Sygn. akt VI ACa 1250/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaSA Anna Orlowska

Sedzia SA Irena Piotrowska

Sedzia SA Ewa Sniegocka (spr.)

Protokolant:sekr. sagdowy Beata Pelikaniska

na rozprawie

rozpoznal sprawe z powodztwa A. S., M. B.iS. B.

przeciwko (...) S.A. z siedziba w W.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
z dnia 13 marca 2012 r.

sygn. akt XVII AmC 2068/10

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze nadaje mu nastepujaca tresé:

1. uznaje za niedozwolone i zakazuje stosowania w obrocie z konsumentami postanowienia zawartego w § 7
ust. 6 zd. 4 wzorca umowy o nazwie ,Umowa nr (...) (K, L, M) ... przyrzeczenia sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego w wybudowanym w tym celu budynku wraz z pomieszczeniem gospodarczym oraz miejscem
parkingowym/postojowym” o tresci: ,Powierzchnia uzytkowa lokalu jest okre§lona na podstawie polskiej normy (...)
Powierzchnie budynkéw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru.™

2. zasadza od (...) S.A. z siedzibg w W. na rzecz A. S., M. B. i S. B. kwoty po 120 z} (sto dwadzieScia) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

3. nakazuje pobra¢ od (...) S.A. z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Warszawie kwote
600 7zl (szes$tset) tytulem oplaty od pozwu, od uiszczenia ktoérej powodowie byli zwolnieni;

4. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt (...) S.A. z siedziba
wW,;

IT zasadza od (...) S.A. z siedziba w W. na rzecz A. S., M. B. i S. B. kwoty po 90 zl (dziewiec¢dziesiat) tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania apelacyjnego;

III nakazuje pobraé¢ od (...) S.A. z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego w Warszawie kwote 600
zl (sze$éset) tytulem oplaty od apelacji, od uiszczenia ktoérej powodowie byli zwolnieni.



Sygn. akt VI A Ca 1250/12

UZASADNIENIE

Powodowie: A. S., M. B.iS. B. wnie§li o uznanie za niedozwolone i zakazanie stosowania postanowienia § 7 ust. 5 zd.
4 umowy nr (...) z dnia 26 wrze$nia 2007r. okreslanej jako ,Umowa przyrzeczenia sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego w wybudowanym w tym celu budynku wraz z miejscem parkingowym" oraz o zasadzenie od pozwanego
(...) S.A. na rzecz powoddw kosztdw zastepstwa procesowego w kwocie 1200 zl.

(...) S.A. wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow
postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze (...) S. A. z siedziba w W. prowadzi dzialalno$¢é gospodarcza m.in. w zakresie budownictwa
i inwestycji zwigzanych z nieruchomosciami oraz budowy lokali mieszkalnych i ich sprzedazy osobom prawnym i
fizycznym. W ramach tej dzialalnoéci pozwana stosuje w obrocie z udzialem konsumentéw wzorzec umowny o nazwie
sUmowa nr (...) (K, L, M) ... przyrzeczenia sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w wybudowanym w tym
celu budynku wraz z pomieszczeniem gospodarczym oraz miejscem parkingowym/postojowym", w ktoérego § 7 ust.
6 zd. 4 zawarto postanowienie o treéci: ,,.Powierzchnia uzytkowa lokalu jest okre$lona na podstawie polskiej normy
(...) Powierzchnie budynkoéw. Podzial, okre$lenia i zasady obmiaru." Pozwana nie zaprzeczyla, iz stosuje ww. wzorzec
umowny, jak réwniez nie zarzucila niezgodnoSci tresci przywolanej klauzuli z tre$cia wykorzystywanego przez nig
wzorca, dlatego fakty te Sad uznal za przyznane w oparciu o art. 230 k.p.c.

W dniu 26 wrzeénia 2007r. pomiedzy (...) S. A. a A. S. zawarta zostala ,Umowa nr (...) przyrzeczenia sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w wybudowanym w tym celu budynku wraz z miejscem parkingowym", w ktorej
§ 7 ust. 5 zd. 4 zawarto postanowienie o treéci: ,,Powierzchnia uzytkowa lokalu jest okreslona na podstawie polskiej
normy (...) Powierzchnie budynkéw. Podzial, okre§lenia i zasady obmiaru."

