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Opinia w sprawie oceny skutkow regulacji poselskiego projektu ustawy
o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(druk sejmowy nr 1767)

Na podstawie art. 34 ust. 9a uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r.
— Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze zm.)
sporzadza sie nastepujaca opinie:

I. Problem, ktéry zamierzaja rozwigza¢ Wnioskodawcy

| Zgodnie z uzasadnieniem projektu i deklarowanymi skutkami regulacji (DSR)
proponowana ustawa ma stuzyé rozwigzaniu problemu, ktérym jest brak jednolitosci
w zakresie ustalania powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i domow
jednorodzinnych oraz sposobu kalkulacji ceny ich nabycia. Whnioskodawcy
stwierdzili, ze obecnie na rynku deweloperskim wystepujg rozbieznosci co do metod
' obliczania powierzchni uzytkowej sprzedawanych nieruchomosci. Czesc
' deweloperow wlicza do niej powierzchnie znajdujaca sie pod $ciankami dziatowymi,
i mimo Ze zgodnie z obowigzujgcg Polskg Normg PN-ISO 9836 powierzchnia ta nie
' powinna by¢ kwalifikowana jako uzytkowa. W rezultacie nabywcy nieruchomosci
| (konsumenci) ptacg wyzsze ceny za lokale mieszkalne i domy jednorodzinne
| wyceniane w taki sposéb niz wynikatoby to z powierzchni rzeczywiscie uzytkowej
ustalonej zgodnie z Polskg Norma. Skutkiem tej praktyki sg liczne spory sgdowe
oraz interwencje Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (,JOKIK"),
ktory wskazuje na naruszanie zbiorowych intereséw konsumentéw.
Dodatkowym problemem jest brak jednolitego sposobu powigzania cen lokali
' mleszkalnych i domoéw jednorodzinnych z ich powierzchniami. Deweloperzy stosujg
| rézne pojecia takie jak np. ,powierzchnia netto”, ,powierzchnia posprzedazowa” czy
Jpowierzchnia rozliczeniowa”. W ocenie Wnioskodawcéw wprowadza to chaos




pojeciowy i sprawia, Ze ceny podawane przez deweloperéw za 1 m? powierzchni nie
| odpowiadajg cenom rzeczywistych powierzchni uzytkowych nabywanych lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych. W konsekwencji konsumenci sg
pozbawiani mozliwosci przejrzystego poréwnania ofert rynkowych i sg wprowadzani
w btad co do rzeczywistej wartosci nabywanych nieruchomosci. Istota problemu
sprowadza sie zatem do tego, ze podstawowy parametr decydujacy o cenie zakupu
nieruchomosci, tj. powierzchnia uzytkowa, jest w praktyce czesto ustalany w sposéb
niejednolity, czesto sprzeczny z trescig Polskiej Normy. Taka praktyka, w ocenie
Whioskodawcéw, narusza prawa konsumentdw; generuje nieuzasadnione zyski
deweloperow, utrwala brak przejrzystosci na pierwotnym rynku nieruchomosci
i zwieksza ryzyko wynikajacych stad sporow prawnych.

ll. Rozwigzanie rekomendowane przez Wnioskodawcow

Whioskodawcy proponujg doda¢ art. 5a do ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym’(dalej: ustawa). Wprowadzany art. 5a
ustawy przesgdza, Zze cena lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub domu
jednorodzinnego bedzie ustalana wylgcznie jako iloczyn liczby metréw
kwadratowych powierzchni uzytkowej i ceny za 1 m? tej powierzchni. Powierzchnia
uzytkowa nabywanych nieruchomosci ma by¢ okreslana zgodnie z obowigzujgca
Polskg Normg dotyczgcg okreslania i obliczania wskaznikdéw powierzchniowych
i kubaturowych w budownictwie. Obowigzek ten ma objaé wszystkie umowy
zawierane na podstawie ustawy, co ma zapewnic jednolitos¢ i przejrzystos¢ praktyki
handlowe;.

Innym elementem proponowanych rozwigzan jest rozdzielenie ceny lokalu od
ceny dodatkowych Swiadczen i praw, takich jak pomieszczenia przynalezne, miejsca
parkingowe czy prawa wynikajgce z art. 19a ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy. Ceny te beda
musiaty by¢ okredlane odrebnie, co pozwoli ich nabywcom na petne rozeznanie
w zakresie warto$ci poszczegdblnych skladnikow majgtkowych nabywanych
nieruchomosci.

Projektowana ustawa ma wejs¢ w zycie po uptywie 15 dni od dnia ogtoszenia.
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| Whioskodawcy  analizowali inne  moZliwe  sposoby  rozwigzania
zidentyfikowanego problemu braku jednolitosci w zakresie ustalania powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych i domdw jednorodzinnych oraz sposobu kalkulacji cen
ich nabycia. Jednym z rozwazanych rozwigzan byfa zmiana rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczego6towego zakresu i formy
projektu budowlanego ? (dalej: rozporzadzenie). Zmiana ta miata polega¢ na
zawarciu w tym rozporzgdzeniu szczegodtowych zasad obliczania powierzchni
uzytkowej. Rozwigzanie to miato usungé watpliwosci interpretacyjne

1 Dz. U, z2024 r. poz. 695.
2 Dz. U.z 2022 r. poz. 1679, ze zm.



i zagwarantowa¢ spoéjnos¢ praktyki handlowej. Koncepcja ta byta sygnalizowana
przez Prezesa UOKIK, ktéry wskazywal na koniecznosé¢ wprowadzenia wiekszej
precyzji w aktach prawnych nizszego rzedu.

Whnioskodawcy uznali jednak, ze rozwigzanie to nie rozwigze w pekni
zidentyfikowanego problemu, poniewaz kluczowe nieprawidtowos$ci wystepuja nie
tylko na etapie obliczania powierzchni uzytkowej nieruchomosci, ale takze
w sposobie powigzania tej powierzchni z kalkulacjg ceny nabycia. Z tego wzgledu
- Wnioskodawcy odrzucili wariant zmiany rozporzadzenia i uznali, Ze wylgcznie
' regulacja o randze ustawowej moze zagwarantowaé obowigzek stosowania
jednolitych zasad obliczania powierzchni uzytkowej oraz wigzania ceny lokalu
| mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z powierzchnig ustalong zgodnie z Polskg
!Normq. Tylko takie rozwigzanie, w ocenie Whnioskodawcéw, eliminuje ryzyko
idalszego wprowadzania w biad konsumentéw oraz zapewnia mozliwosé
dokonywania rzetelnych i §wiadomych wyboréw na rynku nieruchomosci.

