-
sza postanowienia, wobec czego cze$¢ druga
mozna w ogdle pomingé. W dodatku tg inten-
cja bylo jakoby wlaczenie do umowy nie tyl-
ko opisu normy ISO, ale takze rozporzadzenia,
ktore wyznacza funkcje tej normy w obszarze

4 Zob. w szczegolnosci P. Sobolewski, uwagi do art.
65, nb 21, 34 1 37; E. Rott-Pietrzyk, uwagi do art. 65
[w:] Zobowigzania. Komentarz, t. 1111, red. P. Mach-
nikowski, 2024, nb 64—661 73 .
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zagadnien dotyczacych projektu budowlanego.
Tymczasem funkcje te nie majg nic wspolne-
go z konstruowaniem ceny umownej lokalu;
ponadto w tekScie umowy ,nawigzanie” do
rozporzadzenia ewidentnie nie miato na celu
jego calosciowej interpolacji, ktora bytaby bez-
przedmiotowa i bezsensowna, ale wskazanie
go tylko jako zZrédla mocy prawnej normy
ISO jako aktu prawnego). Po drugie, nawigza-
nie to miatoby — rzekomo nadal zgodnie z inten-
cja stron — spowodowac interpolacj¢ dalszych,
w ogole niewzmiankowanych w umowie i nie-
majacych z nig zadnego zwiazku przepisow
prawa budowlanego wraz z orzecznictwem,
ktére wyjasnia powstajace w toku stosowania
tych przepisow watpliwosci, a zarazem obcia-
zy¢ dewelopera — jako przedsigbiorcg i profe-
renta — obowiazkiem doktadnej znajomosci
tych wszystkich, niemajgcych nic wspdlnego
z obrotem lokalami, aspektéw funkcjonowania
pojecia powierzchni uzytkowe;j.

To podejscie narusza elementarne zasady
wyktadni uméw, a zwlaszcza jej kontekstowo-
sci, koncentrujgc si¢ na werbalnym odbiorze
wyrwanego z kontekstu fragmentu postanowie-
nia. Gdyby jednak przyjac¢ to podejécie, druga
cze$¢ § 5 ust. 2 w ogole nie bylaby postanowie-
niem umowy, ale o$wiadczeniem wiedzy, i to
— w $wietle opinii Sadu — bfednym. Kontynuo-
wanie tej linii argumentacji prowadzi do irracjo-
nalnego wniosku, ze w istocie deweloper, sam
tego nie wiedzac, zgodzit si¢ sprzedaé lokal za
ceng nizsza, niz ta, ktora byla przedmiotem ofer-
ty oraz negocjacji stron i ktéra byla w umowie
wyraznie podana (§ 4 ust. 7 umowy). Przyjecie
takiej koncepcji jest absolutnie sprzeczne z fak-
tami, zwazywszy ze analizowana transakcja nie
byta oderwang sprzedazg pojedynczego lokalu,
ale dotyczyta jednego z wielu lokali w ukonczo-
nym nowym budynku, przy czym wszystkie byty
oferowane na rynku po cenach obliczonych na
tej samej zasadzie. Sad pomingt réwniez catko-
wicie okolicznos¢, iz (rzekoma) sprzecznos¢ za-
chodzitaby nie tylko pomi¢dzy pierwsza i drugg
czeScig § S ust. 2, ale miedzy tg pierwsza czgsciag
a wszystkimi innymi postanowieniami kontrak-
tu dotyczacymi ceny, w tym w szczegdlnosci

1/2025 121



Andrzej W. Wisniewski

z postanowieniem okre$lajacym te ceng kwotg
bezwzgledna (z zastrzezeniem korekty na pod-
stawie obmiaru powykonawczego) oraz z rzu-
tem lokalu stanowigcym zalacznik do umowy,
ktory wskazywal wyraznie ,,$cianki dziatowe”,
o ktorych mowa w § 5 ust. 2. W efekcie, kon-
tynuujac konsekwentnie tok rozumowania Sadu
Okregowego, nalezatoby doj$¢ do wniosku, ze
umowa w ogole nie zostala skutecznie zawar-
ta, poniewaz miedzy stronami nie doszlo do
uzgodnienia ceny.

W tym momencie jednak nalezy zada¢ dwa
zasadnicze pytania. Pierwsze z nich brzmi: czy
kupujacy (powodowie), zawierajac umowe, rze-
czywiscie liczyli, lub przynajmniej mieli pra-
wo liczy¢, na to, ze za nabywany lokal zaptaca
mniejszg kwotg niz wyraznie podana w umo-
wie? Odpowiedz na to pytanie jest negatywna.
Wynika to jednoznacznie ze stanu faktycznego
stwierdzonego w uzasadnieniu wyroku Sadu Re-
jonowego (zob. wyzej, pkt 2). Dopiero po upty-
wie niemal dwoch lat, przed podpisaniem pro-
tokotu odbioru, powodowie uzyskali informacje
o tym, ze zastosowanie wyktadni normy ISO
ustalonej w migdzyczasie na gruncie jej stoso-
wania w obszarze regulacji prawa budowlanego
bytoby dla nich korzystne, i zglosili Zadanie ob-
nizenia ustalonej w umowie ceny.

Drugie pytanie brzmi: czy w takim razie
przynajmniej deweloper znat odnos$ne orzecz-
nictwo i liczyt si¢ (lub miat obowigzek sig li-
czy€) z tym, ze ewentualnie bedzie musiat ob-
nizy¢ cen¢? Takze i tu odpowiedZ musi byé
negatywna. Wprawdzie incydentalnie, przy
badaniu przestanek zastosowania przepisoOw
o ochronie konsumenta, Sad Okregowy wyraza
poglad, ze deweloper dziatat rozmyslnie w celu
pokrzywdzenia powodow, jednak — co zostanie
bardziej szczegdtowo wykazane nizej — teza
ta jest absolutnie nieuprawniona: po pierwsze,
poniewaz nic podobnego nie zostalo ustalone
przez Sad Rejonowy w wyroku I instancji,
a Sad Okregowy, jak sam wyjasnil na wste-
pie uzasadnienia, wydal wyrok w oparciu
o stwierdzony w I instancji stan faktyczny;
po drugie, poniewaz analiza sytuacji dewelo-
pera, przebiegu negocjacji umowy i skutkow
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(rzekomej) rozbieznosci tresci dwoch czesci
postanowienia § 5 ust. 2 umowy prowadzi do
wniosku, ze takie dzialanie dewelopera bytoby
dzialaniem na szkod¢ wiasng, a nic powodow,
oraz ze w $wietle wszystkich okolicznosci fak-
tycznych sprawy przedstawia si¢ ono jako zu-
petnie nieprawdopodobne, juz choéby dlatego,
ze deweloper swiadomie stawialby si¢ w sytu-
acji gorszej od konkurentow, oferujac mieszka-
nia na rynku po ,,zawyzonej” cenie, ktorej nie
miatby perspektywy uzyskac.

W tej sytuacji nawet gdyby trafna byta kon-
kluzja Sadu Okrggowego, ze rozumienie po-
wierzchni uzytkowej wynikajace z pierwszej czg-
$ci postanowienia § 5 ust. 2 umowy jest odmienne
niz w ,,wyjasnieniu” zamieszczonym w drugiej
jego czgscel, to bezpodstawne byloby uznanie, ze
wiasnie to pierwsze jest wlasciwe. W istocie rze-
czy mielibysSmy do czynienia z kontrowersja od
czasOw rzymskich znang w prawie kontraktow,
ktorej rozstrzygniecie okresla paremia falsa de-
monstratio non nocet, tzn. sytuacja, gdy strony
ewidentnie zgadzaja si¢ co do zamierzonego
skutku wprowadzonego do umowy postanowie-
nia, a tylko popehniaja (wspdlny) btad co do zna-
czenia terminu czy fachowego kryterium uzytego
przy formutowaniu jego tresci. Decyduje wow-
czas zgodna wola stron (o ile jest — tak jak w ana-
lizowanym przypadku — wyrazna i nie budzi wat-
pliwosci na tle okoliczno$ci zawarcia umowy),
a nie obiektywna werbalna interpretacja®.

Pod uwagg nalezy wzigé rowniez metode
regulacji zastosowang w kazdej z obu czeSci
postanowienia § 5 ust. 2. Podczas gdy w czgsci
pierwszej umowa odsyta do skomplikowanego
tekstu (a w istocie nawet kombinacji dwodch
tekstow — normy ISO i rozporzadzenia) usta-
nawiajacego norme¢ zasadniczo niemajaca za-
stosowania do przedmiotu umowy, to w drugiej
czes$ci jasno 1 precyzyjnie jest wskazany zamie-
rzony w umowie sposob obliczenia powierzch-
ni uzytkowej lokalu dla celow rozliczenia mig-
dzy stronami. Nie ma zadnych podstaw do tego,
aby w razie sprzecznosci migdzy wyraznym
tekstem postanowienia umowy a elementem

> Zob. E. Rott-Pietrzyk, uwagi do art. 65, nb 73.
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wiaczonym do tego postanowienia przez inter-
polacje z zasady przyznawaé pierwszenstwo
temu drugiemu (powinno by¢ zdecydowanie
odwrotnie). Z uzasadnienia wyroku jasno wy-
nika, ze Sad Okregowy postapit tak tylko dla-
tego, ze tekst interpolowany pochodzi z aktu
prawnego majacego w Scisle okreslonym za-
kresie umocowanie ustawowe, nie zwracajac
uwagi na to, ze to umocowanie dotyczy obszaru
prawa budowlanego, natomiast akt ten proprio
vigore nie reguluje stosunku umownego mie-
dzy stronami. W takiej jednak sytuacji jego
moc wigzgca ma zrodlo wylacznie w woli stron
i nie rozni si¢ od mocy jakiegokolwiek innego
powotanego w podobny sposdb dokumentu, np.
og6lnych warunkéw umoéw jednej ze stron.