W ocenie Sadu Okregowego dla ustalenia skutkow zastosowania przedmiotowej normy wystarczajace byly wiedza oraz
doswiadczenie Zyciowe Sadu.

Sad Okregowy uznal, Ze Zadanie pozwu nie jest zasadne.

Wedlug art. 385" § 1 k.c., niedozwolonymi s3 te postanowienia umowy, ktére ksztaltuja prawa i obowigzki
konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy, o ile nie zostaly uzgodnione
indywidualnie i nie sa postanowieniami okre§lajacymi w sposob jednoznaczny gtéwne Swiadczenia stron. Przestanka
indywidualnego uzgodnienia nie ma jednak znaczenia przy przeprowadzaniu abstrakcyjnej kontroli postanowienia z
wzorca umownego, bez wzgledu na to, czy wzorzec byl, czy tez nie byl zastosowany przy zawieraniu jakiej$ konkretnej
umowy. Kontrola ta dokonywana jest ex ante i obejmuje jedynie wzorzec, nie za$ konkretna umowe.

W ocenie Sadu Okregowego, powodowie wyraznie okre§lili swoje zadanie - uznanie za niedozwolone i zakazanie
stosowania okreslonego postanowienia wzorca umowy. Ponadto wskazali, ze postanowienie to nie bylo uzgodnione
indywidualnie i zostalo narzucone wszystkim klientom pozwanego, a stosowanie przez pozwanego kwestionowanego
zapisu umowy uderza nie tylko w powodéw, lecz rowniez w innych mieszkancéw osiedla. Podniesli rowniez, ze
swzorcem umownym byl umowa przygotowana wczeéniej przez pozwanego w celu zawarcia umowy na przyjetych
przez pozwanego warunkach. Powodowie nie mieli realnego wplywu na tre$¢ umowy, a ich swoboda ograniczyta
sie jedynie do przyjecia projektu umowy." Intencja powoddéw bylo zatem niewatpliwie spowodowanie weryfikacji
zakwestionowanego postanowienia umownego in abstracto przez SOKIK, tj. w interesie wszystkich konsumentow
bedacych lub mogacych by¢ kontrahentami pozwanego, a nie dochodzenie indywidualnych roszczen. Pozwany nie
zaprzeczyl stosowaniu kwestionowanego zapisu w obrocie z udzialem konsumentow. Okolicznoé¢ wykorzystywania tej
klauzuli nie tylko w konkretnej umowie zawartej z powddka, ale takze w obrocie z udzialem konsumentéw, potwierdza
réwniez wzorzec umowny ,Umowa nr (...) (K, L, M) ... przyrzeczenia sprzedazy (...)".



Zdaniem Sadu Okregowego, zakwestionowane przez powodoéw postanowienie stosowanego przez strone pozwang
wzorca o treéci: ,,Powierzchnia uzytkowa lokalu jest okreslona na podstawie polskiej normy (...) Powierzchnie
budynkoéw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru." nie spelnia przestanek niedozwolonej klauzuli.

Zakwestionowany zapis z wzorca umownego z cala pewno$cia nie moze by¢ traktowany jedynie jako norma o
charakterze technicznym, lecz réwniez jako norma wplywajaca na okreslenie praw i obowigzkéw stron umowy.
Przedmiotowe postanowienie zawarte bowiem zostalo w punkcie wzorca stanowiacym o waloryzacji ceny sprzedazy
lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdyby po odbiorze lokalu okazalo sie, ze jego powierzchnia uzytkowa jest mniejsza
lub wieksza od okreslonej pierwotnie w umowie. Zaskarzona klauzule nalezy odczytywa¢ w kontekscie calego § 7.
Zasady ustalenia powierzchni uzytkowej lokalu determinuja bezposrednio wysokoSci ceny sprzedazy, co przesadza o
charakterze analizowanego postanowienia jako wplywajacego na prawa i obowiazki stron.

