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Pomiar powlerzchni uzytkowe] w umowie
deweloperskie] - luka w przepisach

Pozwy o powierzchnie zajeta przez $ciany dzialowe to nowy front sporéw na rynku mieszkaniowym. Cho¢ cze$¢ sgdow
przyznaje racje nabywcom, inni orzekaja na korzys¢ deweloperdw.
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2024 1. do sa-

déw rejono-

wych wplynela

pokazna liczba
pozwow przeciwko dewelope-
rom o wynagrodzenie za po-
wierzchnie zajeta przez $ciany
dziatowe. Pozwy opiewaja na
kwoty w przedziale od 15 do 60
tysiecy zlotych, przy czym
wieksza cze$¢ z nich dotyczy
umoéw zawieranych przed 2020
rokiem. Dodatkowo wielu de-
weloperéw otrzymato od na-
bywcéw wezwania do zaplaty
za powierzchnie pod $cianami
dzialowymi. Tym samym w
2025 1. mozna spodziewac sie
kolejnej fali pozwéw o tzw.
$ciany dzialowe.

Umowy deweloperskie

Cze$¢ umow deweloperski
zawieralo zapisy, na podstawie
ktérych nabywca zobowiazy-
wal si¢ do zaplaty za po-
wierzchnie zajeta przez $ciany
dzialowe oddzielajace typowe
pomieszczenia w lokalu. W
przewazajacej czesci, zwiek-
szenie ceny lokalu nastepowa-
fo poprzez dodanie do po-
wierzchni uzytkowej mieszka-
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do powierzchni uzytkowej po-
wierzchnie zajeta przez $cianki
dzialowe.

Ceny lokalu

Dodatkowe argumenty prze-
mawiajace za mozliwoscia
ujecia w cenie lokalu po-
wierzchni zajetej przez $ciany
dzialowe dostarcza réwniez
ustawa deweloperska. Ustawo-
dawca naklada na inwestoréw
obowiazek wskazania ceny lo-
kalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w umowie

nia powierzchni zajetej przez
$ciany dzialowe. Przykladowo,
w wyniku obmiar powykonaw-
czego ustalono, ze powierzch-
nia wszystkich pomieszczen w
lokalu wynosi 50 m2, natomiast
powierzchnia zajeta przez
$ciany dzialowe wynosi 2 m2.
Nastepnie dwie ww. wartosci sa
sumowane i w oparciu o tak
obliczona powierzchnie uzyt-
kowa (s2m2) ustala si¢ osta-
teczna cene lokalu (iloczyn
powierzchni uzytkowej oraz
ceny 1 m2 powierzchni uzytko-
wej).

W ocenie nabywcow lokali
wskazany powyzej sposob
obliczania powierzchni uzyt-
kowej jest nieprawidiowy, a
tym samym nie powinni placi¢
za powierzchnie zajeta przez
$ciany dzialowe bowiem z po-
wierzchni tej nie moga efek-
tywnie korzystaé. Gléwnym
zarzutem kupujacych jest za-
rzut abuzywnosci postanowien
przewidujacych zobowigzanie
do zaplaty za powierzchnie
zajeta przez $ciany dziatowe.

Smiato$¢ nabywcow w for-
mutowaniu zadan poglebil
glosny wyrok Sadu Okregowe-
go Warszawa-Praga w Warsza-
wie z kwietnia 2024 r. (IV Ca
1735/23), ktorym zobowigzano
dewelopera do zwrotu ceny za
m2 zajete przez $ciany dziato-
we. Podkresli¢ jednak nalezy,
zeniejest to jedyny prawomoc-
ny wyrok w sprawie $cian
dziatowych. W obrocie praw-
nym funkcjonuja réwniez pra-
womocne orzeczenia oddalaja-
ce roszczenia nabywcow.

Brak definicji

Jak zwykle w tego typu spa-
‘wach, problem wynika z niedo-

deweloperskiej, jednak nie
zawiera wytycznych okreslaja-
cychjak cena ta powinna zosta¢
obliczona. Wobec tego wyso-
kos¢ ceny lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego nie
musi stanowi¢ wylacznie ilo-
czynu jego powierzchni uzyt-
kowej oraz ceny 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej. Skoro
strony moga przyja¢ dowolny
sposob ustalenia ceny lokalu
nie ma zadnych przeszkéd aby
umowa deweloperska zobo-
wigzywala nabywce do zaplaty
za powierzchnie zajeta przez
$cianki dziatowe. Istotne jest,
aby deweloper jednoznacznie
iw spos6b rozumialy poinfor-

skonalo$ci przepisow. Ustawo-
dawca zobowiazuje dewelope-
ra do okreslenia w umowie
deweloperskiej powierzchni
uzytkowej lokalu oraz wskaza-
nia sposobu jej pomiaru. Jed-
noczesnie ustawa deweloper-
ska nie zawiera definicji po-
wierzchni uzytkowej, a tym
bardziej nie okresla zadnych
zasad pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu.