IV. Rozwigzania przyjmowane w innych panstwach, w szczegéinosci

panstwach cztonkowskich OECD/UE

! W celu rozpoznania zagranicznych rozwigzan w zakresie zasad ustalania |
- powierzchni  uzytkowej sprzedawanych lokali mieszkalnych i doméw
’jednorodzinnych przeprowadzono przeglad odpowiednich zagranicznych aktéw
| prawnych. W zagranicznych porzadkach prawnych powszechnie funkcjonuja
iregulacje okreslajgce sposob obliczania powierzchni uzytkowej nieruchomosci.
| Unormowania dotyczgce sposobu ustalania powierzchni uzytkowej lokalu
' mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stanowig materie ustawows albo wynikajg
' z aktéw wykonawczych. W dalszej czeéci opracowania przedstawiono rozwigzania
francuskie jako przyktad ujgcia problemu na poziomie ustawowym oraz rozwigzania
' niemieckie jako przyktad regulacji na poziomie rozporzgdzenia.
We Francji kwestia ustalania powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
‘ zostata uregulowana ustawag nr 96-1107 z 18 grudnia 1996 r. wzmacniajgcg ochrone
'nabywcow lokali mieszkalnych w budynkach objetych wspotwtasnoscia 2
! powszechnie zwang ,ustawg Carreza” od nazwiska jej pomystodawcy,
' deputowanego Gillesa Carreza. Ustawa ta w 1996 r. znowelizowata ustawe nr 65-
‘ 557 z 10 lipca 1965 r. okreslajgcg status budynkow objetych wspdiwtasnoscig?,
wprowadzajgc do niej art. 46, ktéry ustanawia obowigzek wskazania powierzchni
uzytkowej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego. Jak stanowi ustawa Carreza, kazde
przyrzeczenie sprzedazy lub nabycia oraz kazda umowa dokonujgca albo
stwierdzajgca sprzedaz lokalu mieszkalnego lub czesci lokalu mieszkalnego musi
zawiera¢ informacje o powierzchni; brak takiej informacji moze skutkowac
niewaznoscig czynnosci. Jezeli rzeczywista powierzchnia prywatna jest wigksza od |
warto$ci podanej w umowie, nadmiar nie rodzi obowigzku doptaty. Jezeli rzeczywista |

3 Loino 96-1107 du 18 décembre 1996 améliorant la protection des acquéreurs de lots de copropriété,
tekst w j. francuskim: hitps:/Amvww.legifrance.aouv.fr/jorf/id/JORFTEXTO00000196731 [wszystkie zrodta
internetowe cytowane w niniejszej opinii zostaly sprawdzone 26 X1 2025 r.].

4 Loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bétis, tekst w |.
francuskim: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000880200.
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powierzchnia prywatna jest mniejsza o ponad jedng dwudziestg od wartosci podanej
| W umowie, sprzedawca na zgdanie nabywcy jest obowigzany do proporcjonalnego
obnizenia ceny. Powbdztwo o obnizenie ceny nabywca moze wnieS¢ w ciggu |
jednego roku od dnia podpisania aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci. ‘
W rozporzgdzeniu® do ustawy zdefiniowano, ze powierzchnia prywatna lokalu
mieszkalnego lub czesci lokalu mieszkalnego, o kidrej mowa w art. 46 ustawy z dnia
t lipca 1965 r., jest powierzchnia posadzek pomieszczen zamknietych
' i zadaszonych, po odjeciu powierzchni zajetych przez Sciany, przegrody, stopnie
i i klatki schodowe, szyby instalacyjne oraz oscieza drzwi i okien. Nie uwzglednia sie
powierzchni posadzek czesci pomieszczen o wysokosci ponizej 1,8 m. Czesci lokali
mieszkalnych o powierzchni mnigjszej niz 8 m? nie sg brane pod uwage.

W Niemczech ustalanie powierzchni uzytkowej nieruchomosci jest
uregulowane w rozporzgdzeniu w sprawie obliczania powierzchni mieszkalnej®.
To rozporzgdzenie stanowi, ze powierzchnia mieszkalna lokalu mieszkalnego
obejmuje powierzchnie podstawowe pomieszczen przynalezgcych wylgcznie do
tego lokalu, zas powierzchnia mieszkalna domu obejmuje powierzchnie
podstawowe pomieszczen przeznaczonych do wylgcznego uzytkowania przez
- mieszkancow tego domu (art. 2 ust. 1 rozporzadzenia). Powierzchnie podstawowa |
ustala sie wedlug wymiarbw w Swietle miedzy elementami budowlanymi. Przy |
ustalaniu powierzchni podstawowej nalezy w szczegélnosci uwzglednic |
powierzchnie okladzin drzwi i okien oraz obramowan drzwi i okien; listew
przypodtogowych, cokotowych i odbojowych; trwale wbudowanych elementéw,
np. urzadzen grzewczych, wanien; instalacji prowadzonych na wierzchu; mebli
wbudowanych; niezwigzanych konstrukcyjnie przestawnych $cianek dziatowych.
Przy ustalaniu powierzchni podstawowej nie uwzglednia sie m.in. komindw,
przed$cianek, oktadzin, wolnostojgcych filaréw i kolumn, jezeli majg wysokosé
ponad 1,5 m i powierzchnie u podstawy ponad 0,1 m2; wnek drzwiowych; wnek
okiennych i otwartych wnek sciennych, ktdre nie siegajg do podtogi albo siegajg do
podiogi i majg gtebokos¢ mniejszg niz 0,13 m (art. 3 rozporzadzenia). W calosci
podlegajg =zaliczeniu do powierzchni mieszkalnej powierzchnie podstawowe
pomieszczen i czesci pomieszczen o wysokosci co najmniej dwoch metréw; zas
w polowie — powierzchnie podstawowe pomieszczen | czesci pomieszczen
0 wWysoKosci co najmniej jednego metra i mniejszej niz dwa metry. Réwniez
powierzchnie podstawowe balkondw, loggii, ogrodéw dachowych i tarasow,
przynaleznych do lokalu mieszkainego albo domu, podlegaja zaliczeniu do |
powierzchni mieszkalnej co do zasady w jednej czwartej, a w okreslonychl
przypadkach w potowie (art. 4 rozporzadzenla)

S Décret no 97-532 du 23 mai 1997 portant définition de la superficie privative d'un lot de copropriété,
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000566836.
8 Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung — WOoFIV),
hitps:/lwww.gesetze-im-internet.de/woflv/BJNR234610003.htmi.
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V. Skutki prawne projektowanej ustawy

