Powierzchnia uzytkowa w programie ,,Mieszkanie dla mtodych”.

Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi (Dz. U. z 2013 r., poz. 1304) okresla warunki udzielenia finansowego
wsparcia w zwigzku z nabyciem nowo wybudowanego mieszkania od osoby, ktéra
wybudowata mieszkanie w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i zaciggnieciem na
ten cel kredytu w instytucji kredytujgcej. Jednym z nich jest limit wielkosci powierzchni
uzytkowej nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Ustawa okresla definicje lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego oraz powierzchni
uzytkowej mieszkania (lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego) na potrzeby
stosowania ich w ustawie i wustalania wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkan
kwalifikujgcych sie do objecia finansowym wsparciem w ramach programu ,Mieszkanie dla
mtodych”.

Art. 2 pkt 3

lokal mieszkalny - samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz
z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) znajdujgcy sie w budynku, w skfad ktérego wchodzg co najmniej
dwa takie lokale.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali, jest
wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych.

Art. 2 pkt4

dom jednorodzinny - budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu przepiséw ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z pézn. zm.),
w ktérym znajduje sie wytgcznie lokal mieszkalny.

Za dom jednorodzinny nalezy wiec rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej Ilub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej
budynku - jednakze z zastrzezeniem na potrzeby programu ,Mieszkanie dla mtodych”, iz
w budynku tym znajduje sie wytgcznie lokal mieszkalny.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢é uwage na wyodrebnienie w ustawie o wtasnosci lokali oprécz
pomieszczen pomocniczych, ktére znajdujg sie wewnatrz samego lokalu mieszkalnego,
definicji pomieszczen przynaleznych.

Sg to mogace przynaleze¢ do lokalu ,jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby
nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci
gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica,
strych, komérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”. Warto w tym



miejscu zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca okreslajgc definicje pomieszczen przynaleznych nie
utworzyt zamknietego katalogu tych pomieszczen, wskazujgc jedynie, jakie pomieszczenia
w szczegdlnosci nalezy uznac za pomieszczenia przynalezne. Wyliczenie ustawowe ma wiec
charakter otwarty. Uzasadnione wydaje sie stwierdzenie, ze pomieszczenie w domu
jednorodzinnym, w ktérym znajduje sie urzadzenie grzewcze i ktére stuzy do technicznej
obstugi budynku mozna uznac¢ za pomieszczenie przynalezne, przez co jego powierzchnia nie
jest zaliczana do powierzchni uzytkowe;.

Wyodrebniajgc pojecie pomieszczern przynaleznych ustawodawca wprowadza wyrazne
rozrdznienie pomiedzy dwoma pojeciami: pomieszczeniami pomochniczymi
i pomieszczeniami przynaleznymi. Zwazywszy na powyzsze mozna przyjac, ze powierzchnia
pomieszczen przynaleznych do lokalu mieszkalnego nie stanowi czesci sktadowej
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego jako takiego.

Art. 2 pkt 7

powierzchnia uzytkowa mieszkania - powierzchnie uzytkowg lokalu w rozumieniu art. 2 ust.
1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn. zm.).

Przez powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego nalezy wiec rozumieé¢ powierzchnie
wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym
i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za
powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonéw, taraséw i loggii,
antresoli, szaf i schowkéw w S$cianach, pralni, suszarni, wdézkowni, strychéw, piwnic
i komadrek przeznaczonych do przechowywania opatu.

Dodatkowo, zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (..) obmiaru
powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje sie w Swietle
wyprawionych scian. Powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w Swietle rowne;j
lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100 %, o wysokosci rownej lub wiekszej
od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50 %, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie
catkowicie. Pozostate zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowaé zgodnie z Polska
Normg odpowiednia do okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych w budownictwie.

Zwazywszy za$ na definicje domu jednorodzinnego przyjetg na potrzeby ustawy o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, powierzchnie uzytkowa
w przypadku domu nalezy rozumiec¢ w sposdb analogiczny jaki powierzchnie uzytkowa lokalu
mieszkalnego.

Z powyzszej definicji wynika, ktérych powierzchni nie zalicza sie do powierzchni uzytkowe;j
lokalu mieszkalnego, a wséréd nich nie jest wymieniona powierzchnia klatki schodowej.
Zatem w przypadku, gdy klatka schodowa stuzy wytgcznie wtascicielowi lokalu mieszkalnego,
to jej powierzchnie zalicza sie do powierzchni uzytkowej tego lokalu majgc na uwadze
zasady, o ktéorych mowa w przytoczonym powyzej art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie praw



lokatorow (...), czyli wysokos¢ poszczegdlnych czesci tej klatki schodowej (pod biegami
schodow i spocznikdéw).

Odrebnym zagadnieniem jest natomiast sposéb obliczania powierzchni budynku, w tym
takze powierzchni uzytkowej.

Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi nie precyzuje sposobu obliczania powierzchni uzytkowej budynku.
Podobnie réwniez przepisy dotyczace zagadnien z zakresu budowlanego procesu
inwestycyjnego, normujace dziatalno$é¢ obejmujgcg sprawy projektowania, budowy,
utrzymania i rozbidrki obiektéw budowlanych, nie regulujg zasad dotyczgcych wyboru
i stosowania metod obliczania powierzchni uzytkowej. W takiej sytuacji nalezatoby stosowac
powszechnie obowigzujgce zasady obliczania powierzchni uzytkowe;.