Definicje powierzchni uzyt-
kowej mozna odnalez¢ w kilku
aktach prawnych, tj. ustawa o
ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywil-
nego, rozporzadzenie w
sprawie szczegdlowego zakre-
su i formy projektu budowla-
nego czy tez ustawa o podat-
kach i optatach lokalnych.
Jednak definicje te s ze soba
sprzeczne, a nadto zadna z
nich nie ma bezposredniego
zastosowania do stron umowy
deweloperskiej. W rezultacie
deweloperzy najczesciej od-
woluja sie Polskiej Normy
PN-ISO 9836 zawierajacej
zbioér zasad dotyczacych
wiasciwosci uzytkowych w
budownictwie w tym po-
wierzchni uzytkowej.

Polskie Normy

Stosowanie Polskich Norm
jest dobrowolne inie stanowia
one zrédla prawa. Polska Nor-
ma moze mie¢ znaczenie
prawne tylko wtedy, gdy zosta-
nie powolana w akcie praw-
nym, np. ustawie. Powolanie
PN-ISO 9836 zawierajacej de-
finicje powierzchni nastapito
wylacznie we wspomnianym
juz powyzej rozporzadzeniu w
sprawie szczegélowego zakre-

mowat o tym nabywce.
Dodatkowo, w przypadku
ewentualnego zaakceptowania
argumentacji nabywcéw o
abuzywnosci postanowien

su i formy projektu budowla-
nego. Adresatem rozporzadze-
nia jest wylacznie inwestor
starajacy si¢ o uzyskanie po-
zwolenia na budowe, ktory
zobowigzany jest do okreslenia
powierzchni budynku zgodnie
z zasadami Polskiej Normy
PN-ISO 9836. Rozporzadzenie
nie znajduje jednak bezpo-
$redniego zastosowania w re-
lacji deweloper-nabywca loka-
lu.

Dodatkowo Polskie Normy
sq czesto aktualizowane. PN-
-ISO 9836 ma trzy wersje z
19971, 2015 I. Oraz 2022.Y., Przy
czym jak wskazuje Polski Ko-
mitet Normalizacyjny w syste-
mie normalizacji dobrowolnej
wycofania Polskiej Normy nie
nalezy utozsamiac¢ z jej unie-
waznieniem i nie nalezy wigza¢
tego faktu z zakazem stosowa-
nia normy wycofanej. W prak-
tyce mozna stosowac zar6wno
Polskie Normy znajdujace si¢
w zbiorze norm aktualnych, jak
i Polskie Normy wycofane, je-
zeli zainteresowane strony tak
uzgodnia i o ile nie sa one
sprzeczne z przepisami prawa.
W rezultacie wielu dewelope-
16w jako spos6b pomiaru po-
wierzchni lokalu mieszkalnego
podawato PN-ISO 9836, przy
czym najczesciej w wersji z
19971

Niejasne zasady

Oile waktualnie obowiazu-
jacej PN-ISO 9836:2022-07
(wersja obowigzujaca od 18
lipca 2022 r.) wskazano, ze do
powierzchni uzytkowej nie
wilcza sie do powierzchni za-
jetych przez stale przegrody
budowlane, o tyle wersja z
1997 1. nie zawierat takiej zasa-

lokalu, a zatem jest umowa
nieodplatna co jest wprost
sprzeczne z trescia art. 535 § 1
k.c.,awiecistotq umowy sprze-
dazy. W polskim systemie pra-

99 Brak ustawowej definicji powierzchni
uzytkowej prowadzi do sprzecznych
interpretacjii sporéw sgdowych

dotyczacych liczenia po-
wierzchni uzytkowej nalezalo-
by uzna¢, ze umowa dewelo-
perska jest pozbawiona me-
chanizmu obliczania ceny

wa nie istniejq zadne normy
prawne, ktére moglyby zasta-
pi¢ mechanizm ustalania po-
wierzchni uzytkowej lokalu
przyjety przez strony w umo-

dy. Dodatkowo PN-ISO
9836:1997 umozliwiata zali-
czenie do powierzchni uzytko-
wej elementow nadajacych sie
do demontazu takich jak:
Scianki dzialowe. Dopiero w
kolejnych wersjach normy
nastapilo zawezenie elemen-
téw nadajacych si¢ do demon-
tazu wylacznie do $cian dzia-
towych typu przepierzenia, a
zatem ze zbioru elementéow
nadajacych si¢ do demontazu
wykluczono $ciany wykonane
w technologii murowanej.
Jednak PN-ISO 9836:1997 ta-
kiego ograniczenia nie zawiera
wskazujac, ze do powierzchni
uzytkowej mozna zaliczy¢
$cianki dzialowe bez dodatku
Ltypu przepierzenia”. Dlatego
tez nabywcy lokali podejmuja
proéby zawezenia pojecia de-
montaz przedstawiajac stano-
wisko, ze §cian dzialowych nie
da sie zdemontowad, ajedynie
usuna¢ lub wyburzy¢. Z takim
stanowiskiem ciezko si¢ zgo-
dzic.