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym postuguje sig
pojeciem powierzchni uzytkowej lokalu lub domu jednorodzinnego (w tym naktada
obowigzek okreslenia powierzchni uzytkowej lokalu lub domu jednorodzinnego
| w tresci umowy deweloperskiej), ale nie definiuje tego pojecia. Wsréd postanowien,
ktére musi uwzgledni¢ umowa deweloperska (zawartych w art. 35 ust. 1 ustawy),
jest ,okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego” (pkt 6), jak réwniez ,wskazanie sposobu pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego” (pkt 15). Przepisy
ustawy de lege lata nie okreslajg zasad dotyczgcych obliczania powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego). W literaturze wskazuje sig
na zasadno$¢ odwolywania sie w tym zakresie do tresci § 12 zalgcznika nr 2
do rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego
i wskazanej w rozporzadzeniu normy PN-ISO 9836:2022-077. Przepisy ustawy
nie odwotujg sie jednak wprost do wskazanej normy w zakresie metod pomiaru
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego. Réwniez
w przypadku umdw dotyczacych lokalu uzytkowego (o ktérych mowa w art. 2 ust. 2
ustawy), a takze innych niz umowy deweloperskie uméw, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1, art. 3 i art. 4 ustawy, nie uregulowano sposobu okreslania powierzchni
uzytkowej lokalu.

Skutkiem prawnym wejscia w zycie projektowanej regulacji bedzie obowigzek
stosowania przy obliczaniu powierzchni uzytkowej lokalu lub domu jednorodzinnego
w umowach, o ktorych mowa w art. 2-4 ustawy i w umowach, o ktérych mowa
w art. 29 ust. 1 ustawy {(umowach rezerwacyjnych do wskazanych wyzej umow),
zasad zawartych w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie. Skutkiem prawnym bedzie
rowniez doprecyzowanie w ustawie zasad okreslania ceny lokalu (domu
jednorodzinnego) w ten sposob, ze bedzie na niego skfadat sie iloczyn m?
| powierzchni uzytkowej przedmiotu umowy i ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej.
Przepis przewiduje ponadto, ze cena pomieszczen przynaleznych, a takze inne
dwiadczenia, ktore nabywca bedzie obowigzany spetni¢ na rzecz dewelopera, majg
byé we wskazanych umowach okreslone odrebnie.

Zawarte w projekcie rozwigzanie stanowi¢ bedzie doprecyzowanie
i uszczegotowienie przepiséw ustawy w zakresie okreslania ceny. Art. 35 ustawy
(okres$lajgcy elementy tre$ci umowy deweloperskiej oraz umowy dotyczgcej lokalu
uzytkowego), art. 36 ustawy (okreslajacy tre$¢ pozostatych uméw zawieranych
na gruncie ustawy), a takze art. 29 ustawy (dotyczacy umowy rezerwacyjnej
| do wskazanych wyzej umoéw) nie zawierajg bowiem szczegétowych regulacji w tym

zakresie (obowigzku wyodrebnienia poszczegéinych elementéw ceny). Zawarta
w projekcie propozycja jest rowniez spdjna z trescig art. 19a ustawy, ktéry naktada

7 B. Gliniecki [w:] B. Lackorofiski (red.), Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz,
Legalis 2025, komentarz do art. 35.




na deweloperow obowigzki informacyjne w zakresie ujawniania cen lokah
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych przez deweloperéw (przepis naklada
obowigzek odrebnego wskazania ceny m? powierzchni uzytkowej kazdego
z oferowanych lokali mieszkainych lub domoéw jednorodzinnych, ceny pomieszczen
przynaleznych oraz innych niz wyzej okreslone swiadczen pienieznych, ktére
nabywca zobowigzany jest spelniCc na rzecz dewelopera w wykonaniu umowy
przenoszacej wtasnosé). Zawarte w projekcie rozwiazanie stanowié bedzie réwniez
doprecyzowanie i uszczegotowienie przepiséw ustawy w zakresie okreslania
powierzchni uzytkowej lokalu (domu jednorodzinnego).
W aktualnym stanie prawnym (na co wskazujg réwniez Wnioskodawcy)
odwotanie do Polskiej Normy w zakresie okre$lania i obliczania wskaznikéw
} powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie znajduje sie m.in. w ustawie
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
i cywilnego® oraz ustawie o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej®
— w zakresie zasad obliczania powierzchni lokalu. Natomiast nalezy wskazaé,
ze odwotywanie sie w akcie normatywnym do regulacji zawartych w Polskiej Normie
budzi watpliwosci z punktu widzenia zgodnosci z art. 88 Konstytucji, nakladajgcego
obowigzek ogtoszenia aktu normatywnego jako warunek jego wejscia w Zycie.
Na wskazany problem zwrécit uwage Rzecznik Praw Obywatelskich w pi§mie z 16
czerwca 2025 r., skierowanym do Ministra Infrastruktury’®. W pismie RPO zwrdcit
uwage na niejednoznaczny status prawny Polskich Norm i zaapelowat
o doprecyzowanie przepisow prawa regulujgcych zasady ich stosowania. Rzecznik
Praw Obywatelskich wskazat na problem powolywania sie w aktach prawa
powszechnie obowigzujgcego na Polskie Normy i odwolywania sie do ich tresci,
podczas gdy nie sg one podawane do publicznej wiadomosci, a dostep do ich tresci
jest odptatny. Organ zwrdcit rdwniez uwage, ze uiszczenie oplaty nie powinno byé
wymagane, gdy zapoznanie sie z Polskg Normag jest konieczne dla wypetnienia
natozonego przez prawo obowigzku (zgodnosci z przepisami aktu normatywnego,
ktéry odwotuje sie do Polskiej Normy). Z tych wzgledéw, zgadzajgc sie
ze stanowiskiem RPO, nalezy zaznaczy¢, ze odwotywanie sie w przedmiotowym
projekcie do Polskiej Normy moze budzi¢ watpliwosci, o kidrych mowa we
wskazanym wyzej piSmie.

Zasadnym bytoby réwniez doprecyzowanie przepisu w ten sposob,
ze odestanie zawarte w przepisie ustawy dotyczy najnowszej wersji Polskiej Normy
dotyczgcej okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych
w budownictwie. Nalezy zaznaczy¢, Zze samo rozporzadzenie z dnia 11 wrzesnia
2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (o ktérym
mowa wyzej) nie wskazuje precyzyjnie, do ktdrej wersji normy nalezy sie odnosié.