Zasad obliczania powierzchni uzytkowej lokali dotyczy norma (...) ,Powierzchnia budynkéw. Podzial, okreSlenia i
zasady obmiaru", ustanowiona przez PKN 30 czerwca 1970r. i obowigzujaca od 1 stycznia 1971r. Zastgpiona ona
zostala norma (...) ,Wlasciwos$ci uzytkowe w budownictwie. Okre$lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i
kubaturowych", ustanowiong przez PKN 28 pazdziernika 19977r. W myél art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 wrze$nia 2002r.
o normalizacji, ktéra weszla w zycie w dniu 1 stycznia 2003r., Polska Norma jest norma krajowa przyjeta w drodze
konsensusu i zatwierdzona przez krajowa jednostke normalizacyjna (Polski Komitet Normalizacyjny), powszechnie
dostepna, oznaczong symbolem PN. Natomiast ogélnie, poprzez norme w rozumieniu przywolanej ustawy rozumie sie
dokument przyjety na zasadzie konsensu i zatwierdzony przez upowazniong jednostke organizacyjna ustalajacy - do
powszechnego i wielokrotnego stosowania - zasady, wytyczne lub charakterystyki odnoszace sie do réznych rodzajow
dzialalno$ci lub ich wynikéw i zmierzajacy do uzyskania optymalnego stopnia uporzadkowania w okre$lonym zakresie
(art. 2 pkt 4). W chwili obecnej, stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne (art. 5 ust. 3). W ujeciu historycznym, w
kolejnych regulacjach z zakresu normalizacji, charakter tym norm ulegal zmianom. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 27 listopada 1961r. o normalizacji Polskie Normy mialy charakter powszechnie obowigzujacy, ich stosowanie
bylo obowiazkowe, a nieprzestrzeganie ich postanowien stanowilo naruszenie prawa. Od dnia 1 stycznia 1994r.
stosowanie PN bylo dobrowolne (art. 19 ust 1 ustawy z dnia 3 kwietnia 1993r. o normalizacji), jednak w szczegdlnych
przypadkach wlasciwi ministrowie mogli, w drodze rozporzadzenia, wprowadzi¢ obowiazek stosowania PN (art. 19
ust 2). Nadto, stosowanie PN bylo réwniez obowiazkowe, jezeli normy te zostaly powolane w ustawach. Wedlug
dzialu 07 pkt 3 zalacznika do rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 czerwca
1994r. ws. wprowadzenia obowigzku stosowania niektoérych Polskich Norm z zakresu budownictwa, gospodarki
przestrzennej i komunalnej oraz geodezji i kartografii obowiazywaly wszystkie postanowienia normy (...). Natomiast
zgodnie z pkt 107 zalacznika do rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 4 marca 1999r.
ws. wprowadzenia obowigzku stosowania niektorych Polskich Norm istnial obowigzek stosowania tylko pkt 5.2.2.
normy (...), dotyczacy kubatury brutto budynkéw lub cze$ci budynkéw zamknietych i przykrytych ze wszystkich
stron (natomiast zasady ustalania powierzchni uzytkowej dotyczy pkt 5.1.7.). W koncu, wedlug pkt 83 zalacznika do
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 3 kwietnia 2001 r. ws. wprowadzenia obowigzku
stosowania niektorych Polskich Norm dla budownictwa istnial obowiazek stosowania normy (...) w zakresie pkt
5.2.2. dla obliczania wskaZnika sezonowego zapotrzebowania na cieplo do ogrzewania budynku mieszkalnego. Od
dnia 1 stycznia 2003r. stosowanie PN jest juz calkowicie dobrowolne i nie przewiduje sie w tym zakresie zadnych
wyjatkow. Nalezy przy tym podkreslié, ze nadal istnieje mozliwo$§¢é stosowania norm nieobowigzujgcych, poniewaz
faktu dezaktualizacji nie nalezy wigza¢ z zakazem stosowania normy wycofanej. Normy wycofane tym réznig sie
od aktualnych, ze prezentuja mniej nowoczesne rozwigzania z punktu widzenia postepu naukowo-technicznego,
jednak rozwigzania te nie sa bledne. Potwierdzil to PKN w pi$mie z dnia 27 sierpnia 2010r., w ktérym stwierdzil,
Ze ,poniewaz zastapienie PN przez inng Polska Norme nie oznacza jej uniewaznienia, a jedynie wycofanie jej z
katalogu aktualnych Polskich Norm, do obliczania powierzchni uzytkowej mieszkan mozna stosowa¢ zaré6wno norme
aktualng (...) jak i norme archiwalng (...)". Podobne stanowisko prezentuje réwniez Ministerstwo Infrastruktury.
Oznacza to, ze calkowicie uprawnione bylo zastosowanie przez pozwanego dewelopera normy (...). Z cala pewno$cia
niejednolite zasady dokonywania obliczen powierzchni uzytkowej lokali (w tym takze brak jednolitej definicji takiej



powierzchni), wynikajace z obowiazujacych regulacji prawnych, nie stanowia okolicznosci, za ktére odpowiada
pozwany przedsiebiorca.

Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci niniejszej sprawy nie mozna uzna¢, by analizowane postanowienie ksztaltowalo
prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Wyboru
normy pomiaru powierzchni lokalu dokonuje projektant wraz z inwestorem i nie jest wskazane stosowanie r6znych
norm pomiaru w tym samym obiekcie budowlanym. Deweloper ma obowigzek wskazania w umowie zawieranej
z konsumentem informacji dotyczgcej sposobu dokonywania obmiaru powykonawczego lokalu. Z tego obowigzku
pozwana niewatpliwie sie wywiazala. Nie powolala sie ona przy tym na fikcyjne lub dowolnie przyjete przez
siebie zasady pomiaru, lecz norme przyjeta przez niezalezny, obiektywny podmiot zewnetrzny, tj. Polski Komitet
Normalizacyjny. Shusznie zatem podniosta pozwana Spolka, ze w ten sposob zostal wylgczony element uznaniowosci,
ktory moglby stanowi¢ zrodlo ewentualnych naduzy¢ ze strony przedsiebiorcy. Calkowicie chybiony jest zarzut
powododw, iz pozwany nie czyni staran, aby poinformowa¢ konsumenta o przyjetej normie. Ponadto, Polskie Normy
sq powszechnie dostepne, co oznacza, ze kazdy - w tym réwniez konsument - ma zagwarantowang mozliwo$¢
zapoznania sie z ich trescia. Wobec powyzszego, w ocenie Sadu Okregowego, nie mozna przyjaé, iz zakwestionowane
postanowienie stanowi wyraz nierzetelnego i nier6wnorzednego traktowania konsumenta jako partnera umowy i
wykorzystywania przez (...) S.A. pozycji profesjonalisty. Na marginesie nalezy doda¢, ze jest kwestig wzgledng, czy
preferowana przez powodéw norma (...) jest jednoznacznie korzystniejsza dla konsumenta od normy wskazanej w
zaskarzonej klauzuli. Jako przyklad mozna wskaza¢, iz wedlug normy (...) do powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza
sie powierzchni niezamknietych balkonow, taraséw, czy loggii, natomiast norma (...) przewiduje ich wliczanie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl jak w pkt 1 sentencji wyroku.
0Od tego wyroku powodowie wniesli apelacje.

Zaskarzyli wyrok w czeSci, tj. co do punktow 11 2.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili naruszenie:

1) prawa materialnego, j.

a) art. 385" § 1k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie skutkujace blednym przyjeciem, iz kwestionowane postanowienie
umowne nie stanowi niedozwolonego postanowienia umownego, podczas gdy kwestionowane postanowienie
ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy,

b) art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego oraz § 63 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw w zwiazku z art. 38 ustawy o ochronie praw lokatorow
- poprzez ich niezastosowanie do por6éwnania uprawnienn konsumenta w razie obowigzywania i nieobowigzywania
kwestionowanego postanowienia,

c) art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji przez jego niezastosowanie skutkujace wadliwym
przyjeciem, ze Polskie Normy sa powszechnie dostepne,

2) przepisdéw postepowania, tj.

a) art. 228 § 1i 2 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen sprzecznych z materialem
dowodowym, zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, w tym:

- dowolne przyjecie, ze ,,chybiony jest zarzut powoddw, iz pozwany nie czyni staran, aby poinformowa¢ konsumenta
o przyjetej normie" oraz ze ,,Polskie Normy sa powszechnie dostepne™



- a takze wadliwe przyjecie, Ze ,,wyboru normy pomiaru powierzchni lokalu dokonuje projektant wraz z inwestorem i
nie jest wskazane stosowanie roznych norm pomiaru w tym samym obiekcie budowlanym" - bez przeprowadzenia w
tym zakresie postepowania dowodowego, z poprzestaniem na ,,wiedzy i do§wiadczeniu zyciowym Sadu",

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia,

c) art. 386 § 4 k.p.c. poprzez nierozpoznanie istoty sprawy, a w szczegolno$ci niedokonanie oceny skutkow stosowania
kwestionowanego postanowienia dla zakresu praw i obowiazkéw konsumenta.