Dla potrzeb obliczania powierzchni uzytkowej do dnia 3 kwietnia 1999 r. powszechnie
obowigzywata Polska Norma PN-70/B-02365 , Powierzchnia budynkéw. Podziat, okreslanie
i zasady obmiaru”. Norma ta utracita status normy obowigzujgcej z dniem wejscia w zycie
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 4 marca 1999 r.
w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania niektérych Polskich Norm (Dz. U. Nr 22,
poz. 209), poniewaz nie zostata witgczona do wykazu obowigzujgcych Polskich Norm,
stanowigcego zatacznik do rozporzadzenia. Norma PN-70/B-02365 zostata takze wycofana
przez Polski Komitet Normalizacyjny ze zbioru norm w zwigzku z ustanowieniem normy PN-
ISO 9836:1997 ,Witasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych”.

W celu zapewnienia m.in. jednolitosci i spdjnosci polskich przepiséw z zakresu normalizacji,
a takze zgodnosci z zasadami normalizacji europejskiej i miedzynarodowej, w dniu 12
wrzes$nia 2002 r. uchwalona zostata ustawa o normalizacji (Dz. U. Nr 169 poz. 1386 z pdzin.
zm.), okreslajgcyg podstawowe cele i zasady normalizacji oraz jej organizacje i finansowanie.
Zgodnie z art. 5 ust. 3 ww. ustawy polskie normy (powszechnie dostepne i oznaczane
symbolem PN) stosowane sg na zasadach dobrowolnosci. Zapis ten oznacza dopuszczenie
mozliwosci stosowania w umowach zaréwno umow najnowszych, jak réwniez norm
starszych, pochodzacych ze zbioru norm branzowych, ktére z dniem wejscia w zycie zostaty
zarchiwizowane przez PKN (art. 28 ustawy).

W swietle przedstawionych powyzej wyjasnien mozna wysnué wniosek, ze z punktu widzenia
spetnienia warunkow ustawy rozstrzygajgcym jest nieprzekroczenie okreslonych w ustawie
limitéw powierzchniowych (75/85 m? dla lokalu mieszkalnego i 100/110 m? dla domu
jednorodzinnego). Wybdr wtasciwej normy do obliczania powierzchni nalezy natomiast do
umawiajgcych sie stron - przy czym dopuszczalne jest stosowanie normy PN-70/B-02365, jak
réwniez PN-ISO 9836:1997.

Ustawodawca nie wskazujgc w ustawie wg jakiej normy nalezy oblicza¢ powierzchnie
uzytkowg wyrazit tym samym zasade petnej swobody doboru sposobu obliczen,
uwzgledniajgc dobrowolnos¢ stosowania Polskich Norm na gruncie ustawy o normalizacji.
Jednoczesnie oznacza to, ze w przypadkach gdy wielko$¢ powierzchni uzytkowej liczona wg
wybranej normy znajduje sie na granicy limitu uprawniajgcego do skorzystania z kredytu



preferencyjnego i stosowania dopfat, ustawodawca daje dowolnos¢ umozliwiajgca
zastosowanie normy korzystniejszej dla potencjalnego beneficjenta ustawy (takiej normy, wg
ktorej obliczona powierzchnia uzytkowa ,,zmiesci sie” w limicie ustawowym).

Na koniec nalezy zwréci¢ uwage, ze powotywane powyzej normy sg stosowane do obliczania
powierzchni jako takiej, niezaleznie od jej rodzaju, tzn. zaréwno powierzchni catkowite;j,
powierzchni netto, jak i powierzchni uzytkowej. Odrebnym zagadnieniem jest natomiast
zaliczanie badZ nie powierzchni poszczegdlnych pomieszczenn (obliczonej uprzednio wg
wybranej normy) do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
branej za podstawe ustalenia prawa do skorzystania z finansowego wsparcia na podstawie
ustawy z dnia 27 wrzeénia 2013 r. o pomocy panistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
mtodych ludzi.

Podsumowujac, ponizej zamieszczamy pogladowg tabele dotyczgca powierzchni zaliczanych
lub nie do powierzchni uzytkowej na potrzeby ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi - z zastrzeieniem
wynikajgcym z przytoczonej powyzej definicji powierzchni uzytkowe;.

. . Zaliczenie do powierzchni uzytkowej
Nazwa pomieszczenia L.
W rozumieniu ustawy

Pokdj Tak
Kuchnia Tak
Spizarnia Tak
Przedpokdj Tak
Alkowa Tak
Hol Tak
Korytarz Tak
tazienka Tak
Inne pomieszczenia stuzace mieszkalnym

i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na Tak

ich przeznaczenie i sposéb uzywania

Balkon Nie
Taras Nie
Loggia Nie
Antresola Nie

Szafa w $cianie Nie




Schowek w Scianie

Nie

Pralnia Nie
Suszarnia Nie
Wdzkownia Nie
Strych Nie
Piwnica Nie
Komérki przeznaczone do przechowywania opatu Nie
Garaz Nie
Kottownia/Pomieszczenie, w ktérym znajduje sie Nie
urzadzenie grzewcze

Klatka schodowa - Schody wewnetrzne Tak