Analizujgc przedtozony projekt pod wzgledem skutkéw prawnych nalezy
| odniesC sie do kwestii wplywu projektowanych przepiséw na zasady dotyczgce
' obliczania powierzchni uzytkowej lokali. Problematyka ta zostata podniesiona
w pismie Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (PZFD) do przedmlotowego

8 Dz. U.z 2023 r. poz. 725.

9 Dz. U.z 2024 r. poz. 1270.

¢ Pismo Rzecznika Praw Obywatelskich do Ministra Infrastruktury z 16 VI 2025 r., sygn. sprawy
VI1.7006.1.2024.JRO, hitps://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2025-

06/Do MI polskie normy 18 06 2025.pdf.




projektu "' . We wskazanym pisémie PZFD zwraca uwage, ze wprowadzenie
projektowanej regulacji bedzie skutkowaé stosowaniem w ramach jednej inwestycji
réznych podstaw ustalania powierzchni. PZFD wskazuje, ze w przypadku inwestycji,
w ktdrych wniosek o pozwolenie na budowe zostat ztozony przed 19 wrzesnia 2021
r., w ktdrych powierzchnie uzytkowa budynkéw obliczano w oparciu o Polskg Norme
PN-ISO 9836:1997 (ktéra pozwalata na wliczanie do powierzchni catosciowej
powierzchni pod $ciankami dzialowymi nadajgcymi sie do demontazu)
wprowadzenie projektowanych rozwigzan spowoduje szereg obowigzkéw po stronie
deweloperéw (,koniecznos$é aktualizacji prospektéw informacyjnych, zmiang tresci
wpiséw w ksiegach wieczystych, aneksowanie juz zawartych uméw deweloperskich
oraz przeprowadzanie dodatkowych czynnos$ci formalnych na etapie przenoszenia
wiasnosci”). PZFD postuluje w zwigzku z tym dodanie w projektowanym przepisie,
Ze powierzchnie uzytkowa lokalu nalezy ustala¢ zgodnie z zasadami przyjetymi
w projekcie budowlanym, wedtug normy obowigzujacej w dniu ztoZzenia wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe. Jakkolwiek wydaje sig, ze nie wszystkie
z przewidywanych wyzej skutkéw bedg mialy zastosowanie, nalezy zgodzic sie, ze
wprowadzenie do nowo zawieranych uméw obowigzku stosowania najnowszej
wersji Polskiej Normy, w sytuacji gdy proces inwestycyjno-budowlany toczyt sie
w oparciu o norme PN-ISO 9836 w wersji, ktéra umozliwiata wliczenie powierzchni
$cian dziatowych do powierzchni uzytkowej lokali i zostat juz rozpoczety proces
sprzedazy lokali, moze wywolywaé praktyczne problemy zwigzane z obliczaniem
powierzchni wspélnych w nieruchomosci. Moze réwniez budzi¢ watpliwosci
nabywcow, bowiem w prospekcie informacyjnym (w rubryce dotyczacej sposobu
pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego)
wskazana zostanie ta norma, wedle ktérej toczyt sie proces inwestycyjny. W tej
sytuacji wydaije sie, ze zasadnym bytaby albo zmiana przepisu przej$ciowego (art. 2 |
projektu), ktéra uwzgledni rozréznienie na inwestycje toczace sige w oparciu o rozny
' stan prawny (rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego’? oraz rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzeénia
2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego), lub tez
(jesli taka jest intencja Wnioskodawcdw) doprecyzowanie art. 5a ust. 1 ustawy, ze
wskazaniem, ze odwotywanie sie do powierzchni uzytkowej nastepuje na potrzeby
obliczania ceny. Wéwczas odwotywanie sie do pojecia ,powierzchni uzytkowej” nie
bedzie odnosito sie do procesu inwestycyjno-budowlanego (ktdry toczy sie w oparciu ‘
o0 przepisy prawa budowlanego i inne), za$ bedzie miato zastosowanie na potrzeby
obliczania ceny lokalu (domu jednorodzinnego) i w ten sposéb uwzgledniona
| zostanie regulacja zawarta w aktualnej wersji Polskiej Normy (przewidujgca
wytgczenie powierzchni $cian dziatowych z powierzchni uzytkowej lokali).

1 Uwagi Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy
o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (projektu ztozonego w dniu 23 IX 2025 r. znak: RPW/31410/2025)
223 X2025r.,

https://orka.sejm.qgov.pl/Druki10ka.nsf/0/DEC2DBA5BBD845A2C 1258D30002CB5DF/%24File/1767 -

002.pdf.
12 Dz. Uz 2018 r. poz. 1935, ze zm.




Projekt byt przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulaciji
Kancelarii Sejmu dotyczgcych zgodnosci z prawem Unii Europejskiej'®. Projekt byt
takze przedmiotem analizy BEOS w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu4. |

2.

| Opiniowany projekt dotyczy w pewnym zakresie praw majgtkowych objetych
regulacjg art. 1 Protokotu Dodatkowego nr 1 do Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci (EKPC). Opiniowany projekt nie nasuwa
watpliwosci co do zgodnosci z EKPC.

Skutki spoteczne projektowanej ustawy

A. Podmioty, na ktére wplywa projekt

Projekt wplynie w sposéb bezposredni na:
o deweloperow', .
e przedsigbiorcow (innych niz deweloperzy) sprzedajgcych lokale
(mieszkalne iflub uzytkowe) i/lub domy jednorodzinne powstate w wyniku
realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich'® oraz
e nabywcow'” lokali i/lub doméw jednorodzinnych na rynku pierwotnym
(zgodnie z danymi GUS, w 2023 r. na rynku tym sprzedano 110 749 lokali
mieszkalnych®)
— w zakresie w jakim wprowadzi on zmiany w obowigzujgcych zasadach
ustalania: powierzchni uzytkowych oraz cen nieruchomosci bedacych przedmiotem
umoéw regulowanych zmieniang ustawg (patrz pkt iil i V opinii)'®.

3 Opinia w sprawie zgodnos$ci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcow: poset Kamil Wnuk), opinia BEOS z 30 IX
2025 r., BEOS-WPEIM-1904/25.

4 Opinia w sprawie stwierdzenia czy poseiski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcéw: poset Kamil Wnuk) jest projektem ustawy wykonujgcej
prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu, opinia BEOS z 30 IX 2025 r., BEOS-
WPEiM-1905/25.

5 Zgodnie z art. 5 pkt 1 ustawy, deweloperem jest przedsiebiorca, ktéry w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej realizuje przedsigwzigcie deweloperskie. Brak jest jednoznacznych danych
dotyczacych wielkosci tej grupy. Co prawda w 2024 r. dane do Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego zglosito 4,8 tys. deweloperéw, jednak potencjaina grupa podmiotéw objetych
projektowang regulacja moze rézni¢ sie od tej wielkosci — zob. OSR rzgdowego projekiu ustawy
o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (druk nr 1638) przygotowany
przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 1638.pdf.

6 Umowy sprzedazy z takimi przedsigbiorcami reguluje art. 4 ustawy.

7 Zgodnie z art. 5 pkt 5 ustawy, nabywca jest osoba fizyczna, ktéra w celu niezwigzanym bezposrednio
z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa zawiera z deweloperem (lub przedsiebiorcg zajmujgcym
si¢ przedsigwzigciami deweloperskimi) umowe sprzedazy lokalu lub domu jednorodzinnego.