W konkluzji powodowie wniesli o zmiane ww. wyroku w zaskarzonej czeSci i uznanie za niedozwolone oraz zakazanie
stosowania postanowienia zawartego w § 7 ust. 6 zd. 4 wzorca umowy o nazwie ,Umowa nr (...)(K,L,M)... przyrzeczenia
sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w wybudowanym w tym celu budynku wraz z pomieszczeniem
gospodarczym oraz miejscem parkingowym/postojowym" o treSci: ,,Powierzchnia uzytkowa lokalu jest okreslona na
podstawie polskiej normy (...) Powierzchnie budynkéw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru." oraz o zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztoOw procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
w zaskarzonej czeéci i przekazanie w tym zakresie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi Okregowemu z
pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Na wstepie podkreslié trzeba, ze Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne Sadu, Okregowego przyjmujac
je za wlasne.

Zaznaczy¢ trzeba, ze niesluszny jest zarzut apelacji dotyczacy blednych ustalen faktycznych Sadu Okregowego,
albowiem cytowane w apelacji fragmenty zostaly zamieszczone nie w czeSci ustalajacej, ale w drugiej czesci
uzasadnienia Sadu, za$§ zarzut blednych ustalen dotyczy w istocie blednej (zdaniem powodéw) oceny ustalen
faktycznych.

Niezasadne sa tez w ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty dotyczace naruszenia art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz § 63 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw w zwigzku z art. 38 ustawy o ochronie praw lokatoréw - poprzez ich niezastosowanie do poréwnania
uprawnien konsumenta w razie obowigzywania i nieobowiazywania kwestionowanego postanowienia, art. 5 ust.
5 ustawy z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji przez jego niezastosowanie skutkujace wadliwym przyjeciem,
ze Polskie Normy sa powszechnie dostepne oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie podstawy faktycznej i
prawnej rozstrzygniecia i art. 386 § 4 k.p.c. poprzez nierozpoznanie istoty sprawy, a w szczegblno$ci niedokonanie
oceny skutkow stosowania kwestionowanego postanowienia dla zakresu praw i obowiazkéw konsumenta.

Nie doszlo do naruszenia art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz § 63 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntdéw i budynkéw w zwiazku z art. 38 ustawy o ochronie
praw lokatoréw poprzez ich niezastosowanie, gdyz Sad I instancji nie mial Zadnego obowigzku stosowania tych
przepisow.

Sad Okregowy nie naruszyl tez art. 328 § 2 kpc - rozstrzygniecie zostalo bardzo szczegdlowo i wyczerpujaco
uzasadnione, zaréwno pod wzgledem podstawy faktycznej, jak i prawne;j.

Zostala takze - wbrew zarzutowi apelacyjnemu - rozpoznana istota sprawy, ktora bylo uznanie (badZ nie)
kwestionowanego postanowienia umowy za niedozwolone z powodu sprzecznosci z dobrymi obyczajami i razacego
naruszenia intereséw konsumenta.



Jednakze jeden z zarzutéw apelacyjnych, a mianowicie zarzut naruszenia art. 385" § 1 k.c. przez niewlasciwe
zastosowanie skutkujace blednym przyjeciem, iz kwestionowane postanowienie umowne nie stanowi niedozwolonego
postanowienia umownego, podczas gdy kwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy jest, zdaniem Sadu Apelacyjnego, zasadny,
co zdecydowalo o ostatecznym rozstrzygnieciu sprawy.

Aby okreSlone postanowienie umowy moglo zosta¢ uznane za ,niedozwolone postanowienie umowne", spelnione
muszg zostac cztery warunki:

— umowa musi by¢ zawarta z konsumentem,
— postanowienie umowy ,nie zostalo uzgodnione indywidualnie",

— postanowienie ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy,

— postanowienie sformulowane w spos6b jednoznaczny nie dotyczy ,,gléwnych Swiadczen stron".

Niewatpliwym jest, ze przedmiotowa umowa zostala zawarta z A. S., tj. z konsumentem, ze przedmiotowe
postanowienie nie dotyczy gtownych $§wiadczen stron i nie zostalo uzgodnione indywidualnie z klientem. Jest to rzecz
oczywista, i nawet strona pozwana nie zglaszala co do tego zadnych zastrzezen.

