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Projekt
USTAWA

o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

Art. 1. W ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 695 oraz z 2025 r. poz. 758, 1077 1 1167) po art. 5 dodaje si¢ art. Sa w brzmieniu:

»Art. 5a. 1. W umowach, o ktérych mowa w art. 2—4, art. 29 ust. 1 1 art. 35 ust. 1,
cene lokalu lub domu jednorodzinnego okresla sie jako iloczyn m? powierzchni uzytkowe;
przedmiotu umowy oraz ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej. Powierzchnie uzytkowa
ustala si¢ zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okre$lania i
obliczania wskaznikow powierzchniowych 1 kubaturowych w budownictwie.

2. W przypadku gdy umowa dotyczy takze pomieszczen przynaleznych, praw lub

swiadczen, o ktorych mowa w art. 19a ust. 1 pkt 2 i 3, ich cene okresla si¢ odrgbnie.

Art. 2. Przepisy ustawy zmienianej w art. | w brzmieniu nadanym niniejsza ustawg
stosuje si¢ do umdéw, o ktorych mowa w art. 5a ustawy zmienianej w art. 1, zawartych od dnia

wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Projekt ustawy wprowadza dwie istotne z punktu widzenia nabywcy nieruchomosci
zmiany:

1) bezposrednio w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym stawia wymog
stosowania wlasciwej Polskiej Normy w celu obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu lub
domu jednorodzinnego.

2) wigze sposOb wyliczenia ceny nabycia praw wynikajacych zumowy zawieranej
W oparciu o przepisy nowelizowanej ustawy z powierzchnig uzytkowag nieruchomosci, nie
dopuszczajac do stosowania innych sposoboéw mierzenia powierzchni niz odnoszaca si¢ do
powierzchni uzytkowej obliczonej zgodnie z Polskg Norma.

Konieczno$¢ ingerencji ustawodawcy wynika z braku jednolitego stosowania przez
deweloperow obowigzujacych norm prawnych w zakresie obliczania powierzchni uzytkowe;j
nabywanej nieruchomos$ci, co przyczynito si¢ do koniecznosci dochodzenia praw nabywcow
na drodze sadowej jak rowniez interwencji Urzgedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. W
pis$mie z dnia 4 lipca 2025 r. (RPZ-2.071.9.2025.AM) skierowanym do Ministry Funduszy i
Polityki Regionalnej, Prezes UOKIK informowal, ze w 2022 r. w przypadku 5 inwestycji
prowadzone byly postgpowania, ktére zakonczyly sie wydaniem decyzji stwierdzajacych
stosowanie przez deweloperéow praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
polegajace na pomijaniu w kartach lokali mieszkalnych, prezentujacych rzuty lokali, informacji
o wielkos$ci powierzchni pod $ciankami dzialowymi, ktora byta wliczana do powierzchni lokalu
mieszkalnego. Jak wskazano w piSmie zadaniem UOKIKu jest zadbanie o to, aby obowiazki
informacyjne 1 prawidlowe odzwierciedlenie zasad wyznaczania powierzchni przez
deweloperow byly spelnione zgodnie z prawem. Na problem ze stosowaniem jednakowych
regul zwracata rowniez Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych w
informacji z dnia 10.09.2022 r. Wskazala w rzeczonym piSmie, Zze “w tzw. ustawie
deweloperskiej tj. w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U.z2021 r. poz. 1177) w art. 35 ust. 1 pkt 6 stwierdzono, ze umowa deweloperska powinna
zawierac ,,okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,
powierzchni 1 uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktorych
wykonania zobowigzuje si¢ deweloper”. W art. 35 ust. 1 pkt 15 dodano do zakresu umowy

deweloperskiej ,,wskazanie sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo



domu jednorodzinnego”. Tym samym na rynku pojawiajg si¢ w sprzedazy lokale mieszkalne i
domy mieszkalne, ktorych powierzchnia uzytkowa jest mierzona w rdzny sposob”.

Zdaniem projektodawcow dziatania najwazniejszego urzedu ochrony praw konsumentow
sa niewystarczajace do pelnej ochrony konsumentéw. Stosowanie norm prawa budowlanego
wpltywajacych na wysokos$¢ $wiadczen konsumentéw nie powinno zaleze¢ od tego czy
konsument zostanie poinformowany o ich stosowaniu lub odstgpstwie od ich stosowania.
Odestanie do nich powinno by¢ wyrazne i niebudzace watpliwosci. Stad projektodawcy wprost
wskazuja na Polskg Normg¢ dotyczaca okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych
1 kubaturowych w budownictwie jako sposéb obmiaru powierzchni lokalu lub domu
jednorodzinnego. Podobne rozwigzania zostaty przyjete w art. 2 ust. 2 zd. drugie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
w art. la ust. 2 zd. drugie ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej.