Poniewaz umowa zostala przygotowana
przez dewelopera, przeciwko wyktadni ko-
rzystnej dla niego moglaby przemawia¢ inna
paremia dotyczaca interpretacji umoéw, mia-
nowicie in dubio contra proferentem. Jest to
jednak metoda wyktadni stosowana w osta-
tecznoscli, jesli inne metody nie pozwolity uzy-
skac¢ jasno$ci co do znaczenia postanowienia
umowy. W sytuacji, gdy kupujacy podpisywat
umowe, majac przed oczyma wyrazne i czytel-
nie (dla kazdego) sformulowane postanowienia
okreslajace zardwno catkowita kwote ceny, jak
sposob i podstawy jej kalkulacji, przyznanie tej
paremii pierwszenstwa w sytuacji braku dodat-
kowego, wystarczajaco istotnego, stusznoscio-
wego uzasadnienia bytoby ewidentnym bigdem
interpretacyjnymo®.

¢ Zob. P. Sobolewski, uwagi do art. 65, nb 10-11. Zob.
tez: Z. Radwanski, K. Mularski, Wykfadnia oswiadczen
woli [w:] System Prawa Cywilnego, t. 2, red. Z. Rad-
wanski, 2019, nb 41-43. W ostatnim akapicie cytowa-
nego tekstu autorzy stwierdzaja, ze ,,stuszne jest, aby
ten, kto korzysta z faktycznie jednostronnej swobody
sformutowania tre§ci umowy, ponosit ryzyko niejasnej
jego redakcji”. Istote tego ryzyka nalezy jednak oce-
nia¢ z punktu widzenia stanu wiedzy stron w chwili
zawarcia umowy. Proba dokonania na tej podstawie
wyktadni korzystnej dla powodow musiataby si¢ opie-
ra¢ na absurdalnej tezie, ze ich ,,ryzyko” polegato na
tym, iz mogli si¢ nigdy nie dowiedzie¢ o (rzekomo)
ukrytej w pierwszej czgsci § 5 ust. 2 mozliwosci doma-
gania si¢ obnizenia ceny, na ktora si¢ niedwuznacznie
zgodzili, zawierajac umowe. Ostatecznie i nieodwo-
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W innym uktadzie stosunkow faktycznych
istotny moglby by¢ takze podkreSlany przez
Sad Okregowy (ale bez zwigzku z interpretacja
umowy) brak znajomo$ci normy ISO przez po-
wodow w chwili zawierania umowy. Jednak ten
brak mogliby stuzy¢ tylko do zakwestionowania
w ogole skutecznosci interpolacji tej normy,
gdyby kryla ona w sobie przemilczane przez
lepiej poinformowanego dewelopera zagroze-
nia dla interesu powodow. Jest jednak doktad-
nie odwrotnie, to strona podpisujaca umowg bez
znajomosci normy ISO teraz zada przyznania —
na podstawie nawet nie tekstu opisu normy, ale
jego zupehie nicoczywistej (a w istocie btednej)
wyktadni, a wbrew wyraznym postanowieniom
umowy — korzysci, ktorej przy zawarciu umo-
wy nie oczekiwala i nie miala Zadnego powo-
du, aby na nig liczy¢.

Sad Okregowy przywotuje tu szereg wy-
rokéw Sadu Najwyzszego dotyczacych me-
tod wyktadni uméw, konstatujac ogdlnikowo,
ze ,,ich zastosowanie nie prowadzi jednak do
wyeliminowania niejednoznaczno$ci postano-
wienia § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej, co
ma znaczenie w kontekscie trafnie podniesio-
nego w apelacji zarzutu obrazy art. 385'§ 1
k.c.”. Twierdzenie to jest calkowicie gotostow-
ne. Sad nie dokonat w ogoble zadnej wyktadni,
ktéra moglaby prowadzi¢ do takiego wniosku;
w szczegolnosci nie wskazal w uzasadnieniu
zadnej konkretnej zastosowanej metody usta-
lenia wlasciwego znaczenia interpretowanego
postanowienia, ktdra okazataby si¢ bezsku-
teczna. Interpretacj¢ umowy zastapit natomiast
powotaniem na zasady ochrony konsumentow,
przyjmujac, w istocie z gory, wadliwe zatoze-
nie, ze umowa jest nicjasna. Reasumujac, od-
czytanie sensu postanowienia § 5 ust. 2 przez
Sad jest sprzeczne z elementarnymi zasadami
rzetelnej interpretacji umow.

Na zakonczenie tych uwag podkresli¢ trze-
ba, ze sg one istotne tylko o tyle, ze wyrok Sadu

falnie dyskusje zamyka wszakze ustalenie, ze wymy-
Slona ex post przez powodow i zaakceptowana przez
Sad Okregowy wyktadnia normy ISO jest sprzeczna
z trescig opisu tej normy i catkowicie bezpodstawna
(zob. nizej, pkt 4.4).
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Okregowego okazalby si¢ niestuszny, nawet
gdyby przyjete przez ten Sad zatozenie co do
wlasciwego sposobu interpretacji skutku zasto-
sowania tre$ci normy ISO w strukturze prawnej
umowy deweloperskiej byto trafne. W rzeczy-
wisto$ci jednak nawet i to ustalenie Sadu oka-
zuje si¢ catkowicie btedne.

4.3. Interpretacja normy ISO jako wyjasnienia
pojecia powierzchni uzytkowej lokalu
wiaczonego do umowy przez interpolacje

W opinii Sgdu Okregowego zachodzi nie-
usuwalna sprzeczno$¢ pomigdzy pierwsza
i drugg czescig postanowienia § 5 ust. 2 umowy
deweloperskiej. Przypomnijmy, ze druga czgsé
stanowita wprost, iz do powierzchni uzytkowej
lokalu miaty by¢ wliczone m.in. powierzchnie
zajete przez ,,$cianki dzialowe niebedace ele-
mentem konstrukeji i niezawierajace szach-
tow instalacyjnych”. Pierwsza natomiast od-
wotlywata si¢ do tresci normy ISO, ktora sam
Sad Okrggowy w uzasadnieniu zreasumowat
nastepujaco: ,,Norma PN-ISO 9836: 1997 ope-
ruje pojeciem powierzchni catkowitej kondyg-
nacji (5.1.3), na ktorg skladaja si¢: powierzch-
nia kondygnacji netto (5.1.5.) i powierzchnia
zajeta przez konstrukcje (5.1.6.). Punkt 5.1.7.1.
normy definiuje z kolei powierzchni¢ uzyt-
kowa jako te¢ czgs¢ powierzchni kondygnacji
netto, ktora odpowiada celom i przeznaczeniu
budynku, za$ w jej pkt 5.1.6.1 — powierzchni¢
konstrukeji, jako cze$¢ powierzchni catkowite;j,
ktéra utworzona jest przez elementy zamykaja-
ce (np. Sciany nosne zewnetrzne i wewngtrzne)
oraz powierzchnie stupdéw, piondéw wentyla-
cyjnych, kominéw, $cian dziatowych itp. oraz
powierzchnie przez ktore nie mozna przejsc.
Ponadto, w mys$l pkt 5.1.5.3. normy do po-
wierzchni kondygnacji netto wlicza si¢ takze
elementy nadajace sie do demontazu, takie
jak scianki dzialowe, rury i kanaly” [podkre-
Slenia w tekscie — A.W.W.].

Spor migdzy stronami umowy sprowadza
si¢ w istocie do kwestii rozumienia ostatniego
zdania w przedstawionej powyzej tresci normy
ISO, ktére w opinii powodoéw (i Sadu Okre-

124

gowego) zostato ,blednie zinterpretowane”
w drugiej czgsci postanowienia. Jednak przed
przej$ciem do zagadnienia zasadnoSci takiej in-
terpretacji trzeba ustali¢ zamierzong przez stro-
ny funkcje odestania do tej normy i konkretna
tre$¢, ktoérg wprowadza ono do umowy; tego
Sad Okregowy catkowicie zaniechat.