'8 GUS, Bank Danych Lokalnych (dziedzina: Rynek Nieruchomoséci, Rynkowa Sprzedaz Lokali
Mieszkalnych), https://bdl.stat.qov.pl/bdl/dane/podgrup/temat.

19 Chodzi tutaj o umowy uregulowane w art. 2-4, art. 29 ust. 1 i art. 35 ust. 1 ustawy.
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B. Wpiyw na spofeczenstwo

Proponowane przez Wnioskodawcéw zmiany prawne bedg mialy znaczenie
dla istotnego odsetka klientéw-konsumentéw rynku nieruchomosci. Swiadczy o tym
z jednej strony obserwowany od ponad 20 lat sukcesywny wzrost liczby lokali
mieszkalnych sprzedawanych w ramach transakcji rynkowych na polskim rynku
pierwotnym?® i dostrzezona w ostatnim czasie tendencja wzrostu zainteresowania
zakupem lokali od firm deweloperskich (we wrzesniu br. 25% klientéw rynku
nieruchomosci deklarowalo cheé zakupu mieszkania od dewelopera, a kolejne 28%
dopuszczato taka mozliwo$¢?"), a z drugiej — kluczowe znaczenie ceny i powierzchni
jako czynnikéw decydujgcych o zakupie mieszkania??. Nie bez znaczenia jest
réwniez fakt, iz wzrostowi zainteresowania rynkiem pierwotnym nie towarzyszy
wzrost zaufania do branzy deweloperskiej — we wrzesniu br. 21% klientéw rynku
nieruchomosci ocenito jg pozytywnie, za$ 36% negatywnie; jednoczesnie az 55%
klientéw nie zgadzalo sie ze stwierdzeniem, ze deweloperzy uczciwie opisuja swoje
inwestycje?s,

Brak zaufania konsumentéw do firm deweloperskich i zwigzane z nim konflikty
na linii nabywca-deweloper wynikajg — jak stusznie zauwazajg Wnioskodawcy —
m.in. ze stosowania przez przedstawicieli branzy deweloperskiej praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentdéw takich jak:

e pomijanie w kartach lokali mieszkalnych informacji o wielko$ci powierzchni

pod $ciankami dzialowymi wliczanej do catosciowej powierzchni lokalu czy

e wprowadzanie do prospektu informacyjnego lub umowy innych niz

powierzchnia uzytkowa pojec¢ dotyczgcych powierzchni lokalu (np. pojecia
powierzchni catkowitej, powierzchni tacznej, powierzchni sprzedazowej lub
powierzchni netto).

Oba rodzaje praktyk, jak zostato wskazane w uzasadnieniu projektu, stanowig
przedmiot zainteresowania Prezesa UOKIK.

W 2022 r. Delegatura UOKiIK w Poznaniu przeprowadzita badanie rynku ustug
deweloperskich obejmujgce podmioty wchodzgce w sktad 20 najwigkszych grup
kapitatowych, ktorego celem bylo ustalenie sposobu, w jaki deweloperzy dokonujg |
pomiaréw powierzchni-uzytkowej, w tym jakie normy budowlane stosujg i jak
interpretujg ich postanowienia. Najwazniejszym wnioskiem ptynacym z badania byto |
stwierdzenie, iz niektérzy deweloperzy w sposéb niewlasciwy informujg o pomiarze |
powierzchni pod $ciankami dzialowymi, czego rezultatem sg doswiadczane przez ‘
konsumentow trudnosci w zakresie ustalania zaréwno rzeczywistej powierzchni
lokalu, jak i czesci ceny stanowigcej cene za powierzchnie pod $ciankami ‘

20 W |atach 2013-2023 wzrost ten byt ponad dwukrotny: z 51 616 lokali sprzedanych w 2013 r. do 110
749 lokali sprzedanych w 2023 r. — GUS, Bank Danych Lokalnych, op. cit.

21 A Krélczyk-Lewandowska, Pesymizm wraca na rynek mieszkan. Miodzi najbardziej bojg sig wzrostu
cen, businessinsider.com.pl, 28.10.2025 r., hitps://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/rynek-
nieruchomosci-pod-presija-polacy-obawiaja-sie-wzrostu-cen/xGhfcan.

22 Analiza rynku deweloperskiego w Polsce w 2020 roku wraz z prognozg na lata 2021-2025, ASM -
Centrum Badan i Analiz Rynku 2021, hitps:/iwww.qov.pl/attachment/91fa6ce3-d8di-466a-a286-
fd386aef5ecs, s. 16; Scianki dziatowe a wielko$¢ lokali — dziatania Prezesa UOKIK, komunikat UOKIK
z dnia 4.07.2025 r., hitps://uckik.gov.pl/scianki-dzialowe-a-wielkosc-lokali-dzialania-prezesa-uokik.

23 A, Krolczyk-Lewandowska, Pesymizm wraca na rynek mieszkar...., op. cit.
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l dziatowymi 24 . Posrednig przyczyng stosowania przywotanej praktyki jest
postugiwanie sie przez deweloperéw réznymi wersjami Polskiej Normy
obowigzujacymi w dacie zlozenia wniosku o pozwolenie na budowe?®, a konkretnie
watpliwoéci interpretacyjne pojawiajgce sie przy stosowaniu tzw. starej normy
(Norma PN-ISO 9836:1997) do pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu w zakresie
scianek dziatlowych. Watpliwosci te wynikajg m.in. z faktu, iz w okresie
obowigzywania normy PN-ISO 9836:1997 Polski Komitet Normalizacyjny (PKN) nie
wydat interpretacji’® wskazujacej, jak prawidtowo odczytywac postanowienia tej
normy dotyczgce powierzchni pod $ciankami dziatowymi?’.

Na deweloperéw przemilczajgcych kwestie wielkosci powierzchni pod
$ciankami dziatowymi UOKIK nakiada stosowne sankcje?®. Jednoczesnie wskazuje
on, iz ,na podstawie umowy, prospekiu informacyjnego oraz karty lokalu
(stanowigcej zatgcznik do prospektu) konsument powinien méc ustali¢ jaka jest
powierzchnia lokalu i jaka jest jego cena”?®. Osiggniecie tego zalozenia moze,
zdaniem UOKIK, utrudnia¢ druga z przywotanych przez Wnioskodawcéw praktyk
stosowanych przez deweloperdow, tj. praktyka wprowadzania do prospektu
informacyjnego lub umowy innych niz powierzchnia uzytkowa poje¢ stuzacych do
okredlania powierzchni lokalu. Pojecia takie mogg bowiem wprowadzaé
konsumentéw w biad.