W ocenie Sadu Apelacyjnego - odmiennie niz w ocenie Sadu Okregowego -kwestionowane postanowienie ksztaltuje
prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac jego interesy i dlatego
nalezy je uzna¢ za niedozwolone i zakazaé wykorzystywania w obrocie z konsumentami.

Prawidlowo Sad Okregowy prze$ledzil proces zmian w obowigzywaniu polskich norm i wysnul trafny wniosek, ze od 1
stycznia 2003r stosowanie polskich norm jest juz calkowicie dobrowolne i ze stosowanie norm wycofanych w zadnym
razie nie oznacza, ze zastosowanie maja normy uniewaznione. Sad Okregowy jednak nie skupil sie na tym, ze normy
wycofane prezentuja znacznie mniej nowoczesne rozwigzania. Z kwestionowanego postanowienia wnika, ze pozwany
preferuje metode stosowang 40 lat temu, obecnie juz zarzucona. W niniejszym przypadku chodzi o norme pochodzaca
z 1970 roku, gdy w budownictwie obowiazywaly zupelie inne standardy. Rzeczywistos¢ gospodarcza calego kraju
réznila sie znacznie od obecnej, zatem réwniez standardy, wytyczane m.in. przez polskie normy, byly odmienne.
Trzeba mie¢ na uwadze, ze norma (...) powstala ponad 40 lat temu, wtedy inaczej przyjeto liczy¢ powierzchnie
mieszkan. Wynikalto to réwniez z tego, ze konsument nie odczuwal réznicy finansowej, tak, jak dzisiaj, kiedy musi
wylozy¢ pieniadze na kazdy, kosztowny metr mieszkania. 40 lat temu gléwnym problemem byl czas oczekiwania
na mieszkanie, a nie pieniadze, ktore trzeba bylo za nie zaplacié. Przy rozwigzaniu zastosowanym przez pozwanego
konsument placi za powierzchnie wieksza, niz faktycznie otrzymuje. Powierzchnia uzytkowa lokalu to przeciez ta
powierzchnia, ktéra konsument moze faktycznie uzytkowac. Kwestionowane postanowienie pozwala na sztuczne
zawyzenie powierzchni uzytkowej lokalu.

Obecnie ociepla sie budynki z lat 70-tych w ten sposob, ze kladzie sie warstwe styropianu, wiec grubos¢ wyprawy
zewnetrznej jest na pewno wieksza niz 5 cm zakladane przez norme (...). Juz ten fakt §wiadczy o zdeaktualizowaniu
sie rzeczonej normy.

Z zalacznika do umowy Standard konstrukeji i wykoniczenia mieszkan wynika, ze mieszkania sa oddawane po
otynkowaniu i jednokrotnym pomalowaniu, co dodatkowo uzasadnia pomiar w §wietle otynkowanych Scian, a nie w
stanie surowym, co wynika z umowy. Pomiar ,z natury” dokonywany jest przeciez po otynkowaniu i pomalowaniu
Scian, dodawanie po 2 c¢m jest korekta, fikcyjnym sposobem okreslania powierzchni nie majacym nic wspoélnego z
pomiarem ,,z natury”.



Skoro, jak twierdzi pozwany, wybor sposobu obmiaru powierzchni uzytkowej dokonywany jest juz na etapie
projektowania, przez inwestora i projektanta, to nic nie stoi na przeszkodzie, aby zastosowaé sposéb obmiaru
powierzchni inny niz ten z 1970 roku i wtedy pomiar powykonawczy bedzie zgodny z tym, co zostalo zaprojektowane
i nie bedzie problemu z uzyskaniem pozwolen na uzytkowanie. Architektowi jest zapewne wygodniej projektowac
wedlug stanu surowego, stwarza to mniej probleméw z przewidywaniem grubosci tynku, ale przeciez mozna
zaprojektowaé¢ grubo$¢ tynku i powierzchnie uzytkowa mierzona po otynkowaniu. Jest to absolutnie mozliwe do
zrobienia, tyle, ze niezgodne z dotychczasowymi przyzwyczajeniami.