Przede wszystkim zatem, pomimo niefor-
tunnej redakcji umowy wysuwajacej odestanie
do normy ISO na pierwszy plan, nie mozna
przyja¢ koncepcji, na ktorej opiera si¢ uzasad-
nienie wyroku, ze zamiarem stron w drugiej
czesci § 5 ust. 2 umowy byla tylko interpreta-
cja, a wigc ,,nienormatywne” objasnienie tekstu
normy ISO, ktora miala jakoby by¢ w catosci
regulacja podstawowg i w istocie majacg wy-
tacznos¢ na obowigzywanie w strukturze umo-
wy bez wzgledu na ewentualng sprzeczno$é
Z jej innymi postanowieniami, nawet wyraznie
sformutowanymi przez strony w tek$cie umo-
wy (zwlaszcza § 4 ust. 7 okreslajagcym kwote
catkowitg ceny). W materiale zebranym przez
sad I instancji nie ma zadnego dowodu na taka
intencje stron i nie potwierdza jej w zadnym
stopniu konstrukcja umowy. Kolejnosé kwestii
1 powigzanie ich zwrotem ,,a zatem” nie moze
uzasadnia¢ negowania funkcji regulacyjnej dal-
szego tekstu. Postanowienie to zawiera bowiem
wyraznie i jednoznacznie przyjeta przez
strony regulacje dotyczaca tylko jednego,
ale przeciez nie jedynego aspektu obliczenia
powierzchni uzytkowej lokalu: zaliczenia do
niej takze powierzchni pod ,,$ciankami dzia-
lowymi”. Pytanie, jaka w takim razie funkcje
miato petni¢ odestanie do normy ISO, znajduje
prosta odpowiedz: stamtad pochodzi ,,bazowa”
informacja, co generalnie nalezy uwazac za po-
wierzchni¢ uzytkowg oraz w jakim stosunku
pozostaje ona do ,,powierzchni zajgtej przez
konstrukcje” 1 ,,powierzchni kondygnacji netto”
(oba te pojecia trzeba ponadto, juz samodziel-
nie, zredukowaé z perspektywy budynku i kon-
dygnacji do perspektywy lokalu). Mamy zatem
do czynienia z sytuacjg, gdy postanowienie
umowy odsyta w okres$lonej kwestii do wskaza-
nego dokumentu, a zarazem pewien okreslony
w tym dokumencie szczegdlny aspekt nalezacy
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do zakresu odestania zostaje w dalszym ciggu
tego samego zdania uregulowany wyraznie
(i tylko potencjalnie inaczej). W dodatku ta
druga regulacja $cisle koresponduje z innymi
wyraznymi postanowieniami umowy (jak od-
rebne ustalenie ceny lokalu na wyraznie podang
kwote skalkulowang w sposob pokrywajacy si¢
z rzekomym ,,tylko wyjasnieniem”), a ponadto
odegrata podstawowa rolg w procesie zawiera-
nia umowy (identyczna z ceng umowng cena
ofertowa). W tej sytuacji przyjecie — bez zad-
nego dalszego uzasadnienia — ze jedynym ele-
mentem umowy wywotujagcym skutki prawne
miedzy stronami w zakresie kwestii traktowa-
nia powierzchni uzytkowej lokalu jest odesta-
nie do normy ISO w pierwszej czgsci § 5 ust. 2,
a wszystkie sprzeczne z ta normg postanowie-
nia umowy sa po prostu pomijalne jako niewaz-
ne, jest sprzeczne z elementarnymi zasadami
wyktadni umow.

4.4. Problem kontrowersji co do znaczenia
terminu ,,demontaz”

Fundamentem uzasadnienia wyroku Sadu
Okregowego zasadzajacego dochodzone przez
powodow roszczenie jest stwierdzenie (przy-
toczone juz wyzej), ze kwestia, ktora wyma-
gala w sprawie rozstrzygniecia, jest to, czy
powierzchnia znajdujaca si¢ pod wewnetrz-
nymi $cianami dzialowymi spelia kryteria
niezbedne, aby zaliczy¢ ja do powierzchni
uzytkowej, a nastgpnic rozstrzygnigcie tej
kwestii na nickorzy$¢ dewelopera.

Rozstrzygniecie to opiera si¢ na szeregu ko-
lejnych, bez wyjatku wadliwych, argumentow.

Po pierwsze, ,,[w] ocenie Sgdu Okrggowe-
go 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 roz-
porzadzenia z 2012 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego i w zw.
z § 9 zalacznika do tegoz rozporzadzenia.
Z przepisow powyzszych wynika, ze opis tech-
niczny zawarty w projekcie architektoniczno-
-budowlanym obiektu budowlanego powinien
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w stosunku do budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego i lokali mieszkalnych zawiera¢ zesta-
wienie powierzchni uzytkowych obliczanych
wedlug Polskiej Normy, PN-ISO 9836: 1997”.

Twierdzenie Sadu Okregowego narusza
elementarne zasady argumentacji prawne;.
Przedmiotem sporu nie jest prawidtowo$¢ spo-
rzadzenia projektu architektoniczno-budowla-
nego, a do ceny sprzedazy lokalu, wigcznie z jej
wynikowa kalkulacjg, powotane rozporzadze-
nie si¢ nie stosuje. Sagdowi Rejonowemu moz-
na byloby ewentualnie postawi¢ zarzut blednej
wyktadni umowy deweloperskiej (ktory tez
bylby bezpodstawny w $wietle ustalen anali-
zy przedstawionej w pkt 4.1-4.3 powyzej, ale
przynajmniej taki btad mozna sobie wyobra-
zi¢). Natomiast uchylenie wyroku I instancji
na podstawie zarzutu naruszenia przepisu,
ktory w rozstrzyganej sprawie nie mial za-
stosowania, stanowi ewidentne naruszenie
elementarnych zasad rzetelnego post¢powa-
nia sadowego.

Kolejny argument odnosi si¢ do umiesz-
czonego w pkt 5.1.5.3 normy ISO ustalenia, ze
do powierzchni kondygnacji netto wlicza si¢
takze eclementy nadajace si¢ do demontazu,
takie jak Scianki dzialowe, rury i kanaty. Stano-
wisko Sadu jest nastepujace: ,,Istotg demontazu
w potocznym ujeciu (a wobec braku definicji
legalnej innego trudno nawet poszukiwac) jest
natomiast roztozenie okreslonego urzadzenia
na czg¢éci w taki sposob aby mozna byto ich
uzy¢ ponownie — a wigc ponownie je zamon-
towaé. Usuni¢cie murowanej $ciany dziatowej
wymogu tego nie spetnia, albowiem w praktyce
polega na jej wyburzeniu. Nalezy zatem przy-
chyli¢ si¢ do stanowiska strony powodowej, ze
uzyte w Polskiej Normy [sic/, A.W.W.] PN-ISO
9836: 1997 sformutowanie «elementy nadajace
si¢ do demontazu, takie jak $cianki dzialowey
oznacza lekkie przegrody wewngtrzne typu
przepierzenia, np. szklane, harmonijkowe lub
w formie rolet, ktore mozna w kazdej chwili,
bez ich uszkodzenia, zdemontowaé i ustawié
w innym miejscu”.

Na tle catoksztattu uzasadnienia konstata-
cja Sadu Okregowego, ze pojecie demontazu
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nie posiada definicji legalnej, wyrdznia sig¢
obiektywizmem i trafno$cig, trudno wigc cokol-
wiek do niej dodac. To samo dotyczy zwigzane-
g0 z tym postulatu, aby szuka¢ innego niz prze-
pis prawa zrodla wyjasniajacego to pojecie. Juz
jednak odwotanie si¢ do ,,potocznego ujecia”
budzi pewna watpliwo$¢; pierwszenstwo na-
lezaloby raczej przyzna¢ zbadaniu praktyki
stosowania pojecia powierzchni uzytkowej
lokalu w umowach deweloperskich’, ktora
mozna byloby ustali¢ choéby przy pomocy bie-
glego (ale nie w zakresie robdt budowlanych,
tylko obrotu lokalami mieszkalnymi). Zamiast
tego Sad na wilasng odpowiedzialnos¢ formu-
huje rzekomo potoczne ujecie demontazu, ktore
jakoby kategorycznie wymaga, aby zdemon-
towane elementy nadawaty si¢ do ponownego
uzycia. Zdumiewa¢ moze tylko, jak doktadnie
to ,,potoczne” rozumienie odkryte przez Sad
pokrywa si¢ z relacjonowanym dalej w uza-
sadnieniu rezultatem specyficznej wyktadni
dokonanej przez sad administracyjny w obsza-
rze stosowania przepisow prawa budowlanego
oraz jak bardzo rozmija si¢ ono z rozumieniem
rzeczywiscie potocznym. Na przyklad w razie
awarii samochodu czy samolotu czasem trzeba
zdemontowac¢ nawet caly silnik. Czy jesli si¢
okaze, ze w efekcie mozna go tylko zeztomo-
wac 1 zastgpi¢ nowym, bedziemy mieli skton-
no$¢ potocznie nazywac to, co zaszto, ,,wybu-
rzeniem” silnika?

Zamiast bezptodnie zajmowac si¢ irrelewan-
tng dla przedmiotu sporu analiza orzecznictwa
sadow administracyjnych w kwestii rozr6znienia
poje¢ demontazu, wyburzenia i rozbiorki oraz
»Scian” 1 ,,$cianek” w roznych obszarach prawa
budowlanego, ktore to wywody zajmujg znaczna
cz¢$¢ uzasadnienia, Sad Okrggowy powinien byt
skoncentrowac si¢ na analizie tresci samej normy
ISO, ktorej naruszenie zarzuca deweloperowi