Drugim zaobserwowanym negatywnym zjawiskiem na rynku pierwotnym jest tworzenie
odrgbne;j siatki poje¢ na potrzeby wyliczenia ceny za spetnione przez dewelopera $wiadczenie.
Na potrzeby obliczania powierzchni uzytkowej, nawet jak jest stosowana prawidtowo Polska
Norma, to dla celéw wyliczenia ceny za nabywany lokal umowy postuguja si¢ pojeciami
“powierzchni uzytkowej”, ”powierzchni posprzedazowej”, powierzchni rozliczeniowej”. W
ten sposob cena za m? powierzchni uzytkowej jest odmienna od ceny za m? nabywanej
powierzchni.

Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (dalej: ,,u.0.p.n.f”’) wymienia
elementy precyzujace przedmiot $wiadczenia dewelopera. Wérdd nich wymieni¢ nalezy:
okreslenie powierzchni 1 stanu prawnego nieruchomosci, na ktorej przeprowadzone ma by¢
przedsigwziecie deweloperskie (art. 35 ust. 1 pkt 3 u.o.p.n.f.), potozenie oraz istotne cechy
domu jednorodzinnego bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej lub budynku, w ktorym
ma si¢ znajdowac lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej umowy (art. 35 ust. 1 pkt 4
u.o.p.n.f.), usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku (art. 35 ust. 1 pkt 5 v.o.p.n.f),
okreslenie powierzchni 1 uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych,
do ktorych wykonania zobowigzuje si¢ deweloper (art. 35 ust. 1 pkt 6 u.o.p.n.f.). Ustawodawca
wymaga rowniez wskazania sposobu dokonywania pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

W doktrynie podnosi si¢, ze ’okreslenie sposobu pomiaru pozwoli unikng¢ watpliwosci

przy obliczaniu rozmiaru faktycznie zrealizowanego przedmiotu S$wiadczenia. Ustalenie



rzeczywistej powierzchni lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego stanowi podstawe
dokonania ewentualnych rozliczen migdzy stronami. Z tego powodu okreslenie sposobu
dokonywania pomiaru powierzchni uzytkowej nabiera duzego znaczenia” (A. Goldiszewicz
[w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, Warszawa 2023, art. 35).

W Polsce pomiar powierzchni uzytkowej budynkéw opisywaly trzy gléwne normy , tj.:
PN-ISO 9836:1997, PN-ISO 9836:2015-12, PN-ISO 9836:2022-07.

Ich tre$¢ zmieniata si¢ na przestrzeni lat, niezmiennie jednak wytaczata powierzchnie pod
$cianami dziatlowymi z powierzchni uzytkowej lokalu. Cho¢ nie wszyscy deweloperzy si¢ do
tego wylaczenia stosowali.

Tematyka obliczania powierzchni i kubatur budynku znajduje si¢ w gestii Komitetu
Technicznego 232 ds. Zasad Sporzadzania Dokumentacji Projektowej w Budownictwie. W
dniu 18 lipca 2022 roku zostata opublikowana Polska Norma PN-ISO 9836:2022-07
Wiasciwosci  uzytkowe w  budownictwie — Okre§lanie 1 obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych.

Polskie Normy sg dokumentami technicznymi, ktére zgodnie z art. 5 ust 3 ustawy z 12
wrzesnia 2002 r. o normalizacji (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1483) przeznaczone sa do
dobrowolnego stosowania. Z kolei w mysl ust. 4 Polskie Normy moga by¢ powotywane w
przepisach prawnych po ich opublikowaniu w j¢zyku polskim.

Zaréwno § 8 ust. 2 pkt 9 rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego oraz zalacznik do tego rozporzadzenia jak i §12 aktualnie obowigzujacego
rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu
1 formy projektu budowlanego odwolywaty si¢ do Polskich Norm w zakresie okreSlania 1
obliczania wskaznikow powierzchniowych 1 kubaturowych.