Nie musi by¢ wcale jedna norma zastapiona druga norma, mozna okresli¢, tak, jak w ustawie o ochronie praw
lokator6w, ktora w art. 2 ust 1 pkt 7 stanowi, ze przez powierzchnie uzytkowa lokalu nalezy rozumieé powierzchnie
wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczego6lno$ci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi,
korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu
na ich przeznaczenie i spos6b uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonow,
tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w Scianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychéw, piwnic i komérek
przeznaczonych do przechowywania opalu, zas w art. 2 ust 2 wskazuje metode pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu
- w $wietle wyprawionych $cian. Uregulowania tej ustawy nie maja wprost zastosowania do niniejszego przypadku,
w ktérym chodzi o wlasno$é lokalu, ale moze by¢ w umowie powolanie sie na te ustawe, a nie na polska norme z
1970 roku, niekorzystna dla konsumenta, bo powierzchnia uzytkowa, to taka, z ktorej on faktycznie korzysta, a nie
abstrakcyjna, liczona wedtug stanu surowego. Takie rozwigzanie zastosowano w rozporzadzeniu o ewidencji gruntow
ibudynkow, gdzie w § 63 powolano sie na ustawe o ochronie praw lokatoréw (czyli na pomiar w §wietle wyprawionych
Scian). Zatem w umowie stron nie trzeba koniecznie powolywac sie na jakas polska norme, nie trzeba wiec doliczac
do ogblnej powierzchni uzytkowej lokalu powierzchni balkonu, o czym uparcie wspomina pozwany, mozna okre§li¢
metode pomiaru powierzchni uzytkowej mieszkania w inny sposob.

Do ewidencji gruntéw i innych rejestrow podawane sa dane wedlug umowy, czyli nierzeczywiste, niekorzystne dla
konsumenta, bo wieksze, i od tego sa liczone rdzne oplaty. W zwiazku z tym konsument oplaca wieksze oplaty, nizby
nalezalto, biorac pod uwage powierzchnie mieszkania, ktéra faktycznie dysponuje. Wedlug pomiaru ustalonego w
umowie konsument placi m.in. czynsz za lokal i za jego ogrzewanie.

Sam pozwany przyznal, ze zastosowanie jednej metody (w tym przypadku metody pomiaru wedlug (...)) moze byc
mniej korzystne dla konsumenta niz zastosowanie innej metody. Tak wlaénie dzieje sie w sytuacji umieszczenia w
umowie odestania do (...), czyli ustalenia, ze obmiar bedzie dokonywany wedlug metody sprzed ponad 40 lat.

Developer powinien - zgodnie z obowigzkami wynikajacymi z ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu (tzw. Ustawie
developerskiej) okresli¢ powierzchnie (art.22 ust 1 pkt 6) i sposo6b jej pomiaru (art. 22 ust 1 pkt 14 ustawy) i obowiazki
te pozwany wypehil, tyle, Ze zastosowane przez niego postanowienie wzorca umowy zostalo uznane przez Sad
Apelacyjny za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco naruszajace interesy konsumenta.

O abuzywnosci kwestionowanej klauzuli §wiadczy tez posrednio tre$¢ dolaczonych do akt przez strone powodowa
artykulow (k-128, 156-157).

Rzeczywiscie, w dniu 25 kwietnia 2012r Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej wydatl
rozporzadzenie, w ktorym przewiduje sie stosowanie do obliczen powierzchni lokalu norme z 1997r. To rozporzadzenie
nie jest korzystne dla pozwanego, niezrozumialym jest wiec powolywanie go w treéci odpowiedzi na apelacje. W
rozporzadzeniu jest wprawdzie odwolanie sie do Polskiej Normy, ale nie do tej, ktora zamiescil we wzorcu umowy
pozwany.

Owszem, przyznac nalezy, ze obserwuje sie tendencje do ujednolicania zasad pomiaru powierzchni, ale nie w
sposoéb taki, w jaki czyni to pozwany. Nieprawda jest, ze ustawodawca wykluczyl w tym rozporzadzeniu mozliwo$cé
ustalania pomiaru powierzchni innego, niz oparty na polskiej normie. Tak odczytuje tre$¢ rozporzadzenia pozwany,



ale nie jest to spos6b obiektywny. Tworca rozporzadzenia uregulowal jedynie sposéb opisu technicznego projektu
architektoniczno-budowlanego, nie odnoszac sie do innych sytuacji.

