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Uwagi Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich

do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszem Gwarancyjnym
(zloZzonego w dniu 23.09.2025 r. znak: RPW/31410/2025)

Szanowni Panstwo,

w imieniu Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (dalej jako ,PZFD”), jako
organizacja branzowa, zrzeszajaca ponad 330 deweloperow, dziatajacych
w sektorze budownictwa mieszkaniowego, przedstawiamy stanowisko w sprawie
poselskiego projektu ustawy Klubu Parlamentarnego Polska 2050, dotyczacego
zmian w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (dalej: Ustawa).

1. Wprowadzenie.

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich pozytywnie odnosi si¢ do celéw
przedstawionego projektu Ustawy, w szczegdlnosci do zalozen zmierzajacych do
ujednolicenia  sposobu  pomiaru powierzchni uZytkowej, zwigkszenia
transparentnodci ofert sprzedazy mieszkall oraz poprawy pordwnywalnosci
danych prezentowanych konsumentom.



PZFD

Polski Zwigzek
Firm Deweloperskich

W opinii PZFD kierunek zaproponowany przez Klub Polska 2050 jest spdjny z idea
przejrzystodci rynku i ochrony nabywcéw - wartosciami, ktére PZFD
konsekwentnie promuje i upowszechnia wéréd firm czlonkowskich.

Nalezy jednak zauwazy¢, Ze opisane we wniosku Klubu Polska 2050
przewidywane skutki prawne projektowanych rozwiazan zostaly okreslone
w sposdb zbyt waski. Projekt nie uwzglednia pelnego, wieloetapowego charakteru
procesu inwestycyjno-budowlanego, a takze nie odnosi si¢ w sposéb kompleksowy
do pozostalych aktéw prawnych, ktére reguluja poszczegélne etapy powstawania
inwestycji mieszkaniowych - w szczegdlnosci dokumentacji projektowej, decyzji
administracyjnych oraz zasad wynikajacych z obowigzujacych rozporzadzer
techniczno-budowlanych.

W efekcie, choé z pewnoscia nie bylo to celem projektodawcy, nowe przepisy
moga skutkowaé stosowaniem w obrebie jednej inwestycji réinych podstaw
ustalania powierzchni, co zmienia podstawe wyliczenia udzialéw
w nieruchomosci wspdlnej.

Powyzsze wiaze sie rowniez z koniecznoscia aktualizacji prospektéow
informacyjnych, zmiana tresci wpiséw w ksiegach wieczystych, aneksowaniem
juz zawartych uméw deweloperskich oraz przeprowadzeniem dodatkowych
czynnosci formalnych na etapie przenoszenia wlasnosci.

Przedstawione ponizej uwagi maja na celu doprecyzowanie i uzupelnienie
projektowanych przepiséw tak, aby umozliwi¢ ich praktyczne i zgodne zzasadami
techniki prawodawczej wdrozenie, unikajac jednoczesnie ryzyka powstania chaosu
interpretacyjnego i niejednolitosci stosowania prawa.

PZFD w pehni podziela intencje wnioskodawcéw i deklaruje wole wspélpracy
w celu wypracowania rozwiazan, ktére w sposdb rzeczywisty zwigksza
przejrzystosé rynku, przy zachowaniu pewnosci i stabilnosci otoczenia prawnego
dla uczestnikéw procesu inwestycyjnego, w tym zwlaszcza dla nabywcéw
mieszkan.

2. Kontekst systemowy i normatywny projektu.

Projekt ustawy w art. 5a ust. 1 wprowadza odeslanie do ,Polskiej Normy”
okredlajacej sposéb pomiaru powierzchni uzytkowej lokali, bez wskazania jej
pelnego oznaczenia ani wladciwego momentu zastosowania.

Brak precyzyjnego okreslenia, ktéra wersja normy oraz od kiedy ma by¢ stosowana
powoduje ryzyko niejednolitych obliczen powierzchni w obrebie tej samej
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inwestycji, kolizji z dokumentacja projektowa i rozbieznosci w prospektach
informacyjnych, umowach oraz wpisach do ksiag wieczystych.