”Jezeli zatem przepisy rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego wprost odsytaty do normy PN-ISO 9836: 1997, to jej zastosowanie byto
obligatoryjne (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 lutego 2019 r., II
OSK 641/17, Legalis nr 1889827). Co prawda wymodg ten dotyczy bezposrednio tylko
okreslenia powierzchni uzytkowej lokalu w projekcie architektoniczno — budowlanym,
jednakze trudno byloby uzna¢, ze dla celow realizacji umow deweloperskich pozwany mogt od
niego catkowicie abstrahowaé. Zalacznikiem do tej umowy byl przeciez rzut lokalu, ktory

niewatpliwie musial by¢ zaczerpniety z czeséci rysunkowej projektu” (tak orzekt Sad Okregowy



Warszawa - Praga w Warszawie IV Wydziat Cywilny Odwotawczy w wyroku z dnia 24
kwietnia 2024 r., sygn. akt IV Ca 1735/23). Zapoczatkowany sposob wyktadni nie stanowi
jednak utrwalonej linii orzeczniczej, dlatego zasadnym jest doprecyzowanie tego wprost w
ustawie, ktora najszerzej reguluje prawa nabywcy lokalu mieszkalnego.

Wszystkie dotychczasowe wydania normy PN-ISO 9836, w tym wydanie z 1997 r.,
2015 . 1 z 2022 r. sg uznawane za merytorycznie identyczne w zakresie ustalenia sposobu
kwalifikacji powierzchni pod $cianami dzialowymi, tym samym interpretacja w tym zakresie
wydawana przez PKN jest réwniez poprawna dla wszystkich wydan przedmiotowej normy. To
znaczy, ze celem autorOw normy byto wylaczenie powierzchni $cian dzialowych z wliczenia
do powierzchni uzytkowej lokali, jednakze z uwagi na odr¢bng praktyke rynkowa dazono do
doprecyzowania jej tresci, by zapewni¢ jednolite stosowanie normy. W ocenie projektodawcow
upowszechnita si¢ wsrod deweloperéw wiedza nt. brzmienia normy obliczeniowej, jednakze
konieczne jest wprost wskazanie w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego, ze
stosowanie jej ma charakter obligatoryjny. Oceng t¢ potwierdzit Prezes UOKiKu.

Problem stosowania normy zostal szeroko opisany i wyjasniony przez pana Andrzeja
Pogorzelskiego, Przewodniczacego Komitetu Technicznego 232, ktéry jest tworcg tej normy
prawa budowlanego. Jak wyjasnit: ” W normie PN-ISO 9836:2022-07, podobnie jak i normach
poprzednich, tj. PN-ISO 9836:1997 1 PN-ISO 9836:2015-12, nie podano definicji $ciany
dzialowej. (...) Z kontekstu zapisow normalizacyjnych wynika, ze istotnym elementem
charakteryzujacym $ciany dziatowej jest funkcja, jakg maja one petni¢ w trakcie uzytkowania
budynku. W efekcie norma odnosi si¢ do dwoch rodzajow $cian dziatowych projektowanych
w budynkach, a mianowicie:

- statych s$cian dziatlowych (p. 5.1.6.1);

- $cian niemajacych charakteru statych przegrod budowlanych, nazwanych w normie (p.
5.1.5.3) ,,$cianami dzialowymi typu przepierzenia”.

Jezeli na przyklad w projekcie budowlanym zastosowano §$ciany dzialowe wydzielajace
w sposob trwaly typowe pomieszczenia (pokoje, kuchnie, tazienke itp.) tworzace lokal
mieszkalny, to wowczas mozna uzna¢, ze odpowiadaja one ,,stalym $cianom dzialowym”, o
ktérych mowa w p. 5.1.6.1 normy. Do grupy statych $cian dziatowych naleza w szczeg6lnosci
Sciany murowane z elementow drobnowymiarowych (np. z cegiel, bloczkow z
autoklawizowanego betonu komoérkowego, pustakow itp.), czy tez Sciany szkieletowe gipsowo-
kartonowe mocowane na szkielecie drewnianym badz systemowym metalowym. Jako ceche

charakterystyczna dla tych §cian mozna wskaza¢ konieczno$¢ wykonywania typowych robot



budowlanych (w rozumieniu ustawy Prawo budowlane), takich jak uszczelnienia i wylewki w
obrebie potaczen z sufitem, podtoga 1 Scianami prostopadtymi, jak tez zwigzanych z utozeniem
roznych rodzajow instalacji (np. instalacji sanitarnych czy elektrycznych). Zgodnie z
postanowieniem zawartym w p. 5.1.6.1 normy, powierzchnia (mierzona na poziomie posadzki)
zajmowana przez stale Sciany dzialowe wliczana jest do powierzchni konstrukcji, a nie do
powierzchni uzytkowe;.