Poniewaz zdarza sie, iz niewlasciwemu informowaniu o powierzchni pod
Sciankami dzialowymi i stosowaniu rdoznego rodzaju poje¢ okreslajgcych
powierzchnie lokalu towarzyszy celowe wykorzystywanie niewiedzy konsumentéw,
konflikty na linii nabywca-deweloper dotyczace sposobu okreslania powierzchni
uzytkowej nieruchomosci niejednokrotnie znajdujg swdj finat w sgdzie. Gtéwnym
powodem inicjowania postepowan sgdowych przez konsumentdéw uczestniczacych
w sporach w zakresie sposobu obliczania powierzchni zakupywanego lokalu jest
naruszanie ich interesow ekonomicznych przez deweloperéw — np. w wyniku
zgdania przez tych ostatnich wyzszej ceny na etapie podpisywania umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, niz na etapie umowy deweloperskiej.

24 Odpowiedz Prezesa UOKIK z 4 lipca 2025 r. (RPZ-2.071.9.2025.AM) na pismo Ministra Funduszy
i Polityki Regionalnej (IK 342 3024) dostepna na stronie: htips://uokik.gov.pl/scianki-dzialowe-a-
wielkosc-lokali-dzialania-prezesa-uokik, s. 2.

2 Norma PN-ISO 9836:1997 byta/jest stosowana dla inwestycji z wnioskiem o pozwolenie ha budowe
zlozonym od 29 kwietnia 2012 r. do 18 wrzesnia 2021 r., norma PN-ISO 9836:2015-12 obowigzuje dla
wnioskow ztozonych migdzy 19 wrzeénia 2021 r. a 16 lipca 2022 r., zas od 18 lipca 2022 r. stosuje sig¢
norme PN-ISO 9836.:2022-07.

% Odpowiedz Prezesa UOKIK z 7 sierpnia 2025 r. na pismo Ministra Funduszy i Polityki Regionalne;j
(IK 3278202), s. 2.

27 Norma PN-ISO 9836: 1997 operuje pojeciem powierzchni catkowitej kondygnacii (5.1.3), na ktérg
skftadajg sie: powierzchnia kondygnacji netto (5.1.5.) i powierzchnia zajeta przez konstrukcje (5.1.6.).
Punkt 5.1.7.1. normy definiuje z kolei powierzchnie uzytkowg jako te czeéé powierzchni kondygnaciji
netto, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu budynku, za$ w jej pkt 5.1.6.1 — powierzchnig konstrukcji,
jako czes¢ powierzchni catkowitej, ktéra utworzona jest przez elementy zamykajgce (np. sciany no$ne
zewngtrzne | wewngtrzne) oraz powierzchnie stupow, piondw wentylacyjnych, komindw, $cian
dziatowych itp. oraz powierzchnie przez ktére nie mozna przejé¢. Ponadto, w my$i pkt 5.1.5.3. normy
do powierzchni kondygnacji netto wlicza sie takze elementy nadajgce sie do demontazu, takie jak
Scianki dziatowe, rury i kanaty.” — Wyrok SO Warszawa-Praga w Warszawie z 24 kwietnia 2024 r., sygn.
IV Ca 1735/23.

2 Zob. np. Decyzja Prezesa UOKIK nr RPZ 14/2024 dostepna na stronie: hitps://uckik.aov.pl/scianki-
dzialowe-a-wielkosc-lokali-dzialania-prezesa-uokik.

2 Odpowiedz Prezesa UOKIK z 7 sierpnia 2025 r...., op. cit., s. 2.
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:[ Wydany w 2024 r. wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — stwierdzajgcy, iz
Jprzecietny, dostateczne $wiadomy, rozwazny konsument (...) bez szczegdtlowego
omowienia sposobu obliczenia powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu nie (...)
[jest] w stanie stwierdzi¢ za jaka jego powierzchnie powinien (...) zaptaci¢” *® — ma
nie tylko ogromne znaczenie dla praktyki®!, ale réwniez otwiera droge dochodzenia
przez nabywcow lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, bedacych konsumentami
roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia od deweloperéw zawyzajgcych
ceng sprzedawanych lokali w wyniku stosowania niekorzystnej dla konsumentow
interpretacji normy PN-ISO 9836:1997%,
Projektowane zmiany prawne, wbrew deklaracjom Wnioskodawcéw, nie bedg
w stanie doprowadzi¢ do wyeliminowania wszystkich przywolanych praktyk
| stosowanych przez deweloperéw. Co prawda umozliwig one ograniczenie ,zjawiska
wprowadzania w btgd nabywcoéw lokali” (patrz DSR) w zakresie stosowania przez
i nich ,innych kategorii pojeciowych dla obliczania ceny niz odniesienie do ceny za m?
!

powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego Ilub domu
jednorodzinnego” (patrz uzasadnienie), a co za tym idzie bedg one mogty w sposéb
posredni przyczyni¢ sie do ,zwiekszenia ochrony nabywcow mieszkan i domow
powstajacych w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich® (patrz DSR). Jednakze
proponowana przez Wnioskodawcow regulacja nie spowoduje wyeliminowania
praktyki pomijania informacji o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi
wliczanej do cato$ciowej powierzchni lokalu. Nie rozwigze ona réwniez problemu
zawyzania cen przez deweloperdw w wyniku stosowania niewlasciwej (w Swietie
przywotanego powyzej wyroku) interpretacji zapiséw Polskiej Normy dotyczacej
okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych
w budownictwie, w zakresie ustalania powierzchni uzytkowej, na co wskazujg
zarowno UOKIK33, jak i Komitet ds. Nieruchomosci Krajowej Izby Gospodarczej
(KIG)**. Jednoczesnie, z uwagi na wyjatkowo specjalistyczny charakter regulacji |
zmienianych w opiniowanym projekcie jako mato prawdopodobne nalezy uznac |
wystgpienie pozostatych deklarowanych przez Wnioskodawcéw skutkow !
spotecznych — tj. zapewnienia prawidlowego poréwnywania cen przez |
konsumentéw, w tym ich peinego rozeznania w kwestii ,wartodci nabywanych
poszczegdblnych skladnikdw majatkowych” oraz zwiekszenia posiadanego przez
nich poziomu $wiadomosci w zakresie powierzchni nabywanych nieruchomosci
(patrz uzasadnienie projektu). Wystgpienie ostatniego skutku mozliwe bedzie
jedynie w sytuacji, kiedy wprowadzonym zmianom prawnym towarzyszyé bedzie
odpowiednia kampania spoteczna lub medialna majgca na celu bgdZ uswiadomienie

30 Wyrok SO Warszawa-Praga w Warszawie z 24 kwietnia 2024 r., sygn. IV Ca 1735/23.

31 Sad orzekt, iz ,powierzchnia zajeta przez murowane Sciany wewnetrze w lokalu mieszkalnym,
ktorych nie da si¢ zdemontowaé i ponownie zamontowaé, nie moze by¢ wliczana do powierzchni
uzytkowej tego lokalu”.