Do 19 wrzednia 2021 r. tematyke okreslania i pomiaru powierzchni uzytkowej
regulowalo rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu
budowlanego (§ 8 ust. 2 pkt 1). Rozporzadzenie odsylalo do Polskiej Normy
wymienione] w zalaczniku jako wilasciwag wskazujac PN-ISO 9836:1997. Zgodnie
z § 1 ust. 2 pkt 2 tej normy shuzyla ona do sporzadzania zestawienn powierzchni
uzytkowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych,
stanowigcych element opisu technicznego projektu architektoniczno-
budowlanego.

W 2015 r. PKN opublikowal PN-ISO 9836:2015-12, jednak przez kilka lat brakowato
nowego rozporzadzenia wskazujacego te wersje jako wiazaca (wcigz obowiazywato
odestanie do wersji z 1997 r.). Dopiero rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 11
wrzeédnia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego
uczynito obowiagzujaca norme PN-ISO 9836:2015-12. W § 12 rozporzadzenia
wskazano, ze powierzchnie budynku nalezy okresla¢ zgodnie z Polska Norma
wymieniong w zalgczniku nr 4 (norme wskazano bez roku wydania), przy czym -
zgodnie z przepisami przejéciowymi i uzasadnieniem zmian ~ do 19 wrzeénia 2021
r. stosowano dotychczasowe przepisy (a wiec wersje z1997 r.).

0Od dnia wejscia w zycie ww. rozporzadzenia w nowym brzmieniu (po okresie
przej$ciowym) stosowana byla PN-ISO 9836:2015-12. Nastepnie 18 lipca 2022 r. PKN
opublikowat kolejna wersje: PN-ISO 9836:2022-07 (obecnie obowiazujaca).

Majac na uwadze powyzsze, projekt Ustawy wprowadza ogdlne odestanie do
»Polskiej Normy”, jednak nie wskazuje:

1) pelnego oznaczenia (np. PN-ISO 9836:2015-12 lub PN-ISO 9836:2022-07),

2) momentu odniesienia (od kiedy dana wersja ma obowiazywaé dla danej
inwestycji).

Tymczasem w obrocie prawnym funkcjonuja trzy wersje normy (z 1997 r., 2015 .,
2022 r.), ktére réznia sie w zakresie definicji i sposobu liczenia ,powierzchni
uzytkowej”. Kolejne wersji normy modyfikowaly trakitowanie powierzchni pod
$ciankami dzialowymi, co bezposrednio wplywa na metraz lokali, tresé prospektéw
informacyjnych i uméw:

1) Norma PN-ISO 9836:1997 - obowiazujaca do 19 wrzesnia 2021 r.
~ dopuszczata mozliwo$é wliczania powierzchni pod $ciankami dzialowymi
nadajacymi sie do demontazu do powierzchni uzytkowej. W praktyce
oznaczalo to, ze deweloperzy mogli (moga ciagle - jesli wniosek o
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pozwolenie na budowe zlozono przed ta data) uwzgledniac w
obliczeniach powierzchnie pod przegrodami wewnetrznymi, niezaleznie
od ich charakteru konstrukcyjnego, o ile nie byly to sciany nosne.

2) Norma PN-ISO 9836:2015-12, ktéra zaczeta obowigzywaé z dniem 19
wrzesnia 2021 r., doprecyzowala, Ze do powierzchni uzytkowej zalicza sie
powierzchnie pod tzw. ,Sciankami dzialowymi nadajacymi sie do

demontazu typu przepierzenia”.

3) Norma PN-ISO 9836:2022-07, ocbowiazujaca od 2022 r., wprowadzila dalsze
uszczegblowienia techniczne w zakresie metodyki pomiaru, zachowujac
jednak zasade zaliczania do powierzchni uzytkowej jedynie tych przegrod,
ktére maja charakter lekkich, nadajacych si¢ do demontazu ,$cianek
dzialowych typu przepierzenia”.