7 P. Sobolewski (uwagi do art. 65) wskazuje, w $lad
za uchwata SN z dnia 16 wrzesnia 1993 r., lIl CZP
126/93, do takiego narze¢dzia interpretator moze
siegna¢ w wypadku, gdy sktadajacy oswiadczenie
nie zdefiniowal uzytego pojecia. Natomiast analizo-
wana umowa zawiera taka definicj¢ w czgsci drugiej
§ 5 ust. 2.
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i sadowi I instancji, a ktorej brzmienie przytacza,
ale wykladni w ogole zaniechal. Przypomnijmy
jeszcze raz tre$¢ kluczowego fragmentu: ,ele-
menty nadajace si¢ do demontazu, takie jak
scianki dzialowe, rury i kanaly” [podkreslenia
w tekscie A.W.W.]. Z tej tresci ptynie jedno-
znaczny 1 niepodwazalny wniosek, ze $cianki
dzialowe maja nadawac sie¢ do demontazu tak
samo jak np. rury. Czy powierzchnia zajmowa-
na przez rury albo kanaty tez ma by¢ traktowana
jako uzytkowa tylko pod warunkiem, ze mozna
je ,,zdemontowac¢” w tym sensie, ze zostang usu-
nigte w stanie nietknigtym i przeznaczone do po-
nownego uzytku? To zestawienie w tekscie nor-
my pod rzadem wspolnego kryterium zdatnosci
do demontazu ,,Scianck dziatowych, rur i kana-
Iow” $wiadczy jednoznacznie, ze autor normy
stosuje ten termin wylacznie z punktu widzenia
technicznej mozliwoS$ci (dopuszczalnosci) po-
tencjalnego usuniecia elementu zajmujacego
czes¢ powierzchni uzytkowej bez szkody dla
konstrukeji i catkowicie abstrahuje od dalszego
przeznaczenia tego elementu lub jego gruzow.
Faktu tego nie zmienia okoliczno$¢, ze niektore
szczegotowe regulacje prawa budowlanego lub
stosujgce je sady administracyjne dostrzegaty
potrzebe zawezenia pojecia demontazu (W wy-
padku urzadzen, w szczegodlnosci maszyn lub
konstrukcji w rodzaju wolno stojacego masz-
tu antenowego, z zalozenia nadajacych si¢ do
przenoszenia z miejsca na miejsce), co w istocie
oznaczatoby korekte bazowej definicji normy
ISO. Sprawy te nie dotyczyly jednak w ogole
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
a przestanki ich rozstrzygnigcia nie pozostajg
w jakimkolwiek zwigzku ze stosunkiem wynika-
jacym z umowy deweloperskiej i funkcjg — w ra-
mach tej umowy — odestania do normy ISO. Pro-
ponowane przez Sad Okregowy dekodowanie
terminu ,,demontaz” jest zatem sprzeczne nie
tylko z umowa, ale i z samg trescig opisu nor-
my, podczas gdy wyktadnia dokonana w drugiej
czescei § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej 1 zaapro-
bowana przez Sad Rejonowy jest z nia calkowi-
cie zgodna.

Bezprzedmiotowe i zbedne sg roéwniez ob-
szerne rozwazania Sadu Okrggowego dotycza-
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ce rozroznienia ,,$cian” i ,,$cianek” dziatowych
w obszarze prawa budowlanego, przy czym tyl-
ko ,,cianki” miatyby by¢ zdatne do demontazu.
Gdyby nawet przyjac¢, wbrew tekstowi normy
ISO, stusznos¢ zarzutu, ze jakoby btedne nazwa-
nie tego elementu w § 5 ust. 2 umowy ma zna-
czenie rozstrzygajace na niekorzys¢ dewelopera,
to wowczas okazatoby sig, ze cale to postano-
wienie jest bezprzedmiotowe, poniewaz w zby-
wanym na podstawic umowy lokalu nie ma
w ogole ,,Scianek” w tym znaczeniu (!). Nie ma
powodu, aby siega¢ dla wyjasnienia znaczenia
tego pojecia na gruncie umowy do jakichkolwiek
ustalen z zakresu prawa budowlanego, poniewaz
w ramach samej umowy, a wigc w obszarze
przystugujacej stronom swobody umow, pojecie
to jest wystarczajaco okreslone: §cianki dzialo-
we sg tak nazwane i wyraznie zaznaczone na
zalgczonym do umowy rysunku przedstawia-
jacym rzut lokalu. Przeprowadzona przez Sad
interpretacja” abstrahujgca od rozumienia pojgé
zaakceptowanego przez obie strony przy zawar-
ciu umowy i konsekwentnie wdrozonego w jej
postanowieniach jest absolutnie niedopuszczal-
na. Wystarczyt przeciez rzut oka na rzut lokalu
i sam lokal (a nikt nie twierdzi, ze powodowie
podpisali umowg, zanim je obejrzeli), zeby zo-
rientowa¢ sig, ze chodzi o $cianki murowane,
ktorych demontaz jest mozliwy tylko przez wy-
burzenie. Kupujacy musieli zatem wiedzieé
o tym, podpisujac umowe, a wiec wiedzieli
dokladnie, za jaka powierzchni¢ maja zapla-
ci¢ oznaczong w umowie cene. Jesli zas chodzi
o uzasadnienie aksjologiczne, to kupujacy miat
zaptaci¢ za powierzchni¢ pod Sciankami dziato-
wymi jako za powierzchni¢ uzytkowsa dlatego,
ze jesli zechce, moze ja (z zachowaniem prze-
pisow) w inny sposob wykorzystaé ,na cele
mieszkalne”, co jest zresztg czesto praktyko-
wane. Natomiast kwalifikacja przeniesienia lub
likwidacji Scianki dziatowej jako ,,wyburzenia”
zamiast demontazu jest absurdalna w funk-
cji postanowienia konkretnej umowy, z ktorej
spor wynika; przeznaczenie elementéw ,,0dzy-
skanych” w ramach tej hipotetycznej przysziej
operacji jest dla stosunku miedzy deweloperem
i nabywca lokalu absolutnie obojetne.

Glosa

Reasumujac, teoria zbudowana przez Sad
Okrggowy na nierzetelnie, bo wybidrczo (ewi-
dentnie z zamiarem osiggni¢cia z gory zatozo-
nego rezultatu) przedstawionym ,,potocznym
ujeciu” kryterium zdatnosci do demontazu
jest jaskrawo sprzeczna z brzmieniem nor-
my ISO, ktoérej rzekome naruszenie bylo
w istocie jedyng podstawg prawna wszyst-
kich wskazanych w uzasadnieniu przestanek
uchylenia wyroku sadu I instancji.

Podsumowaniem wypaczen obrazu regu-
lacji prawnej stosunku bedacego przedmiotem
rozstrzygnigcia jest fraza zamykajaca t¢ czgs$¢
uzasadnienia: ,,[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 ustawy o normalizacji”.

Sad Okrggowy sugeruje tu, ze nastgpilo
naruszenie (,,obraza”!) normy ISO, aczkolwiek
w stosunku stron ma ona zastosowanie wylacz-
nie z ich woli; Sad opisuje to naruszenie w ka-
tegoriach obrazy przepisu prawa zamiast (rze-
komej zreszta) niewlasciwej wyktadni umowy.
Powotanie na ustaw¢ o normalizacji wprowa-
dza w blad: ma sugerowaé istnienie ustawowej
podstawy obowigzywania normy w stosunku do
stron umowy deweloperskiej, ktorej jednak w tej
ustawie nie ma. Zgodnie z ustawg o normaliza-
¢ji norma ISO moze mie¢ moc normy prawnej,
jezeli powotuje si¢ na nig obowigzujacy przepis
prawa. W zakresie analizy dokonanej w uzasad-
nieniu Sad Okregowy takiego przepisu dopatry-
wal si¢ gldéwnie w rozporzadzeniu w sprawie
projektu; to ustalenie jednak takze jest bezpod-
stawne, co wykazano juz wystarczajaco wyraz-
nie wyzej (pkt 4.1). Ponownie zatem Sad Okre-
gowy opiera uchylenie wyroku I instancji na
tej samej nieistniejacej podstawie prawnej
(tylko inaczej — a zarazem bardziej wadliwie —
opisanej).

Analize zawartg w niniejszym punkcie na-
lezy zamkngé stanowczg konstatacja, ze wie-
lokrotnie podkre$lany przez Sad Okrggowy
zarzut niejasnosci czy niejednoznacznosci § 5
ust. 2 umowy deweloperskiej jest bezpodstaw-
ny. Zawarte w czeSci drugiej tego postano-
wienia wyjasnienie skutkéw interpolacji
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normy ISO do umowy jest calkowicie zgodne
z tre$cig tej normy, a wiec nie zachodzi tu ani
sprzeczno$¢, ani nawet watpliwo$¢ wymaga-
jaca dalszego wyjas$niania.

4.5. Brak podstaw do zastosowania przepiséw
chroniacych powodéw jako konsumentéw

W ostatniej czgéci merytorycznego uzasad-
nienia rozstrzygnigcia omawianej kwestii Sad
Okregowy zajmuje si¢ zarzutem obrazy przez
postanowienie § 5 ust. 2 umowy deweloper-
skiej przepisu art. 385' § 1 k.c., uznajac go
z gory za trafny i okre$lajgc konsekwencje tego
ustalenia wedtug § 2 art. 385' § 1. Przepisy te
brzmig nast¢pujaco:

,»§ 1. Postanowienia umowy zawierangj
z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie
nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obo-
wigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczaja-
mi, razaco naruszajac jego interesy (niedozwo-
lone postanowienia umowne). Nie dotyczy to
postanowien okreslajacych gtowne $wiadczenia
stron, w tym ceng lub wynagrodzenie, jezeli zo-
staty sformutowane w sposob jednoznaczny.

§ 2. Jezeli postanowienie umowy zgodnie
z § 1 nie wigze konsumenta, strony sg zwigzane
umowg w pozostatym zakresie”.

Wyjsciowe ustalenia Sadu Okregowego
trzeba zaaprobowaé: po pierwsze, powodowie
zawarli umowg¢ z deweloperem jako konsumen-
ci; po drugie, art. 385! § 1 ma zastosowanie,
poniewaz postanowienie § 5 ust. 2 umowy nie
byto przedmiotem ,,indywidualnego uzgodnie-
nia” w rozumieniu tego przepisu; po trzecie,
postanowienie to, okreslajace najwazniejsza
podstawe kalkulacji ceny lokalu, niewatpliwie
nalezy do kategorii ,,postanowien okreslajacych
gléwne $wiadczenia stron” (nie tylko ustalenie
kwoty ceny, ale takze elementy umowy posred-
nio na nig wptywajace naleza do zakresu regu-
lacji gtownych $wiadczen)®.