32 Spér z deweloperem o powierzchnie mieszkania, legalis.pl, hitps://leqalis.pi/spor-z-deweloperem-o-
powierzchnie~-mieszkania/.

33 Qdpowiedz Prezesa UOKIK z 7 sierpnia 2025 r...., op. cit., s. 2-3.

34 M. Kosiarski, Zaczyna sie kidtnia o Scianki dziatowe i wyliczanie cen mieszkan, prawo.pl, 30 X2025 r,,
hitps://iwww.prawo.plibiznes/deweloperzy-scianki-dzialowe-powierzchnia-mieszkan.535601.html;

R. Krupa-Dgbrowska, Kupujesz 60 mkw., a dostajesz 57? Poslowie chcg to ukrécié, ale projekt ma
dziury, gazetaprawna.pl, 29 X 2025 r, hitps://www.gazetaprawna.pl/firma-i-
prawo/artykuly/10567746 kupujesz-60-mkw-a-dostajesz-57 -posiowie-chea-to-ukrocic-ale-projek.html.
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! klientéw rynku pierwotnego, badz rozpowszechnienie wiedzy na temat wchodzacej

w zycie nowelizaciji.
C. Konsultacje spoteczne

Konsultacje spoteczne poswigcone projektowi cieszyly sie niewielkim
zainteresowaniem. Wzieto w nich udziat 58 0sdéb, z czego 49 zdecydowanie zgodzito
sie ze stwierdzeniem, Zze przyjecie ustawy jest potrzebne, a 48 wyrazilo
zdecydowang akceptacje dla regulacji zawartych w projekcie®.

Wsrdd 17 osob, ktére udzielity komentarzy do projektu, przewazali zwolennicy
i zwolenniczki proponowanych zmian. Popierajgcy projekt podkresiali potrzebe
wyeliminowania ,patologii na rynku nieruchomosci™® oraz ukrécenia ,nieuczciwych
praktyk deweloperéw” 3 — w tym, stanowigcego przedmiot zainteresowania
Whioskodawcéw, ,procederu zawyzania powierzchni lokali mieszkalnych” 38 .
Wskazywali oni réwniez na konieczno$é odpowiedniej ochrony konsumentéw?°.

Jednoznacznie negatywnej oceny projektu dokonat jedynie jeden uczestnik
| konsultacji. Zwrocit on uwage, iz projekt ,zawiera btedne rozumienie pojecia lokal,
| nakazujac podawanie osobno ceny pomieszczen przynaleznych, mimo ze sg one
| elementem sktadowym lokalu™?9.

VIl. Skutki gospodarcze projektowanej ustawy

Whioskodawcy w DSR wskazali, ze projekt nie wywota bezposrednich skutkow
gospodarczych. Zasadniczo nalezy zgodzi¢ sie z tg ocena.
W 2024 r. oddano do uzytkowania 200,4 tys. mieszkan, przy czym wiekszo$é
2 nich, tj. 62,3% wybudowali deweloperzy (wzrost udziatu w warto$ci ogétem o 0,1
| p.proc. rr). Dla poréwnania inwestorzy indywidualni oddali do uzytku 69 652 nowe
' mieszkania, co stanowito 34,8% ogétu (spadek o 1,1 p.proc. r/r)*1. Z powyZzszych
danych wynika, iz deweloperzy sg gtdwnym zrodtem podazy nowych mieszkan.
Proponowane przepisy nie wptyng na liczbe oddawanych mieszkan, a ich wplyw na
ceny oferowanych lokali réwniez nalezy oceni¢ jako znikomy. Lgczny wplyw na ceny
wynika bowiem z ksztattowania sie podazy i popytu na lokale mieszkalne, co jest
rezultatem wielu czynnikdw, m.in. wzrostu wynagrodzen, dostepnosci oraz kosztéw
kredytéw mieszkaniowych czy podazy gruntéw pod nowe inwestycje mieszkaniowe.
Proponowane przepisy mogg natomiast przyczyni¢ sie¢ spadku liczby sporow

§

35 Zob. wyniki konsultacji zamieszczone na stronie:
https:/iwww.seim.gov.pl/seim10.nsf/agent.xsp?symbol=KONSULTACJE WYNIKI&NrProjektu=RPW/31
410/2025.

36 |D ankiety: 69413, zob. takze 1D ankiety: 57125.

37 1D ankiety: 58010, zob. takze ID ankiety: 87550 — ,Jako osoba planujgca w przysziosci zakup
wlasnego mieszkania czuje czesto lek zwigzany z nieuczciwymi praktykami deweloperskimi,
w szczegollnosci tymi dotyczgeymi cen lokali”.

3 |D ankiety: 60499.

32 ID ankiety: 87165, 87546 i 87200.

40 1D ankiety: 60737.

41 Budownictwo w 2024 roku, Informacie sygnalne. Urzad Statystyczny w Lublinie,
https://stat.gov.pl/obszary-tematvczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-
budynki-infrastrukiura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2024-r-.14.8.html.
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' sgdowych i reklamacji — co zmniejszy koszty finansowe i transakcyjne oraz ryzyko
prawne i reputacyjne po stronie deweloperéw. Biorgc pod uwage zastrzezenia
podniesione w czesci VI opinii wplyw ten bedzie jednak znacznie ograniczony.

Oceniajgc skutki gospodarcze drugiej proponowanej zmiany, tj. wprowadzenia
zasady, zgodnie z ktoérg cene sprzedazy Ilokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz pomieszczen przynaleznych nalezatoby ustalaé odrebnie,
nalezy wskazag, iz moze to przyczyni¢ sie do wigkszej transparentnosci, bardziej
elastycznych ofert, lepszego dostosowania cen do indywidualnych potrzeb oraz
usprawnienia obrotu wtérnego. W krétkim terminie wymagaé to bedzie od
deweloperéw aktualizacji proceséw sprzedazowych i moze skutkowaé wyzszymi
cenami jednostkowymi np. komérek czy miejsc postojowych. Ich oddzielna wycena
moze spowodowaé ustalanie ich cen na poziomie rynkowym, czesto wyzszym niz

' gdyby byly ujete w ogdinej cenie nieruchomosci. W konsultacjach spotecznych

- wskazywano réwniez, iz odrebne prezentowanie cen nie jest wiasciwym

| rozwigzaniem, gdyz pomieszczenia przynalezne sa elementem skladowym lokalu,

a przy sprzedazy powinna by¢ stosowana jedna cena za cato$¢ kupowanej |

nieruchomosci mieszkalnej*2.