,Sciany dzialowe typu przepierzenia” sa to $ciany prowizoryczne, tymczasowe,
przewidywane — juz na etapie projektowania — do fatwego demontazu i ewentualnego
przeniesienia w inne miejsce. Sciany takie na rynku budowlanym wystepuja jako rozwiazania
systemowe, modutowe, mozliwe do wielokrotnego montazu i demontazu lub skladania i
rozktadania. Wykonywane sg na ogot z tworzyw sztucznych, materiatow drewnopochodnych,
tkanin, elementow metalowych, czy jako przeszklenia itp. Demontaz i montaz takich $cian (lub
ich sktadanie i rozkladanie), to proste czynno$ci polegajace na ustawieniu — za pomocg
rozwigzan technicznych okreslonych przez producenta — tymczasowej przegrody wydzielajacej
powierzchnie przewidziana w danym momencie do innego sposobu uzytkowania. Sciany takie
bardzo rzadko wystepuja w budownictwie mieszkaniowym, w przeciwienstwie do
budownictwa biurowego, hotelowego, handlowego, stuzby zdrowia, magazynowego itp., gdzie
do$¢ czesto zachodzi potrzeba adaptacji znajdujacych si¢ tam pomieszczen stosownie do
zmieniajacych si¢ funkcji. Zgodnie z postanowieniami zawartymi w wymienionym wyzej p.
5.1.5.3 normy powierzchnia stropu zajmowana przez mozliwe do zdemontowania (a wigc 1
ponownego montazu) §ciany dzialowe typu przepierzenia wliczana jest do powierzchni netto,
czyli w dalszej konsekwencji do powierzchni uzytkowej.”

Autor thumaczenia normy wyraznie podkreslil, ze wprowadzane korekty [do Polskiej
Normy PN-ISO 9836] musialy by¢ nieznaczne. Nadrzednym celem dokonywanych korekt byto
jednoznaczne wskazanie, ze powierzchni zajgtej przez stale Sciany dzialowe nie wlicza si¢ do
powierzchni uzytkowej, lecz do powierzchni konstrukcji, natomiast w przypadku $cian
dziatowych przystosowanych do demontazu (i ewentualnie do ponownego montazu w tym
samym lub innym miejscu), czyli $cian dziatowych typu przepierzenia, powierzchni¢ zajeta
przez te $ciany wlicza si¢ do powierzchni netto, co w rzeczywisto$ci oznacza wliczenie jej do
powierzchni uzytkowej budynku”.

Uzna¢ nalezy, ze norma nie budzi juz watpliwosci.



Rolg ustawodawcy jest przesadzenie o obowigzku jej stosowania do wszystkich
inwestycji deweloperskich, a tym samym jednolitego uksztattowania praw i obowigzkéw stron
umow zawieranych miedzy deweloperami a nabywcami lokali.

Z kolei zmiana ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym w zakresie obowigzku
wyliczenia ceny za lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny w powigzaniu z powierzchnig
uzytkowa wynika z nowej zauwazonej na rynku praktyki. Prawidlowo wyliczona zostaje
powierzchnia uzytkowa lokalu. Jednak cena nabycia jest podawana w oderwaniu od
powierzchni uzytkowej. Do umoéw wprowadzane sg pojecia ceny powierzchni sprzedazowej,
rozliczeniowej, wykonczeniowej. Zaproponowana przez wnioskodawcow  zmiana
uniemozliwia deweloperom stosowanie innych kategorii pojeciowych dla obliczania ceny niz
odniesienie do ceny za m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub
domu jednorodzinnego Zwigkszy to $wiadomo$¢ konsumentdéw, zapewni prawidlowe
poréwnywanie ceny, uczyni m?> powierzchni uzytkowej statym parametrem obliczania ceny
lokalu lub domu jednorodzinnego, jednakowym dla wszystkich, zwigkszy $wiadomosé
konsumentow w zakresie powierzchni nabywanego prawa do lokalu. Jednocze$nie
przewidziano, ze w przypadku gdy umowa dotyczy takze pomieszczen przynaleznych, praw
lub $wiadczen, o ktérych mowa w art. 19a ust. 1 pkt 2 1 3, ich ceng okresla si¢ odrebnie. Pozwoli
to na pelne rozeznanie o wartos$ci nabywanych poszczeg6élnych sktadnikéw majatkowych.