8 Zob. w szczegolnosci: M. Bednarek [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 5: Prawo zobowiqgzan — czes¢ ogolna,
red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 757; wyrok SN
z dnia 4 kwietnia 2019 r., III CSK 159/17, OSP 2019,
nr 12, poz. 115.
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Juz w tej ostatniej kwestii jednak mozna
wskaza¢ na niekonsekwencj¢ wynikajaca z lek-
cewazgcego traktowania przez Sad Okrggowy
tekstu umowy i jego interpretacji oraz ich ,,do-
pasowywania” do zamierzonego rezultatu: Sad
stusznie kwalifikuje opis podstawy kalkulacji
ceny do postanowien okreslajacych glowne
$wiadczenia stron, natomiast dwa zdania dalej,
arbitralnie (i bez wyraznego celu poza zaprze-
czeniem twierdzeniu strony pozwanej), uznaje,
ze § 5 ust. 2 umowy ,,nie mOéwi nic 0 wzajem-
nych rozliczeniach stron”, gdyz ,,zostaly one
okreslone w § 4 ust. 7” (postanowieniu doty-
czacym korekty ceny na podstawie obmiaru
powykonawczego). Tymczasem oczywiste jest,
ze wlasnie wyliczenie ceny na podstawie m.in.
zasady opisanej w § 5 ust. 2 okresla zasadni-
cza podstawe ,,rozliczenia stron”, podczas gdy
§ 4 ust. 7 pozwala tylko na korekte jednego
z elementow tej kalkulacji przez zastgpienie
projektowanej powierzchni uzytkowej lokalu
powierzchnia wynikajaca z obmiaru powyko-
nawczego.

Kwalifikacja § 5 ust. 2 umowy do postano-
wien okreslajacych gtdwne $wiadczenia stron
postawita Sad Okregowy przed podstawowym
problemem: przepisy o ochronie konsumenta
zasadniczo nie interweniujg w ekonomicz-
ng strukture transakcji, w szczegoélnosci pod
wzgledem ustalenia ceny, zaktadajac, ze pra-
wo konsumenckie nie moze naruszaé podstaw
gospodarki wolnorynkowej i nie zajmuje si¢
kontrolg ,,uczciwosci” umdwionej ceny, a wy-
eliminowanie z rynku cen wygoérowanych
powinno nastgpowaé¢ w naturalnym procesie
konkurencji®. Z tego wzgledu postanowienia
okreslajace gtowne $wiadczenia stron moga
by¢ weryfikowane wytacznie wowczas, gdy
nie zostaty sformutowane w sposéb jedno-
znaczny; przez jednoznaczno$¢ nalezy za$
rozumie¢ nie sytuacje, gdy postanowienie
w ogoble nie wymaga interpretacji, ale taka,

% Zob. F. Zoll, W. Banczyk [w:] Zobowigzania. Czgs¢
ogolna, t. 11: Komentarz, red. P. Machnikowski, War-
szawa 2024, uwagi do art. 385! k.c., nb 3 i 36. Por. tez
przyp. 141 15.
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w ktorej zasadniczo mozliwa jest tylko jedna
interpretacja'®.

W tej sytuacji, w $wietle art. 385' § 1 k.c.,
zamierzone przez Sad rozstrzygnigcie wyma-
galo wykazania zarzucanej ,,niejednoznaczno-
$ci” postanowienia § 5 ust. 2 umowy. Analiza
przeprowadzona wyzej w pkt 4.3 1 4.4 wskazuje
jednak, Ze osiagnigcie tego celu z zalozenia nie
bylo mozliwe, skoro obie cz¢sci tego postano-
wienia sg w istocie zgodne (Sad ich wzajem-
ng sprzecznos¢ arbitralnie ,,zadekretowal”, nie
przeprowadzajac nalezytej wyktadni § 5 umo-
wy, przy czym zaniechal nawet konfrontacji
szczegblowego opisu normy ISO w § 5 ust. 1
z jej umowng wyktadnig w § 5 ust. 2).

W gruncie rzeczy na tej konkluzji mozna
bytoby zakonczy¢ niniejsza glose, gdyby nie
to, ze podejmujac probe przeforsowania swo-
jej tezy, Sad Okregowy dopuscit si¢ szeregu
razacych naduzy¢ i bledow zardwno w prezen-
tacji 1 interpretacji stanu faktycznego sprawy,
jak w argumentacji prawnej. Z razgcym wypa-
czeniem stanu faktycznego sprawy spotykamy
si¢, gdy Sad Okregowy uznaje, ze ,,przeci¢tny,
dostateczne $wiadomy, rozwazny konsument,
nawet majacy wyksztatcenie prawnicze, bez
szczegblowego omoOwienia sposobu obliczenia
powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu
nie byl w stanie stwierdzi¢ za jaka jego po-
wierzchni¢ powinien — zgodnie z prawem —
zaplaci¢. Zrozumienie przedmiotowej kwestii
bylo o tyle trudniejsze, ze Polskie Normy nie
sg aktami powszechnie dostepnymi, a dostgp
do ich tresci wymaga zakupu licencji w sklepie
Polskiego Komitetu Normalizacyjnego (zob.
art. 5 ust. 5 ustawy o normalizacji). Trudno wigc
w tym zakresie czyni¢ jakiekolwiek zarzuty po-
wodowi, ktory dziatat w zaufaniu do pozwane-
g0 bedacego przeciez deweloperem o uznanej
renomie” [podkreslenia w tek$cie A.W.W.].

W rzeczywisto$ci powodowie, po pierwsze,
doskonale wiedzieli, na jakg cene¢ si¢ umawia-
ja, poniewaz byta ona okres$lona wprost kwota

10 Zob. M. Bednarek, P. Miklaszewicz [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 5: Prawo zobowiqgzan — czes¢ ogolna,
red. K. Osajda, Warszawa 2020, s. 749.
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pieni¢zng, 1 to zarowno w ofercie dewelopera,
jak 1 nastepnie w umowie. Istotna tre$¢ opisu
normy zostata natomiast wiernie przytoczona
w § 5 ust. 2 umowy; kontrowersja miedzy stro-
nami dotyczy wigc w rzeczywistosci nie nie-
znajomosci tej tresci ze strony nabywcow, ale
interpretacji uzytego terminu ,,demontaz”.

Po drugie, powodowie nie mogli miec
zadnego problemu ze zrozumieniem przyjcte-
2o w umowie sposobu obliczenia powierzchni
uzytkowej lokalu wobec postanowienia drugiej
czesci § 5 ust. 2 umowy brzmigcego, iz ,,mialy
by¢ do niej wliczone m.in. powierzchnie zajgte
przez $cianki dzialowe niebgdgce elementem
konstrukcji 1 niezawierajace szachtéw instala-
cyjnych”, zestawionego z zatgczonym do umo-
wy rzutem lokalu, na ktérym te $cianki dzialto-
we byly zaznaczone i opisane.

Po trzecie, Sad Okrggowy twierdzi, ni
mniej, ni wigcej, ze — nie znajac tresci normy
ISO — powodowie ,,w zaufaniu do pozwanego”
zgodzili si¢ na nig. To znaczyloby, ze zdaniem
Sadu deweloper naduzyt ich zaufania, ,,prze-
mycajac” do umowy potencjalnie niekorzyst-
ng dla siebie interpolacje (!). Pozwani bowiem
dopiero pozniej dostrzegli szans¢ podjecia
na podstawie tej normy proby wymuszenia
obnizZenia ceny w stosunku do ceny, ktéra
byla ceng ofertows i ktéra zostala wyraznie
podana w umowie.

Po czwarte, istotne jest, iz sam pozwa-
ny deweloper ewidentnie nie podejrzewal, ze
tres¢ normy, odpowiednio wypaczona, moze
postuzy¢ do takiej interpretacji (bo inaczej nie
umiescitby w projekcie umowy pierwszej czeg-
$ci § 5 ust. 2 —nic go do tego nie zmuszato). Sad
Okrggowy w ten sposob w istocie odwrocit fak-
tyczny stosunek pomiedzy stronami, sam sobie
zaprzeczajac, bo przeciez w tej wersji wydarzen
to raczej konsumenci (chociaz rownie nieswia-
domie) ,,zataili przed deweloperem mozliwo$¢”
kwestionowania wynegocjowanej i wpisanej do
umowy ceny.

W kontekscie tezy, ze postanowienie § 5
ust. 2 umowy ksztaltowalo prawa i obowigzki
powodow w sposob niezgodny z dobrymi oby-
czajami, Sad Okregowy najpierw wskazal, ze
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,,[1]stota dobrego obyczaju jest szeroko rozumia-
ny szacunek dla drugiego cztowicka. Za sprzecz-
ne z nim mozna uzna¢ dziatania zmierzajace do
niedoinformowania, dezorientacji, wywotania
btednego przekonania konsumenta, wykorzy-
stania jego niewiedzy, braku do$wiadczenia lub
naiwnosci, a wigc dziatanie potocznie okreslane
jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od
przyjetych standardéw postepowania”.