Przepisy przejsciowe umoiliwialy deweloperom, ktérzy zlozyli wnioski
o pozwolenie na budowe przed 19 wrzesnia 2021 r., stosowanie zasad z normy
PN-ISO 9836:1997 - i odpowiednio - prowadzenie sprzedazy (réwnieZ obecnie) w
oparciu o wczesniej obowiazujace przepisy.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, przepisy techniczno-budowlane
moga by okreslone wylacznie w rozporzadzeniach wydanych na podstawie
upowaznienia ustawowego. Taki charakter ma rozporzadzenie z 11 wrzesnia
2020 r., ktore w § 12 ust. 1 odsyla do Polskiej Normy (wskazanej w zalaczniku), przy
czym zalacznik wymienia PN-ISO 9836 bez roku, z zastrzezeniem stosowania
najnowszej wersji opublikowanej w jezyku polskim.

Dlatego ustawowe odeslanie do ,Polskiej Normy” wymaga doprecyzowania
w relacji do przepiséw wykonawczych (rozporzadzenia) - poprzez wskazanie
momentu odniesienia, aby uniknaé niejednolitosci obliczen w ramach jednego
przedsiewziecia (zwlaszcza przy inwentaryzacjach powykonawczych, ustalaniu
udzialéw w nieruchomosci wspélnej, korektach metrazu, danych do ksiag
wieczystych).

Z uwagi na powyzsze, wprowadzanie nowych regulacji prawnych dotyczacych
sposobu okreslania powierzchni uiytkowej, bez uwzglednienia odpowiedniego
brzmienia przepiséw przejSciowych 1 =zasad ciagloéci obowiazywania
dotychczasowych norm, moze prowadzi¢ do naruszenia zasady ochrony praw
nabytych oraz do zaklécenia proceséw inwestycyjnych.

Dlatego PZFD postuluje, aby w ustawie dopisac¢ wyraznie, Ze:
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Powierzchnie uzytkowq nalezy ustala¢ zgodnie z zasadami przyjetymi
w projekcie budowlanym zatwierdzonym decyzjq o pozwoleniunabudowe, wedlug
normy okreslonejw przepisach wykonawczych obowiazujacych w dniu zlozenia
wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.

Takie rozwiazanie zapewni zachowanie spéjnosci pomiedzy dokumentacjg
projektowa a pézniejszymi obowiazkami informacyjnymi i umownymi dewelopera
wobec nabywcéw oraz eliminuje ryzyko retroaktywnego stosowania nowych norm
do inwestycji juz rozpoczetych.

3. Problem dualizmu prawnego i przepisy przejsciowe.

Zaproponowany w projekcie przepis przejSciowy nie uwzglednia, ze w jednym
przedsiewzieciu deweloperskim moga wystgpowaé rdéznego rodzaju umowy
zawierane zaréwno przed, jak i po wejéciu w zycie projektowanej nowelizacji.

Zasada ,stosuje sie do umdéw zawieranych od dnia wejscia w Zycie ustawy”
powodowataby, ze w ramach jednej inwestycji obowiazywalyby dwa réine rezimy
prawne - co jest sprzeczne z zasada racjonalnego ustawodawcy oraz z zasada
réwnego traktowania (art. 32 Konstytucji RP).

W praktyce doprowadziloby to do:

1) zréznicowania dokumentéw sprzedazowych i prospektéw informacyjnych
dla lokali w tym samym budynku;

2) konieczno$ci zmian w umowach mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych - ktére zgodnie z art. 10 ust. 4 ustawy wymagaja zgody
wszystkich nabywcéw lokali w ramach danej inwestycji, co w praktyce
jest niewykonalne;

3) powaznych probleméw przy ujawnianiu danych w ksiggach wieczystych; w
takim przypadku, zgodnie z zaproponowanym brzmieniem przepiséw
przejéciowych, w ramach jednego przedsigwziecia deweloperskiego,
deweloper musiatby przeprowadzi¢ inwentaryzacje powykonawcza
dwojako, wedlug innych zasad dla tych lokali, co do ktérych umowy zawarto
jeszcze przed wejéciem w Zycie nowelizacji, i wedtug innych zasad - dla
uméw zawartych po wejéciu w zycie projektowanych przepiséw;

4) rozbieznosci i probleméw zwiazanych miedzy innymi z pozyskiwaniem
kartotek lokali i zaswiadczen o ich samodzielnosci, co réwniez
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uniemozliwialoby prawidlowe wyliczenie udzialéw w nieruchomosci
wspélnej i zgodne ujawnienie ich w tresci ksiegi wieczystej.