VIll. Skutki projektowanej ustawy dla sektora finanséw publicznych

‘ Projektowana regulacja nie bedzie miata wplywu na sektor finansow
publicznych, w tym na budzet panstwa i budzety jednostek samorzadu
terytorialnego.

IX. Inne skutki projektowanej ustawy

Nie zidentyfikowano innych skutkéw wejscia w zycie projektowanej ustawy. ‘

X. Zmiana obcigzen administracyjnych

Zwiekszenie obcigzen administracyjnych w zwigzku z wejsciem w zycie
projektowanej ustawy dotyczyé bedzie tych deweloperéw, kitérzy stosujg inne niz
wynikajgce z Polskiej Normy zasady obliczania powierzchni uzytkowej lokali
lub doméw jednorodzinnych. Bedg oni obowigzani w okresie vacatio legis (w ciaggu
14 dni od dnia ogtoszenia ustawy) dokonaé aktualizacji powierzchni uzytkowej lokali
i doméw jednorodzinnych bedgcych w sprzedazy, zgodnie z regulacjami zawartymi
w Polskiej Normie dotyczgcej okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych
i kubaturowych w budownictwie.

XIl.  Konkluzje

|
| 1. Skutki prawne: Przepisy ustawy de lege lata nie okreslajg zasad dotyczacych
' obliczania powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego czy domu

42 1D ankiety: 60737.




jednorodzinnego. Skutkiem prawnym wejscia w zycie projektowanej regulacji bedzie
| obowigzek stosowania przy obliczaniu powierzchni uzytkowej lokalu lub domu
jednorodzinnego w umowach, o ktérych mowa w art. 2-4 ustawy i w umowach,
o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 ustawy (umowach rezerwacyjnych do wskazanych
wyzej umow) zasad zawartych w Polskiej Normie dotyczgcej okreslania i obliczania
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie. Skutkiem prawnym
bedzie réwniez doprecyzowanie w ustawie zasad okreslania ceny lokalu (domu
jednorodzinnego) w ten sposéb, Ze bedzie na niego skiadat sig iloczyn m?
powierzchni uzytkowe] przedmiotu umowy i ceny za 1 m? powierzchni uzytkowe;.
Przepis przewiduje ponadto, ze cena pomieszczen przynaleznych, a takze inne
Swiadczenia, ktére nabywca bedzie obowigzany speti¢ na rzecz dewelopera majg
by¢ we wskazanych umowach okreslone odrebnie.

Zawarte w projekcie rozwigzanie stanowi¢ bedzie doprecyzowanie
i uszczegodtowienie przepiséw ustawy w zakresie okreslania powierzchni uzytkowej
lokalu (domu jednorodzinnego), jak réwniez doprecyzowanie zasad dotyczgcych
okreslania (obliczania) ceny lokalu lub domu jednorodzinnego (powigzanie ceny
z powierzchnig uzytkowg lokalu oraz odrebne wskazanie dodatkowych elementéw
wchodzacych w skiad ceny).

Jednoczes$nie w trakcie prac legislacyjnych naleZzatoby zwréci¢ uwage na
kwestie powolywania si¢ w przepisach na regulacje zawarte w Polskich Normach,
atakze na kwestie przepiséw przejsciowych (lub innych rozwigzan prawnych)

- w przypadku tych inwestycji, w ktérych proces inwestycyjno-budowlany odbywat sie
na podstawie wczesniejszych wersji Polskiej Normy, a proces sprzedazy lokali juz
sie rozpoczat (o czym szerzej mowa w pkt V.1. niniejszej opinii).

| Opiniowany projekt nie nasuwa watpliwosci co do zgodnosci z EKPC.

|
. 2. Skutki spoteczne: Projekt moze przyczyni¢ sie do ograniczenia zjawiska

wprowadzania w btgd nabywcdw lokali poprzez wyeliminowanie stosowanej przez
i deweloperow praktyki uzywania w prospekcie informacyjnym lub umowie innych niz
| powierzchnia uzytkowa poje¢ dotyczgcych powierzchni lokalu. Jednoczesnie
proponowane regulacje nie bedg w stanie rozwigza¢ problemu zawyzZania cen
nieruchomosci przez deweloperéw poprzez stosowanie niewtasciwej interpretacii
Polskiej Normy. Nie spowodujg one rowniez wzrostu swiadomosci konsumentow
w zakresie powierzchni nabywanych przez nich lokali i doméw jednorodzinnych.

3. Skutki gospodarcze: Proponowane przepisy nie wptyng istotnie na liczbe

oddawanych mieszkan ani na ceny lokali, cho¢ moga nieznacznie ograniczy¢ liczbe

sporow sadowych i reklamacji, co zmniejszy ryzyko prawne i reputacyjne dla

deweloperéw. Wprowadzenie zasady odrebnego ustalania cen za lokal

i pomieszczenia przynalezne moze zwickszy¢ przejrzystosé ofert, ale tez wymusi
- zmiany w dokumentacji i moze prowadzi¢ do wyzszych cen jednostkowych.

4. Skutki finansowe: Projektowana regulacja nie bedzie miata wplywu na sektor
finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa i budzety jednostek samorzadu
terytorialnego.
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| 5. Rozwigzania zagraniczne: W zagranicznych systemach prawnych powszechnie
funkcjonujg unormowania okre$lajgce sposéb obliczania powierzchni uzytkowej
nieruchomosci. Przykladowo we Francji to zagadnienie stanowi materie ustawowg,
| zas w Niemczech regulacje przyjeto w rozporzadzeniu. Unormowania okreslaja,
| ktére czesci pomieszczen nalezy wliczy¢ do powierzchni uzytkowej, a kitére czesci
} podlegajg wytaczeniu z tej kalkulaciji.

Autorzy:

dr. hab. Justyna tacny, ekspert ds. legislacji (pkt I-111)

tukasz Zotadek, specjalista w Wydziale Oceny Skutkow Reguilaciji (pkt IV, X1.5)
llona Szczepanska-Kulik, ekspert ds. legislacji (pkt V.1, X, XI.1.1)

prof. Krzysztof Wojtyczek, ekspert ds. legislacji (pkt V.2, XI1.1.2)

dr Ewa Radomska, specjalistka ds. spotecznych (pkt. Vi, X, X1.2)

dr Piotr Russel, specjalista ds. systemu gospodarczego (pkt. VII, X, XI.3)

dr Olga Olkowska, specjalistka ds. finanséw publicznych (pkt. VIil, X, X1.4)

Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji

Ziemowit Cieslik
/podpisano elektronicznie/
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