Wprowadzajac w ten sposéb do uzasad-
nienia wyroku czytelng insynuacj¢ sugerujaca
tendencyjny 1 sprzeczny ze zgromadzonym
materiatem dowodowym portret dewelopera,
Sad Okregowy musiat juz tylko dopasowa¢ do
niego tez¢ prawna: ,,wskazane wyzej posta-
nowienie umowy okreslajace sposodb liczenia
powierzchni uzytkowej ksztattuje obowigzek
powodow zaptaty ceny w sposob sprzecz-
ny z dobrymi obyczajami. Na skutek klauzuli
zawarte] w § 5 ust. 2 umowy deweloperskiej
pozwany przyznal sobie prawo do jedno-
stronnego zawyzZenia §wiadczenia naleznego
mu od powodéw na skutek bezprawnego
zwi¢kszenia powierzchni uzytkowej lokalu
stanowigcej podstawe do ustalenia jego ceny.
O sprzecznos$ci klauzuli umownej z dobrymi
obyczajami $wiadczy roéwniez wykorzystanie
przez pozwanego swojej przewagi w zakresie
fachowej wiedzy w dziedzinie budownictwa
i norm, ktoére majg zastosowanie w procesie
budowlanym. Pozwany wprowadzil powodow
w blad co do obowiazujacego sposobu okre-
Slenia powierzchni uzytkowej lokalu wyko-
rzystujac ich brak rozeznania w tej materii”
[podkreslenia w tekscie A.W.W.].

Na tle analizy przeprowadzonej powyzej
w pkt 4.2 i 4.3 oczywista jest bezpodstawnos¢
wyjsciowego zatozenia Sadu Okregowego, jako-
by istniata jaka$ obowigzujgca dewelopera meto-
da okreslenia w umowie powierzchni uzytkowej
lokalu, ksztattujaca ,,rzeczywista” czy tez ,,zgod-
ng z prawem” cene¢ lokalu, ktorej przekrocze-
nie stanowiloby akt bezprawia (a forsowaniem
,ceny obiektywnie stusznej” przepisy o ochronie
konsumenta w ogole si¢ nie zajmujg'!).

' Zob. wyzej, przyp. 7.
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Trzeba jednak zwrdci¢ uwage na zupehnie
nowy pojawiajacy si¢ w powyzszym cytacie
element. Sad Okrggowy najwidoczniej zdat
sobie sprawe, ze dotychczas podniesione argu-
menty dotyczace rzekomej ,,niejasnosci” okre-
slenia ceny sa watpliwe i zarzucit dewelopero-
wi umyS$lne wprowadzenie powodéw w blad
co do ,,nalezytej” ceny lokalu ,,z wykorzysta-
niem ich braku rozeznania” (nie mozna prze-
ciez nieumyslnie ,,wykorzysta¢ braku rozezna-
nia” innej osoby'?).

Obiektywna analiza opisanego w uzasad-
nieniu wyroku stanu faktycznego prowadzi
jednak do zupetnie innego wniosku: deweloper
nie tylko nie naduzyl zaufania powodow (co
musiatoby oznaczaé, ze ukryt przed nimi jakie$
nieoczekiwane, a niekorzystne® skutki), ale
— przeciwnie — nieSwiadomie stworzyl powo-
dom ukryta szanse (tylko pozorng zresztg, bo
oparta na jawnie stronniczej i btednej wyktadni
umowy) zadania obnizenia uméwionej wyraz-
nie ceny. Wedlug tej wyktadni enigmatyczne
odestanie do normy ISO (ktorej wlasciwa inter-
pretacja w kontekscie przedmiotu i tresci umo-
wy jest zresztg zupetnie odmienna od przyjete;j
przez Sad) automatycznie uniewaznia wszyst-
kie wyrazne postanowienia umowy, ktore z ta
normg sg (zreszta tylko rzekomo) sprzeczne.
Jest to razace naruszenie elementarnych za-
sad wyktadni uméw uregulowanych w art. 65
k.c., a w szczegdlnosci w jego § 2. Natomiast
zarzucane tu deweloperowi zamierzone dzia-
lanie na niekorzy$é powodow nie pojawia si¢
w opisie stanu faktycznego ustalonego przez
Sad Rejonowy orzekajacy w I instancji, ktore to

12 Analogiczny problem, i tak samo rozstrzygnigty, wyste-
puje przy ustalaniu istnienia subiektywnej przestanki
wyzysku po stronie wyzyskujacego. Zob. P. Tereszkie-
wicz [w:] Zobowigzania. Czgs¢é ogolna, t. 11: Komen-
tarz, red. P. Machnikowski, Warszawa 2024, uwagi do
art. 388 k.c., nb 25.

3 Na gruncie art. 385! § 1 skutki niejednoznacznosci
kwestionowanej klauzuli musza by¢ niekorzystne dla
konsumenta, a w szczegdlnosci obcigzaé go jakims$
nieoczekiwanym ryzykiem. Zob. F. Zoll, W. Ban-
czyk [w:] Zobowigzania. Czes¢ ogolna, t. 11: Komen-
tarz, red. P. Machnikowski, Warszawa 2024, uwagi do
art. 385' k.c., nb 39.
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ustalenia Sad Okregowy przyjat bez zastrzezen,
wskazujac, ze w tej sytuacji przedmiotem sporu
sg wylacznie kwestie prawne, a nie faktyczne.
Oczywiscie, prezentacja ustalen faktycz-
nych I instancji w glosowanym wyroku nie jest
dostowna ani wyczerpujaca, ale Sad Okrego-
wy wydaje si¢ sugerowac, ze juz Sad Rejonowy
stwierdzit umysine dziatanie pozwanego dewe-
lopera w celu uzyskania bezprawnej korzysci
kosztem powoddw i rozstrzygnal mimo to sprawe
na jego korzy$¢ — co jest absolutnie nieprawdo-
podobne. Alternatywne przypuszczenie, ze to sam
Sad Okregowy prowadzit postgpowanie dowo-
dowe w tej kwestii i dokonat takiego ustalenia,
nalezy odrzuci¢, poniewaz uzasadnienie gloso-
wanego wyroku, wbrew wyraznemu przepisowi
art. 387 § 2! pkt 1 k.p.c., nic o tym nie wspomina.
W efekcie wyrok zostal oparty na kluczowym
w sprawie ustaleniu faktycznym, przyjetym
przez Sad bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego w jego zakresie, co stanowi razace
naruszenie zasad rzetelnego procesu (zob. art. 382
oraz zwlaszcza art. 387 § 2! pkt 1 k.p.c.).
Reasumujac, zdaniem Sadu Okregowego:
»$ 5 ust. 2 umowy deweloperskiej nie wigze
powodoéw w mysl art. 385! § 1 k.c., zas wo-
bec brzmienia § 2 powotanego przepisu strony
pozostaja zwigzane umowa w pozostalym
zakresie. Wbrew obawom pozwanego wyeli-
minowanie spornej klauzuli z umowy nie be-
dzie skutkowaé¢ brakiem mozliwosci ustalenia
mechanizmu pomiaru powierzchni uzytkowej
lokalu, co miatoby prowadzi¢ do niemoznosci
ustalenia wysokosci naleznej mu ceny. Artykut
22 ust. 1 pkt 14 obowigzujacej w dacie zawar-
cia przez strony umowy deweloperskiej ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego nakazywat wskazanie w umowie
deweloperskiej sposobu pomiaru powierzchni
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Brak tego elementu nie powoduje jednak bez-
wzglednej niewaznosci umowy, a jedynie rodzi
po stronie nabywcy uprawnienie do odstgpienia
od niej na zasadach okreslonych w art. 29 ust. 1
pkt 11 ust. 2 powolanej ustawy. Sposéb pomiaru
powierzchni uzytkowej lokalu pozostaje jed-

Glosa

nak mozliwy do okre$lenia, wynika bowiem
z powszechnie obowiazujacych przepisow
prawa [podkreslenia w tekscie A.W.W.]”.

Powyzsza teza prawna Sadu Okrggowego
jest elementarnie i razaco bledna. Nie istnie-
ja zadne ,,powszechnie obowigzujace przepisy
prawa”, ktore regulowatyby kwestie sposobu
obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu miesz-
kalnego jako sktadnika jego wynikowej ceny. Na
pewno nie jest takim przepisem w szczegdlnosci
norma ISO, ktéra reguluje sposéb pomiaru po-
wierzchni uzytkowej dla celéw oceny zgodnosci
budowli i jej projektu z prawem publicznym. Kry-
teria zawarte w normie ISO jako tekscie bedacym
przedmiotem interpolacji do umowy w zadnym
razie nie maja w tym zakresie mocy ,,powszech-
nie obowigzujacego przepisu prawa”, wobec cze-
g0 nie przystuguje im — jak Sad wydaje si¢ sadzi¢
— calkowicie niezalezne od rezultatu wyktadni sa-
mej umowy, bezwzgledne ,,urzedowe pierwszen-
stwo” przed wyraznym postanowieniem umowy
zawartym w drugiej czgsci § 5 ust. 2.

Trzeba tez zauwazy¢, ze w argumentacji
Sadu teza o ,,nieuczciwym” charakterze posta-
nowienia § 5 ust. 2 zastepuje dokonanie sta-
rannej i zgodnej ze stanem faktycznym sprawy
wyktadni tego postanowienia (ktérej w uza-
sadnieniu nie ma). Teza ta jest w §wietle wska-
zanych w uzasadnieniu faktow ewidentnie
bezpodstawna, co pozbawia znaczenia dalsze
rozwazania Sadu dotyczace skutkéw rzekome-
go wprowadzenia nieuczciwego (abuzywnego)
postanowienia do umowy, a w szczegolnosci
rzekomo ,,razacego” charakteru rzekomego po-
krzywdzenia konsumenta'.