Dlatego tez niezbedne jest wprowadzenie do u.o.p.n.f przepisOw jednoznacznie
wskazujacych w odniesieniu do wszystkich umow, ktére zawierane sa na jej podstawie, ze
powierzchnia przedmiotu sprzedazy okreslana jest jako powierzchnia uzytkowa, ustalona
zgodnie z obowigzujaca Polskag Norma dotyczaca okreslania 1 obliczania wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie. Ponownie wskaza¢ nalezy, ze taka sama
regula wprowadzona zostata wczesniej w art. 2 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz w art. la ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 22
czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1270).

Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Poset Kamil Wnuk

l. CzesS¢ wstepna

[1] Zwiezty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego i budynku jednorodzinnego to podstawowy
parametr decydujgcy o cenie jakg ptacg nabywcy deweloperom. Obecnie czesc
deweloperow stosuje praktyki, ktéra powodujg, ze nabywcy lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych ptacg wyzsza cene za ich nabycie niz wynika to z powierzchni uzytkowe;j
ustalonej zgodnie Polskg Normg, ktéra jest podstawg ustalenia powierzchni uzytkowej na
etapie opracowywania obiektu budowlanego.

Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym w art. 35 ust. 1 pkt 6
stanowi, ze umowa deweloperska zawiera "okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu
i standardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje sie deweloper". W
art. 35 ust. 1 pkt 15 dodano do zakresu umowy deweloperskiej "wskazanie sposobu pomiaru
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego". Te dwa okreslenia
pozwalajg na ustalanie powierzchni uzytkowej w rozny sposob i w efekcie na rynku pojawiajg
sie w sprzedazy lokale mieszkalne i domy, ktérych powierzchnia uzytkowa jest mierzona
(podawana) w rézny sposoéb. Istota réznicy wystepujgcej w praktyce sprowadza sie do tego
w jakim zakresie do powierzchni uzytkowej zalicza sie Sciany dziatlowe poszczegdinych
pomieszczen.

W przypadku duzych mieszkan i domow jednorodzinnych réznica pomiedzy wtasciwym
zastosowaniem Polskiej Normy dotyczgcej okreslania i obliczania wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych a ustaleniem powierzchni uzytkowej wedtug kryteriéw
okreslonych w umowie deweloperskiej moze wynosi¢ nawet kilkadziesiat tysiecy ztotych.
Na tle sporéw co do przyjmowania wielkosci powierzchni uzytkowej przy rozliczeniach
deweloperdw i nabywcéw lokali wszczynane sg liczne postepowania sgdowe.
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Projekt przesadza jednoznacznie o obowigzku stosowania wiasciwej Polskiej Normy do

wszystkich inwestycji deweloperskich, a tym samym jednolitego uksztattowania praw i

obowigzkow stron uméw zawieranych miedzy deweloperami a nabywcami lokali

mieszkalnych, lokali uzytkowych i doméw jednorodzinnych.

Brak interwencji ustawodawczej:

e utrwali niejednolitos¢ praktyki deweloperow,

e pozostawi mozliwos¢ nieuzasadnionych zyskéw deweloperow,

e powodowac bedzie kolejne pozwy nabywcdw, ktorym zaliczono do powierzchni, za ktorg
zapfacili, ktérej Polskie Normy nie pozwalajg uznawac¢ za powierzchnie uzytkowa.

[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?

> tak

Rozwazano rozwigzania alternatywne, ale ostatecznie uznano ze zaktadany cel w projekcie
mozna uzyskac jedynie przez zmiane przepiséw ustawowych.

Rozwazano zmiane rozporzadzenia w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu
budowlanego, ktéra zamiast odwotywaé do Polskiej Normy powinna wprost w tresci
rozporzadzenia regulowa¢ materie obliczania powierzchni uzytkowej. Taka propozycja
zmian byta podnoszona przez Prezesa UOKIiKu. Uznano jednak, ze zmiana ta nie rozwigze
problemdéw nabywcow, ktére aktualnie zdiagnozowane zostaty jako postugiwanie sie do
wyliczenia ceny lokalu pojeciami ustawowo niezdefiniowanymi jak ,,powierzchnia netto” czy
,,powierzchnia posprzedazowa”. Wylgcznie zmiany na poziomie ustawowym ograniczg
ryzyko wprowadzania nabywcow w btad, a obowigzek stosowania jednolitych zasad
wigzgcych cene lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z powierzchnig uzytkowag
liczong wg Polskiej Normy zapewnig mozliwos¢ porownywania cen i bardziej Swiadome
decyzje konsumenckie.