Kwestionowane postanowienie pozwala pozwanemu domaga¢ sie zaplaty za powierzchnie wieksza niz faktycznie
oddawana konsumentowi do jego uzytku. Prowadzi tez do zwiekszonego, niczym nieuzasadnionego obcigzenia
konsumenta oplatami zwigzanymi z uzytkowaniem lokalu uzaleznionymi od powierzchni lokalu. Jest to wymiar
ekonomiczny stosowania przez pozwanego rzeczonego postanowienia, ale sa tez inne dolegliwoSci, np. weze$niejsze
planowanie urzadzenia mieszkania moze okazac sie chybione (jaki$ sprzet sie nie zmie$ci). Powoduje to dyskomfort
po stronie konsumenta, strate jego czasu, konieczno$¢ rezygnacji z wczesniejszych planoéw. Skutki zastosowania
kwestionowanego postanowienia sa wiec dla konsumenta bardzo dolegliwe. Powyzsze jest bezspornie dzialaniem na
niekorzy$¢ klienta, razgcym naruszeniem jego interesow.

Niewatpliwym jest, ze przecietny konsument zawierajacy umowe przyrzeczenia sprzedazy mieszkania nie jest
Swiadomy znaczenia kwestionowanego postanowienia. O jego konsekwencjach dowiaduje sie dopiero w momencie
uzyskania lokalu i dokonania jego obmiaru. Przecietny konsument nie zna treéci (...) i nie widzi potrzeby zapoznawania
sie z nig, dziala bowiem w pelnym zaufaniu do kontrahenta, ktéry zapewne zastosowal najnowsze rozwiazania.
Niestety, okazuje sie, ze konsument obdarzyl developera zaufaniem na wyrost. Podkre$lana przez Sad Okregowy
»~powszechna dostepno$¢” polskich norm wydaje sie watpliwa - w celu uzyskania polskiej normy trzeba podjaé pewne
dzialania, co do ktérych konsument nie wie, ze sa one potrzebne. Stosowny fragment polskiej normy, na ktérg
powoluje sie umowa, nie jest do niej dolaczany, konsument nie ma zadnej mozliwoéci poréwnania ré6znych metod
obmiaru powierzchni lokalu i dokonania oceny, ktéra z nich jest dla niego najkorzystniejsza.

W przypadku braku w umowie zakwestionowanego postanowienia konsument bylby w korzystniejszej sytuacji, gdyz
niezastosowanie w umowie powolania sie na (...) nie oznacza wcale zastosowania innej polskiej normy, np. (...)
Wszystko to Swiadcezy o checi wprowadzenia konsumenta w blad, wykorzystania jego niewiedzy i nieSwiadomosci,
za$ tego rodzaju dzialania sg sprzeczne z dobrymi obyczajami. Istota dobrego obyczaju jest szeroko rozumiany
szacunek do drugiego czlowieka, sprzeczne z dobrymi obyczajami beda wiec takie dzialania, ktére zmierzajg do
niedoinformowania, dezinformacji, wykorzystania naiwnosci lub niewiedzy klienta. Pozwany postepuje nierzetelnie
wobec swego kontrahenta stosujac z jednej strony zasady obecne (w tym wypadku wysokie ceny), z drugiej za$ zasady
obowiazujace 40 lat temu w calkowicie odmiennych realiach gospodarczych i spolecznych (chodzi tutaj o sposéb
pomiaru powierzchnilokalu). Nierzetelno$¢ pozwanego w stosunkach z konsumentami jest z calg pewnoScia sprzeczna
z dobrymi obyczajami.

Na mocy zawartej umowy konsument ma nie niewatpliwie prawo do uzyskania towaru jak w umowie, a wiec do
otrzymania lokalu o uzgodnionych w umowie wymiarach, tymczasem kupiony przez niego lokal ma czesto inny metraz,

jak bylo w przypadku powddki A. S.. Zaplacila ona za lokal o powierzchni 70,7 m®, a otrzymata lokal o powierzchni
o 1m” mniejsze;j.
To wszystko zdecydowalo o uznaniu zasadno$ci zarzutu apelacyjnego zamieszczonego na wstepie apelacji i

konieczno$ci zmiany zaskarzonego wyroku z mocy art. 386 § 1 kpc. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
zgodnie z art. 98 kpc w zw. z art. 108 kpc.