4 W postanowieniu z dnia 15 lutego 2024 r., I CSK
409/23, SN stwierdzit, ze ,,jezeli bez niedozwolonych
postanowien umowa nie moze obowigzywac — o czym
decyduje ocena obiektywna — sagd moze podja¢ srodki
zaradcze zmierzajace do utrzymania umowy tylko pod
warunkiem (jest to jeden z warunkow), iz catkowity
upadek umowy naraza konsumenta na «szczegodlnie
niekorzystne konsekwencje», w swietle okoliczno-
Sci istniejacych w czasie sporu lub mozliwych wow-
czas do przewidzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 marca 2023 r., II CSKP 617/22, niepubl.; por.
tez wyroki Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europej-
skiej z 3 pazdziernika 2019 r., C-260/18, Kamil Dziu-
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Z kolei w pkt 4.3.7 Sad Okregowy zwrocit
takze uwage na stanowisko Trybunatu Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej, ktory w wyro-
ku z dnia 14 marca 2019 r., C-118/17, ,,wyrazit
stanowczy poglad, ze niec mozna zastgpowac
zawartych w umowie postanowien niedozwo-
lonych przez odwotywanie si¢ do regut ogol-
nych”. Zdaniem Sadu Okrggowego ,,[t]aka
sytuacja nie zaistniala jednak w rozpoznawa-
nym przypadku. Wobec wyeliminowania sto-
sownego postanowienia z umowy (w catosci,
a nie tylko w cze$ci zaczynajacej si¢ stowami
«a zatemy», jak blednie wywodzi pozwany)
w jego migjsce weszly bowiem regulacje roz-
porzadzenia z 2012 r. w sprawie szczegotowe-
go zakresu i formy projektu budowlanego, co
spetnia postulat przywrdcenia sytuacji prawnej
i faktycznej, w jakiej znajdowatby si¢ konsu-
ment w przypadku braku istnienia nieuczciwe-
g0 warunku umownego”.

Cytowany przez Sad Okregowy wyrok
TSUE dotyczy interpretacji dyrektywy 93/13/
EWG" — art. 1 ust. 2 oraz art. 6 ust. 1. W tym
miejscu trzeba wskazac, ze zgodnie z ustalonym
stanowiskiem TSUE'® sady krajowe majg obo-
wigzek zbada¢ zgodno$¢ postanowien kwestio-
nowanej umowy nie tylko z prawem krajowym

bak, pkt 51, z 8 wrzesnia 2022 r., C-80/21, C-81/21
i C-82/21, D.B.P., pkt 67, z 27 kwietnia 2023 r.,
C-705/21, AxFina Hungary, pkt 41 oraz z 23 listo-
pada 2023 r., C-321/22, Provident Polska, pkt 87),
z uwzglednieniem rzeczywistych i biezacych interesow
konsumenta”. Sad Okrggowy nigdzie w uzasadnieniu
takich ,,szczegodlnie niekorzystnych konsekwencji” nie
wyodrebnit i nie wskazatl. Utrata mozliwo$ci naby-
cia lokalu za cen¢ wyjatkowo korzystng (bo obnizong
w stosunku do cen rynkowych) bytaby typowa, a nie
»szczegolnie niekorzystng” konsekwencja uznania
umowy za niewazng. Poza tym konsekwencje takie
nie moga wynikac z jednostronnych oczekiwan konsu-
menta, nigdy przed zawarciem umowy niewyrazonych,
a tylko z porownania sytuacji, jakiej konsument mogt
racjonalnie oczekiwacé, ze skutkiem realizacji umowy
wedtug jej tresci — a w tym zestawieniu zadne nega-
tywne dla konsumenta skutki w ogodle nie wystepuja,
Dyrektywa z 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczci-
wych warunkéw w umowach konsumenckich, Dz. U.
UE L 1993, nr 95, s. 29 (ze zm.).

16 Zob. w szczegolnosci wyrok TSUE z 13 wrzeénia

2018 r., C-176/17.
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(zob. przyp. 16, 171 18 ponizej), ale takze wprost
z przepisami tej dyrektywy, w szczegolnosci art. 6
ust. 1 (niezaleznie od obowigzku ustawodawcy
krajowego wdrozenia tych przepisow). Wyktad-
nia wymagan dyrektywy przeprowadzona przez
Sad Okregowy jest jednak zupelnie chybiona,
poniewaz w istocie zmierza do ominigcia pod-
stawowego wniosku wynikajacego bezposrednio
ze stanowiska TSUE, mianowicie iz orzeczenie
sadu moze uniewazni¢ abuzywne postanowienie
umowy tylko wowczas, gdy to uniewaznienie
samo przez si¢ przywraca nalezytg rOwnowage
stosunku stron, natomiast w przeciwnym wypad-
ku — co ma miejsce, zwtaszcza gdy prowadzi ono
do usunigcia z umowy postanowienia regulujg-
cego jedno z gltéwnych $wiadczen — moze jedy-
nie orzec o niewaznosci umowy w catosci (zob.
pkt 51, 54 1 56 uzasadnienia cytowanego wyroku
TSUE z 14 marca 2019 r.). Rozwigzaniem takim
powodowie ewidentnie nie byliby jednak zain-
teresowani.

Sad Okregowy w tej sytuacji eliminuje cate
(rzekomo dwuznaczne) postanowienie § 5 ust. 2
umowy po to, aby je ,,zastgpi¢” przepisami pra-
wa publicznego nieregulujacymi w Zaden spo-
sob stosunku pomiedzy stronami umowy — co
samo w sobie jest oczywiscie niedopuszczalne
zardbwno wedlug prawa Unii Europejskiej, jak
i prawa polskiego. W dodatku przepisy te pod
wzgledem tresci okazujg si¢ zgodne z rzekomo
wyeliminowanym postanowieniem umowy (cze-
g0 Sad nie zauwazyl, poniewaz w ogoéle nie do-
konal samodzielnej wykladni interpolowanej
normy ISO w jej funkcji postanowienia umo-
Wy, zajmujac si¢ wylgcznie opisywaniem zwig-
zanych z nig, a zwlaszcza z uzytym w jej opisie
kryterium ,,zdatno$ci do demontazu”, problemow
dotyczacych prawa budowlanego). Wyktadnia sa-
mej umowy jest w uzasadnieniu w gruncie rzeczy
tylko pozorowana, poniewaz Sad catkowicie zlek-
cewazyl przedstawiony w uzasadnieniu rzeczywi-
sty stan faktyczny (kontekst umowy), wykorzy-
stujac tylko dowolnie wyrwane z tego kontekstu
fragmenty uzupelnione wlasnymi domniemania-
mi niemajacymi zadnych podstaw w zebranym
przez Sad Rejonowy materiale dowodowym,
a nawet wrecz z tym materialem sprzecznymi.
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Argumentacja Sadu sprowadza si¢ w istocie do
twierdzenia, ze postanowienie to jest abuzywne,
poniewaz powotujac si¢ na (rzekomo niejasng)
cze$¢ zawierajacg interpolacje kryteriow normy
ISO, powodowie potencjalnie mogliby uzyskac
obnizenie wyraznie ustalonej w umowie ceny
lokalu. Dlatego Sad zastgpuje cate postanowie-
nie przepisami prawa, ktore (zdaniem Sadu, ale
w istocie tez tylko rzekomo) wprost przyznatyby
powodom takie roszczenie. To rozumowanie na-
rusza podstawowe zatozenia ochrony konsumen-
ta, na ktore uzasadnienie si¢ powotuje, poniewaz
w efekcie Sad Okregowy dyktuje ceng, za jaka
deweloper ,,powinien byt” sprzeda¢ lokal'” (a kto-
ra nie ma Zadnego oparcia w postanowieniach
umowy, co zreszta Sad posrednio sam przyznaje,
uznajac za niewazne postanowienie okreslaja-
ce glowng podstawe kalkulacji ceny). Od stro-
ny prawnej uzasadnieniem tej koncepcji ma by¢
rzekoma — bo zachodzaca tylko w wyjatkowych
sytuacjach'™ — dopuszczalno$¢ zastgpienia abu-
zywnego postanowienia umowy odpowiednim
przepisem prawa, jesli to jest mozliwe'. To uza-
sadnienie prawne jest jednak réwniez catkowicie
chybione, poniewaz doktryna i orzecznictwo sa

7 Co jest oczywiscie niedopuszczalne. Zob. wyzej,
przyp. 6.

18 Klauzula musi by¢ niejednoznaczna (doktadniejszy
jest termin: nietransparentna), a pod wzgledem tresci
—w efekcie ostatecznego rozszyfrowania — musi uchy-
bia¢ dobrym obyczajom albo razagco naruszac interesy
konsumenta (zob. F. Zoll, W. Banczyk [w:] Zobowigza-
nia. Czesé ogolna, t. 11: Komentarz, red. P. Machnikow-
ski, Warszawa 2024, uwagi do art. 385! k.c., nb 39 oraz
42 1 44). Uznanie przez Sad Okrggowy, ze oceniana
umowa spetnia te kryteria, wynika z niestarannej ana-
lizy samej umowy oraz arbitralnej i stronniczej oceny
stanu faktycznego.

Granice tej mozliwosci sg zakreslone bardzo wasko,
a w wypadku postanowien ,.konstytutywnych dla
istoty stosunku prawnego” jest ona zdaniem doktryny
w zasadzie wylaczona, wobec czego w razie ich abu-
zywnos$ci umowa jest niewazna. Zob. ibidem, nb 72.
Mozna zapewne przyjac, ze jesli objeta nietransparen-
tnoscig jest nie cata cena jako taka, ale jeden z elemen-
tow zastosowanych w jej umownej kalkulacji, to istnie-
nie dyspozytywnej regulacji prawnej, ktora moglaby
wejs¢ W miejsce uznanego za niewazne postanowie-
nia, mogtoby umowe uratowac. Jednak w wypadku
sposobu obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu
w ramach transakcji sprzedazy takiej regulacji nie ma.