Ponadto, zgodnie z art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali w budynkach, w ktérych
nastqpito wyodrebnienie wlasnosci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci
udziatéw w nieruchomosci wspdlnej bez uwszglednienia powierzchni pomieszczer
przynaleznych lubw sposdb inny niz okreslony wust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych
lokali ustalano wysokos¢ udziatéw w nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposob, do
czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udziatu
nieruchomosci wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu, co
oznacza obowiazek zachowania jednakowych zasad obliczania powierzchni dla
wszystkich mkdéw. Jest to konieczne dla utrzvmania zasady, zgodnie z ktdra
suma ulamkéw okredlajacych udzial w nieruchomosci wspdélnej powinna dawad
jeden.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2004 r. (V CK 492/03) wskazano, Ze Przy
okresleniu wielkosci udzialéw, gdy nastepuje to w inny sposob niz okreslony w art. 3 ust.
3, spelnione muszq by¢ tqcznie dwa warunki: udzial musi byc powigzany z kazdym
lokalem, a suma udziatéw musi odpowiadac jednosci. Wprowadzenie zmian w trakcie
procesu wyodrebniania lokalu byloby wiec niezgodne z obowiazujacymi
przepisami.

Z tego wzgledu PZFD rekomenduje, aby projektowany art. 2 otrzymat brzmienie:

Przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq
stosuje si¢ do przedsiewzied deweloperskich, w kiorych rozpoczecie sprzedazy
nastqpilo po dniu wejscia w zycie ustawy.

Analogiczne rozwiazania stosowano juz w poprzednich nowelizacjach prawa
budowlanego, m.in. przy zmianach rozporzadzenia w sprawie warunkdéw
technicznych (Dz.U. 2022 poz. 1225).

Projekt zaklada takze 14-dniowe vacatio legis, co jest okresem zbyt kroétkim
z punktu widzenia dostosowania nowych przepiséw do stopnia realizacji
i zaawansowania przedsiewziecia deweloperskiego i relacji z bankami
prowadzacymi dla deweloperéw - wymagane ustawa - mieszkaniowe rachunki
powiernicze.

W ocenie PZFD proponowany w projekcie termin wejscia w zycie Ustawy
(uwzgledniajac wczedniejsze argumenty odnosnie dualizmu prawnego) jest zbyt
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krétkii nie zapewnia uczestnikom rynku, w szczegdlnosci przedsiebiorcom, realnej
mozliwosci przygotowania si¢ do nowych obowigzkéw.

Trybunal wielokrotnie podkreslal, ze:

1) obowigzek stosowania odpowiedniej vacatio legis stuzy zapewnieniu
zaufania obywateli do paristwa i stanowionego przez nie prawa (wyrok z 9
kwietnia 2002 r., K 21/01),

2) ,odpowiednio$¢” okresu dostosowawczego nalezy oceniaé z punktu
widzenia mozliwo$ci zapoznania sie znowymi regulacjami i dostosowania
do nich dzialalnosci (wyrok z 25 marca 2003 r., U 10/01),

3) brak wystarczajacego okresu przej$ciowego moze prowadzic¢ do
naruszenia zasady pewnosci i bezpieczeristwa prawnego.

Proponowany w projekcie ustawy termin wejscia w Zycie naleZy uznac za
zbyt krotki i niewystarczajacy z punktu widzenia zasady demokratycznego
panstwa prawnego, wyraZonej w art. 2 Konstytucji RP. Termin wchodzenia
w zycie aktu prawnego powinien stwarzac¢ realna gwarancjg wszystkim jego
adresatom - w tym przedsiebiorcom - mozliwosci odpowiedniego
przygotowania sie do realizacji postanowieri ustawy.