Po pierwsze stowo demon-
taz jest wieloznaczne i oznacza
(w $lad za Wielkim Slownikiem
Jezyka Polskiego) réwniez
usuwanie z jakiego$ miejsca
jakiegos urzadzenia lub jakiej$
rzeczy, ktéra w tym miejscu
pelni okreslonego rodzaju
funkcje. Po drugie analiza
orzeczen sadow administracyj-
nych prowadzi do wniosku, ze
kazda sciane, ktéra nie jest
elementem konstrukcji budyn-
ku, mozna usunaé/zdemonto-
wac¢. Dodatkowo usuniecie
$ciany dzialowej nie wymaga
ani pozwolenia na budowe ani
zgloszenia. Cigzko jest zatem
przyjaé stanowisko forsowane
przez nabywcéw, ze $cian
dzialowych nie da si¢ zdemon-
towad, tym bardziej, iz w anali-

wie deweloperskiej - przypo-
mniec nalezy, ze Normy Polskie
nie sg przepisami prawa. Zaden
przepis dyspozytywny nie
przewiduje réwniez mechani-
zmu ustalenia wysokosci
$wiadczenia nabywcy nieru-
chomoscilokalowe;.

Podsumowanie

Jezeli sady powszechne za-
czna si¢ masowo przychyla¢ do
zadan nabywcow lokali moze
to spowodowaé¢ dodatkowy
chaos prawny. Przyjecie stano-
wiska, ze kazda zmiana uloze-
nia $cian dzialowych w lokalu
bedzie miala wplyw jego po-
wierzchnie uzytkowq pociaga
za soba konieczno$é zmiany

zowanych przez Kancelarie
KKILW przypadkach prospekty
informacyjne wprost wskazy-
wal, ze §ciany dzialowe uznane
jako mozliwe do demontazu
zostang wykonane w technolo-
gii murowane;j. Zagladajac ra-
cjonalno$¢ dzialania nabyw-
c6w, uznac nalezy, ze gdyby nie
godzili sie na wskazany i wyja-
$niony przez dewelopera
spos6b pomiaru powierzchni
oraz sposob liczenia ceny, to
nie podpisaliby umowy. W
orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego coraz czesciej zwraca sie
uwagg, ze konsument nie jest
osoba nieswiadoma, ktéra
nalezy zawsze chroni¢ w kon-
taktach z profesjonalista jakim
jest przedsiebiorca, lecz uzna-
je sie model konsumenta jako
osoby dobrze poinformowa-
nej, uwaznej i dzialajacejracjo-
nalnie.

Narozbieznosci w interpre-
tacji normy PN-ISO 9836;1997
wskazuje réwniez sam Polski
Komitet Normalizacyjny, ktéry
w oficjalnym komunikacie
wskazuje, ze aktualizacja PN-
-ISO 9836:1997 nastapila z
uwagi na jej nieprecyzyjnosc i
niejednoznacznoscé.

Reasumujac, PN-ISO 9836 w
wersji z 1997 r. nie zawiera wy-
razonego wprost zakazu zali-
czania $cian dzialowych do
powierzchni uzytkowej lokalu.
Dodatkowo norma ta wprost
wskazuje, ze $cianki dzialowe
(nadajace si¢ do demontazu)
mozna zaliczy¢ do powierzchni
uzytkowej lokalu. Tym samym
trudno jest odméwic racji de-
weloperom, ktérzy powotujac
sie w umowie deweloperskiej
na PN-ISO 9836:1997 zaliczali
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danych w ewidencji oraz ksie-
dze wieczystej. Zmiana po-
wierzchni uzytkowej lokalu
oznaczac rowniez konieczno$é¢
zmiany udziatu w nieruchomo-
$ci wspolnej, a co za tym idzie
zmiany w wysokosci oplat.
Obecnie niewiele spraw o
Scianki dzialowe zostato roz-
strzygnietych prawomocnie, a
tym samym nie uksztaltowala
si¢ dominujaca linia orzeczni-
cza, ktéra pozwolilaby przewi-
dzie¢ kierunek rozstrzygniecia
tego typu spraw. Wiekszos$¢
spraw jest na etapie pierwszej
instancji, przy czym wyroki na-
wet obrebie tego samego sadu
bywaja ze soba sprzeczne./ ®