I3
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zgodne, ze wykorzystany moze by¢ w ten sposob
nie jakikolwiek przepis prawa postugujacy si¢
uzytym w umowie terminem w dowolnym celu
i zakresie, a tylko przepis dyspozytywny (a wigc
przepis prawa prywatnego) majacy zastosowa-
nie do ocenianego stosunku prawnego®. Roz-
porzadzenie w sprawie projektu nie zawiera ta-
kich przepisow, a pomyst zastgpienia w umowie
zobowigzaniowej, z mocy wyroku sadu, klauzuli
umownej przez przepis prawa administracyjne-
g0, w ktorego zakresie obowigzywania stosunek
sprzedazy lokalu ewidentnie si¢ nie miesci, ta-
mie podstawowe zasady funkcjonowania syte-
mu prawnego (w istocie wigc narusza porzadek
publiczny).

Podsumowanie

Stanowisko prawne Sadu Okregowego,
w kolejnosci tez uzasadnienia, przedstawia si¢
nastepujaco: najpierw Sad ustala (rzekomga)
sprzeczno$¢ czesci drugiej § 5 ust. 2 umowy
deweloperskiej z trescig normy ISO, prezen-
towang poczatkowo jako interpolowana do
umowy przez strony. W dalszych wywodach
Sad wydaje si¢ natomiast przyznawaé tej nor-
mie moc obowigzujaca z mocy rozporzadzenia
w sprawie projektu budowlanego; najwyrazniej
nie jest jednak pewien, ktore rozwigzanie jest
wlasciwe, wobec czego w dalszym ciggu uza-
sadnienia wykorzystuje je na zmiang.

Nastepnie, z powodu tej imputowanej
sprzeczno$ci, Sad na podstawie art. 385! k.c.
uznaje cate postanowienie § 5 ust. 2, a wigc
zarowno interpolacje normy ISO (oraz, rze-
komo, rozporzadzenia), jak i umowne wyjas-

20'W analogicznej kwestii powstajgcej na gruncie
art. 385 co do zasady dotyczacego tylko kontroli
wzorcow umownych F. Zoll i K. Potudniak-Gierz
(Zobowigzania. Czes¢ ogolna, t. 11: Komentarz,
red. P. Machnikowski, Warszawa 2024, uwagi do
art. 385, nb 32) wskazuja, ze zgodnie z orzeczni-
ctwem Trybunatu Sprawiedliwos$ci niedopuszczalne
jest zastepowanie klauzul abuzywnych normami
prawa lub klauzulami generalnymi. Dopuszcza ono
wytacznie (pod dalszymi restryktywnymi warun-
kami) zastapienie abuzywnej klauzuli szczegolnym
przepisem dyspozytywnym.
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nienie tresci przypisywanej jej przez strony, za

niewazne.

W trzecim etapie Sad dochodzi do wnio-
sku, ze wobec eliminacji § 5 ust. 2 stosunkiem
stron w zakresie ustalenia ceny rzadzi jednak
norma ISO, ale nie jako interpolowane posta-
nowienie, ale z mocy prawa budowlanego oraz
rozporzadzenia, natomiast rozporzadzenie obo-
wigzuje strony (w szczegolnoséci dewelopera)
proprio vigore. Rezultat zastosowania normy
ISO zastepuje zdaniem Sadu istotny element
umownej kalkulacji ceny, jakim jest wielko$¢
powierzchni uzytkowej, a w efekcie zmienia
kwote ceny lokalu wyraznie i odrebnie okreslo-
ng w umowie (niewaznosci tego ostatniego po-
stanowienia Sad jednak zapomniat stwierdzic).

Uzasadnienie jest zatem wewnetrznie nie-
spojne, gdyz przyjmuje za swoja podstawe rzeko-
ma sprzeczno$¢ pomigdzy interpolacja a repetycja
tej samej normy ustawowej; tymczasem skoro po-
zostatoby tylko jedno wazne Zrodto regulacji — in-
terpolacja normy ISO (czgs¢ repetycyjna § S ust. 2
jest zdaniem Sadu bledna, a wiec niewazna?') —
to dla jakiejkolwiek wewngtrznej sprzecznosci
w umowie nie byloby pola. Tym bardziej zbedne
byloby w ogole sigganie do przepiséw o ochronie
konsumentow. Tak ,,0czyszczona” z oryginalne-
g0 zamiaru stron (a wigc raczej: spreparowana)
umowa uzasadnialaby wprost, bez potrzeby anga-
zowania art. 385! k.c., dochodzone przez powo-
dow roszczenie. Jednak obiektywna ocena pod-
staw prawnych rozstrzygnigcia spornej kwestii
wskazuje, ze repetycja (czeSé druga § 5 ust. 2)
nie tylko nie byla niewazna, ale merytorycznie
byla catkowicie zgodna z interpolacjg (cz¢scia
pierwsza tego przepisu).

W sumie uzasadnienie wyroku Sadu Okre-
gowego jest razgco wadliwe, poniewaz:

1) oparte jest na interpretacji sprzecznej
z elementarnymi regulami ustalonymi
przez doktryne i orzecznictwo na podsta-
wie art. 65 k.c.; dotyczy to zarowno samej
umowy stron, jak i skutkéw interpolacji
normy ISO w jej § 5 ust. 2;

2 O$wiadczenia wiedzy mogg by¢ niewazne z powodu
sprzeczno$ci z prawem. Zob. art. 58 w zw. z art. 65' k.c.
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2) oparte jest na blednej i wrecz nierzetelnej
ocenie stanu faktycznego, a mianowicie:
a) bezpodstawnym ustaleniu, ze kon-

strukcja § 5 ust. 2 umowy sprowadza-
ta skutki nickorzystne dla powodow,
a w szczegolnosci powodowata sytu-
acje, w ktorej rzekomo nie wiedzieli
oni, jaka cen¢ mieli ,,zgodnie z pra-
wem” zaptaci¢ za lokal,

b) niemajacej zadnego oparcia w ma-
teriale dowodowym zgromadzonym
W sprawie, a w istocie nawet sprzecz-
nej z nim tezie, jakoby pozwany
umys$lnie  wprowadzit powodow
w blad, aby wykorzysta¢ ich ,brak
rozeznania”, i w ten sposob ,,przyznat
sobie prawo do jednostronnego pod-
wyzszenia §wiadczenia”;

3) oparte jest na nieistniejacych podstawach
prawnych, jakimi maja by¢: naruszenie
pkt 5.1.5.3 normy ISO w zw. z art. 5 ust. 4
ustawy o normalizacji, naruszenie § 11 ust.
2 pkt 2 lit. a w zw. z § 8 ust. 2 pkt 9 roz-
porzadzenia w sprawie projektu budow-
lanego oraz naruszenie art. 2 ust. 2 w zw.
z art. 3 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali;
w rzeczywistosci zaden z tych przepisow
nie ma zastosowania do ocenianego przez
Sad Okregowy stosunku stron;

4) narusza elementarne zasady funkcjono-
wania instytucji szczegélnej ochrony kon-
sumentow, przyjmujac, iz dopuszczalne
jest zastgpienie, na podstawie art. 385" § 2
k.c., uznanego za niewigzace postanowienia
umowy okreslajacego podstawe kalkulacji
ceny ogolnym przepisem aktu prawa admi-
nistracyjnego niemajacego zastosowania do
ocenianej umowy, w istocie tylko dlatego, ze
w zakresie obowigzywania tego aktu moze
ewentualnie funkcjonowa¢ odmienna od
przyjetej w kwestionowanym postanowie-
niu, a korzystniejsza dla konsumenta defini-
cja istotnego dla wyktadni umowy terminu.
Uchylenie wyroku I instancji, ktorym za-

danie pozwu dotyczacego zwrotu czes$ci ceny

lokalu zostato stusznie oddalone, byto z tych
wzgledow catkowicie bezzasadne.
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Abstract
Commentary to the Judgment of the District Court for Warsaw-Prague
in Warsaw, IV Civil Appellate Division, of 24 April 2024, IV CA 1735/23

Keywords: residential unit; usable floor space; partition wall; consumer protection; freedom of
contract contextual interpretation of contract

The commentary must be unequivocally critical. The dispute in question concerned the interpre-
tation of a residential unit sales contract providing for a price calculated upon its “usable floor
space”. The parties submitted the understanding of this term to the Polish ISO standard, at the
same time however providing that the surface under partition walls should be included. The buyer
claimed for the repayment of a part of the price, arguing that the ISO standard rule is different.
The Court found that the contractual stipulation contrary to the standard is void, that this part of
the contract is non-transparent, and consequently that the rules of consumer protection prevent
the price paid by the buyer to be deemed binding. As the result, the Court replaced the thus “wai-
ved” stipulation with the contents assumed to correspond to the ISO standard and on that basis
adjudged to buyer the claimed amount. The justification of the judgment is wrong on all points.
Instead of the contextual interpretation of the extract of the ISO standard incorporated into the
contract, the Court applied an inadequate construction of this standard, as used by administrative
courts in the specific context of particular aspects under the Building Law Act. The Court relied
upon an unfounded conclusion that building law provisions granting legal force to the ISO standard
are binding upon the parties to a residential unit sales contract, and that the introduction to this
contract of a different definition constitutes an unlawful act to the detriment of the buyer. Finally,
in order to avoid the declaration of the contract as void (also detrimental to the buyer), the Court
— in disregard of Art. 385' § | of the Civil Code, of the legal writing and of the relevant decisions of
the CJEU — replaced the basic element of the contractual price calculation with a value resulting
from the provisions of administrative law not applicable to the parties’ relationship. The above
explanations are important, taking into account that the development market practice makes use
of contracts based on a similar construction of the sales price, while the commented faulty decision
may bring about an effect undermining the stability of contractual relationships.
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