Jezeli nie  wystepuja  okolicznosci  nadzwyczajne,  uzasadniajace
natychmiastowe wprowadzenie przepiséw, okres dostosowania aktu
normatywnego powinien by¢ dostatecznie dhugi, zwlaszcza w przypadku
regulowania nowych materii prawnych, badZ tez wprowadzania istotnych
obowigzkéw, nakazéw lub zmian zasad wplywajacych na prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej.

PZFD postuluje zatem:

1) wydtuzenie vacatio legis do minimum 3 miesigcy i (lacznie)

2) wprowadzenie przepisu ograniczajacego stosowanie nowych regulacji
wylacznie do nowych przedsiewzieé, co do ktdrych sprzedaz rozpoczgto po
wejéciu w zycie nowych przepiséw.

4. Relacja miedzy art. 5a a art. 19a ustawy deweloperskiej.
Proponowana tre$é art. 5a ust. 2, w zakresie w jakim nakazuje odrebne okreslenie
ceny pomieszczen przynaleznych, praw lub $wiadczen, o ktérych mowa w art. 19a

ust. 1 pkt 21i 3 sprawia, ze ustawa w tym zakresie jest wewngtrznie sprzeczna.

Treéé art, 19a ust. 1 pkt 2 ustawy stanowi, ze deweloper informuje o cenie
pomieszczenn przynaleznych, o ktérych mowa w art. 2 ust. 4 ustawy z dnia
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24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, lub praw niezbednych do korzystania z lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jezeli cena tych pomieszczeri lub praw
nie jest uwzgledniona w cenie, o ktérej mowa w pkt 1, a zatem ten przepis wprost
dopuszcza wliczenie do ceny lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego ceny
tych pomjeszczern lub praw.

W ocenie PZFD nalezy takze zachowad wymdg prezentacji ceny w formie
powierzchnia x stawka w warstwie informacyjnej, natomiast w warstwie umownej
pozostawié elastyczno$¢ konstrukeji $wiadczenia pienieznego.

Postulowane rozwiagzanie:

Postanowienia ust. 1 dotyczq wylacznie okreslenia ceny zwiqzanej
% powierzchniq ugytkowq lokalu; pozostate swiadczenia pienigine okresla si¢
zgodnie z art. 19a.

6. Nieprecyzyjne odniesienie.

Wskazanie art. 35 ust. 1 jest niecelowe, poniewaz artykul ten wskazuje ustawowe
elementy tre$ci umowy deweloperskiej (sama umowa deweloperska, do ktérej
przepis miatby mieé¢ zastosowanie jest wskazana w ustawie w art. 2 ust. 1 pkt 1).

7. Wnioski koricowe.

Podjecie inicjatywy legislacyjnej zmierzajacej do zwiekszenia transparentnosci
rynku nalezy ocenié pozytywnie. Jednakze projekt wymaga istotnych poprawek
o charakterze systemowym, technicznym i prawnym, aby byl spdjny
z obowiazujacym porzadkiem legislacyjnym i praktyka procesu inwestycyjnego
i aby unikna¢ efektéw odwrotnych do zamierzonyc.

W szczegélnosci postulujemy m.in.:

1) Doprecyzowanie wersji i momentu stosowania Polskiej Normy (odwotanie
do daty zlozenia wniosku o pozwolenie na budowe);

2) Powiazanie projektowanych przepiséw z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju z 11 wrzesnia 2020 r., ktére stanowi wytyczne dla projektanta m.in.
w zakresie podawania powierzchni w projekcie budowlanym;

3) Wydluzenie vacatio legis do 3 miesiecy przy jednoczesnym prayjeciu, ze
stosowanie nowych przepiséw dotyczy wylacznie nowych przedsiewzied,
gdzie rozpoczgcie sprzedazy nastapilo po wejSciu w zycie przedmiotowej
ustawy;

4) Uporzadkowanie relacji miedzy art. 5a a art. 19a ustawy;
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poprawek, projekt ustawy stanie sie spdjnym i realnym narzedziem shizacym

$i

zar6wno nabywcom, jak i calemu rynkowi.
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