Kwestia liczenia ceny lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wptywa na sposéb
ksztattowania sie warunkéw umownych obu stron zatem powinna mie¢ range ustawowa.

Il. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3—-5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

Skutkiem prawnym wejscia w zycie ustawy bedzie obowigzek stosowania do obliczenia
powierzchni uzytkowej Polskiej Normy dotyczgcej okreslania i obliczania wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych w kazdym przypadku, w ktérym odwotujg sie do tego
pojecia przepisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
celu obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu lub domu jednorodzinnego.

Projekt przewiduje dodanie art. 5a w nowelizowanej ustawie przesgdzajgcego wprost, ze
we wszystkich umowach zawieranych na podstawie ustawy cene przedmiotu umowy w
odniesieniu lokali i domoéw jednorodzinnych ustala sie jako iloczyn m? powierzchni uzytkowe;
przedmiotu umowy oraz ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej. Powierzchnia uzytkowa musi
by¢ ustalana zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i
obliczania wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie — obecnie PN-
ISO 9836:2022-07. W obecnym stanie prawnym obowigzek stosowania tej normy przy
ustalaniu powierzchni uzytkowej zostat wprowadzony w przepisach wykonawczych do
ustawy Prawo budowlane rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w
sprawie szczegoétowego zakresu i formy projektu budowlanego, co nie daje jednoznacznej
podstawy do przyjecia, ze norma jest obligatoryjna dla ustalania powierzchni uzytkowej w
umowach zwigzanych z przedsiewzieciami deweloperskimi.
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Jezeli umowa przewidywac bedzie inne swiadczenia pieniezne na rzecz dewelopera (np.
cena za pomieszczenia przynalezne) zwigzane z nabyciem lokalu lub domu
jednorodzinnego, bedg one okredlane odrebnie.

Proponuje sie przepis przejéciowy przesgdzajgcy, ze nowelizacje ustawg stosuje sie do
umow, objetych dodawanym art. 5a ustawy, zawartych od dnia wejscia noweli.

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia, co jest wystarczajgcym
okresem vacatio legis, biorgc pod uwage zakres zmian wprowadzanych nowelizacjq.

[4] Jakie sg przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Projekt bedzie miat korzystne skutki spoteczne. Nastgpi zwiekszenie ochrony nabywcéw
mieszkan i domow powstajgcych w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich. Ograniczone
zostanie zjawisko wprowadzania w btgd nabywcow lokali, zapewniona zostanie mozliwosc
poréwnywania cen w oparciu o te same kryteria.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

‘Projekt nie wywota bezposrednich skutkow gospodarczych.

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan,
w szczegolnosci wptyw na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa
i budzety jednostek samorzadu terytorialnego?

Projekt nie wywota skutkow finansowych w sektorze finanséw publicznych, w tym w
budzecie panstwa i budzetach jednostek samorzadu terytorialnego.

[7] Wykaz zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie
budzetu panstwa lub budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Projekt nie pocigga za sobg obcigzenia budzetu panstwa i budzetow jednostek samorzgdu
terytorialnego.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej?
» Nie

lll. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajgce zasady podejmowania,
wykonywania lub zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie
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[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsiebiorcéw, matych i srednich przedsiebiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okres$la wymogi dotyczgce
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej (art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

> Nie
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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 wnioskodawcéw: posel Kamil Wnuk)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. —
Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze zm.)
sporzadza si¢ nastepujacg opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projektodawcy proponuja nowelizacje ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym!, dalej jako ,ustawa”. Nowelizacja
wprowadza do ustawy art. 5a, ktdry ustanawia obowigzek jednolitego okreslania
przez deweloperow cen sprzedawanych lokali mieszkalnych 1 domoéw
jednorodzinnych. Zgodnie z projektowanym przepisem cena nabycia
nieruchomos$ci bedzie musiata by¢ ustalana jako iloczyn liczby metréw
kwadratowych powierzchni uzytkowej oraz ceny za 1 m? tej powierzchni.

Projektowany art. 5a ustawy przesadza rowniez, ze powierzchnia uzytkowa
sprzedawanych  nicruchomo$ci  bedzie ustalana  wylacznie  zgodnie
z obowigzujaca Polskg Norma dotyczaca okres$lania i obliczania wskaznikdéw
powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie. Dodatkowo art. 5a ustawy
natozy na deweloperéw obowigzek odrgbnego okreslania ceny dla pomieszczen
przynaleznych oraz innych praw i §wiadczen zwigzanych z nabyciem lokalu lub
domu, takich jak miejsca postojowe czy komorki lokatorskie.

Przepisy art. 5a ustawy majg znalez¢ zastosowanie do uméw sprzedazy
zawieranych od dnia wejscia w zycie nowelizacji.

Projektowana ustawa ma wejS§¢ w zycie po uplywie 14 dni od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem ustawy
2.1. Z uwagi na przedmiot projektu ustawy nalezy uwzgledni¢ dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/83/UE z dnia 25 pazdziernika 2011 r.

' Dz. U. 22024 . poz. 695.
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w sprawie praw konsumentow, zmieniajaca dyrektywe Rady 93/13/EWG
i dyrektywe 1999/44/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz uchylajacy
dyrektywe Rady 85/577/EWG i dyrektywe 97/7/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady?, dalej jako ,,dyrektywa 2011/83/UE”. Zgodnie z art. 1 tej dyrektywy
poprzez osiggniecie wysokiego poziomu ochrony konsumentow dyrektywa ta ma
przyczynia¢ sie do wilasciwego funkcjonowania rynku wewnetrznego w drodze
zblizenia niektorych aspektow przepisow ustawowych, wykonawczych
i administracyjnych panstw czlonkowskich dotyczacych uméw zawieranych
miedzy konsumentami a przedsigbiorcami®. Dyrektywa ta ma zapewniac
konsumentom prawo dostgpu do jasnych 1 zrozumialych informacji przed
zawarciem umowy. Dotyczy to zwtaszcza uméw zawieranych na odlegto$¢ 1 poza
lokalem przedsigbiorstwa. Informacje takie musza obejmowa¢ m.in. giowne
cechy produktu lub ustugi, cen¢ catkowita, w tym podatki i dodatkowe opfaty,
dane sprzedawcy, warunki dostawy 1 platno$ci oraz prawo do odstgpienia od
umowy w ciagu 14 dni. W art. 3 ust. 3 dyrektywy 2011/83/UE zostaly okresSlone
przypadki, do ktorych nie ma ona zastosowania. W mys$l art. 3 ust. 3 lit. e tej
dyrektywy nie ma ona zastosowania do uméw ustanawiania, nabywania
i przenoszenia wiasnos$ci nieruchomosci lub praw do nieruchomosci.

2.2. Przedmiot projektu ustawy wymaga rowniez uwzglednienia dyrektywy
2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotyczacej
nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez przedsigbiorstwa wobec
konsumentéw na rynku wewngtrznym oraz zmieniajgcej dyrektywe¢ Rady
84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE 1 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady?, dalej jako ,dyrektywa 2005/29/WE”. Dyrektywa ta
odnosi si¢ do dziatan przedsigbiorcéw zwigzanych z promocja, sprzedazg lub
dostawa produktow do konsumentéw i chroni interesy konsumentdéw przed, w
trakcie i po przeprowadzeniu sprzedazy. Definiuje nieuczciwe praktyki handlowe
stosowane  przez  przedsighiorcow  wobec  konsumentow,  ktorych
wykorzystywanie jest zakazane w UE, oraz zakazuje sprzedawcom
przedstawiania klientom wprowadzajacych w blad informacji o produktach
i ustugach. Wymaga tez, aby reklamy i oferty promocyjne byly rzetelne 1 zgodne
Z rZeczywistoscia.

Dyrektywa 2005/29/WE ma zastosowanie do sprzedazy nieruchomosci, za
czym przemawia jej art. 2 lit. ¢ definiujacy pojecie produktu, ktdry oznacza kazdy
towar lub ustuge, w tym nieruchomosci. W sprawach zwiazanych ze sprzedaza
nieruchomosci dyrektywa 2005/29/WE ustanawia minimalny standard ochrony

2Dz Urz. UEL 304z 22.11.2011, s. 64.

3 Konsumentem, w rozumieniu tej dyrektywy, jest kazda osoba fizyczna, ktéra w umowach objetych ta
dyrektywg dziala w celach niezwigzanych z dzialalnodcia handlows, gospodarcza, rzemie$inicza ani
wykonywaniem wolnego zawodu. Natomiast przedsigbiorca — kazda osoba fizyczna lub osoba prawna,
niezaleznie od tego, czy jest to podmiot publiczny czy prywatny, ktora dziata, w tym réwniez za
posrednictwem kazdej innej osoby dziatajacej w jej imieniu Iub na jej rzecz, w celach zwigzanych z jej
dziatalnoscig handlowa, gospodarczy, rzemieslniczg lub wykonywaniem wolnego zawodu, w zwiazku
z umowami objetymi zakresem tej dyrektywy (art. 2 ust. 1 1 2 dyrektywy 2011/83/UE).

*Dz. Urz. UE L 149 z 11.06.2005, s. 22.
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konsumentéw, dopuszczajacy dalej idace wymogi przyjete na poziomie
krajowym pafistw czlonkowskich. Zgodnie z motywem 9 preambuly tej
dyrektywy, z uwagi na zlozono$¢ dziedziny nieruchomosci i zwigzanie z nia
powazne ryzyko, niezbedne jest ustanowienie szczegolowych wymogéw, w tym
nalozenie na przedsigbiorcow pozytywnych obowiazkéw. Z tego wzgledu, jak
okre$lono w przywotanym motywie preambuty, w dziedzinie nieruchomosci,
dyrektywa 2005/29/WE pozostaje bez uszczerbku dla prawa panstw
czlonkowskich do wyjécia poza zawarte w niej przepisy, w celu ochrony
intereséw gospodarczych konsumentow. Z postanowieniem tym koreluje art. 3 tej
dyrektywy, okreslajacy zakres jej zastosowania. W mys$l art. 3 ust. 9 dyrektywy
2005/29/WE w odniesieniu do nieruchomos$ci panstwa czlonkowskie mogg
naktadaé wymogi o charakterze bardziej restryktywnym lub nakazowym niz
wymogi natozone przez te dyrektywe w objetej nig dziedzinie zblizania
ustawodawstw.

3. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 3 lit. e dyrektywy 2011/83/UE nie ma ona
zastosowania do umoéw ustanawiania, nabywania i przenoszenia wilasnosci
nieruchomosci lub praw do nieruchomoéci. Przepis ten nie wylgcza jednak tej
dyrektywy w obszarze regulowanym w projekcie ustawy, ktory dotyczy
wezedniejszego  etapu, poprzedzajgcego  zawarcie umowy  sprzedazy
nieruchomosci, gdy nabyweca jest informowany przez dewelopera o warunkach
jej nabycia, w tym cenie powierzchni uzytkowej.

W $wietle postanowien dyrektywy 2011/83/UE i dyrektywy 2005/29/WE
mozna uznaé, ze zaproponowane w projekcie ustawy przepisy nakladajace na
deweloperow obowiazki ustalania cen powierzchni uzytkowej sprzedawanych
nieruchomosci nie sg sprzeczne z prawem Unii Europejskiej.

4. Konkluzja

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Autor:

Justyna Lacny

ekspert ds. legislacji

w Biurze Ekspertyz

i Oceny Skutkdéw Regulacji

Akceptowal:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkow Regulacji

Ziemowit Cieslik
/podpisano elektroniczniel
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Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Kamil Wnuk) jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu
Sejmu

Projektodawcy proponujg nowelizacje ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym', dalej jako ,ustawa”. Nowelizacja
wprowadza do ustawy art. 5a, ktory ustanawia obowigzek jednolitego okreslania
przez deweloperow cen sprzedawanych lokali mieszkalnych 1 domow
jednorodzinnych. Zgodnie z projektowanym przepisem cena nabycia
nieruchomo$ci be¢dzie musiata by¢é ustalana jako iloczyn liczby metrow
kwadratowych powierzchni uzytkowej oraz ceny za 1 m? tej powierzchni.

Projektowany art. Sa ustawy przesadza rowniez, ze powierzchnia uzytkowa
sprzedawanych  nieruchomo$ci  bedzie ustalana  wylacznie  zgodnie
z obowigzujgcg Polskg Normg dotyczacg okreSlania 1 obliczania wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

Dodatkowo art. 5a ustawy nalozy na deweloperdw obowiazek odrgbnego
okreslania ceny dla pomieszczen przynaleznych oraz innych praw 1 §wiadczen
zwigzanych z nabyciem lokalu lub domu, takich jak miejsca postojowe czy
komorki lokatorskie.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow majgcych na celu wykonanie prawa
Unii Europejskie;.

' Dz. U. z 2024 r. poz. 695.
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Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.
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