Jakie pomieszczenia zaliczajg sie do powierzchni uzytkowej w rozumieniu programu
»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), zwana dalej ustawg MdM, okresla warunki
udzielenia finansowego wsparcia w zwigzku z zakupem 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 Ilub domu
jednorodzinnego.

Ustawa MdM okres$la definicje lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego oraz
powierzchni uzytkowej mieszkania (lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego) na
potrzeby stosowania ich w ustawie i ustalania wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkan
kwalifikujgcych sie do objecia finansowym wsparciem w ramach programu ,,Mieszkanie dla
mtodych”:

1) zgodnie z art. 2 pkt 3 ustawy MdM lokal mieszkalny jest rozumiany jako samodzielny
lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz.
1492) znajdujacy sie w budynku, w sktad ktorego wchodzg co najmniej dwa takie
lokale. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy o wfasnosci
lokali, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespodt izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

2) zgodnie z art. 2 pkt 4 ustawy MdM dom jednorodzinny to budynek mieszkalny
jednorodzinny w rozumieniu przepisow ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z pézn. zm.), w ktorym znajduje sie
wytgcznie lokal mieszkalny. Za dom jednorodzinny nalezy wiec rozumieé¢ budynek
wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowe] lub grupowej,
stuzgcy zaspokajaniu  potrzeb  mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego ilokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku — jednakze z
zastrzezeniem na potrzeby programu ,Mieszkanie dla mtodych”, iz w budynku tym
znajduje sie wytacznie lokal mieszkainy.

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

Sg to moggace 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, komodrka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”. Warto w tym
miejscu zwrécié¢ uwage, ze ustawodawca okreslajgc definicje pomieszczen przynaleznych nie
utworzyt zamknietego katalogu tych pomieszczen, wskazujgc jedynie, jakie pomieszczenia w
szczegolnosci 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
obtugi budynku mozna uznaé za pomieszczenie przynalezne, przez co jego powierzchnia nie
jest zaliczana do powierzchni uzytkowe;j.

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

Zgodnie z art. 2 pkt 7 ustawy MdM powierzchnia uzytkowa mieszkania jest rozumiana jako
powierzchnia uzytkowg lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pézn. zm.).

Przez powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego nalezy wiec rozumie¢ powierzchnie
wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkdow, holi, korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym
i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania; za
powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza sie powierzchni balkondw, taraséw i loggii,
antresoli, szaf i schowkdédw w S$cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychéw, piwnic
i komadrek przeznaczonych do przechowywania opatu.

Zwazywszy za$ na definicje domu jednorodzinnego przyjeta 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 uzytkowg lokalu
mieszkalnego.

Z powyzszej definicji wynika, ktdrych powierzchni nie zalicza sie do powierzchni uzytkowe;j
lokalu, a ws$rdéd nich nie jest wymieniona powierzchnia klatki schodowej. Zatem w
przypadku, gdy klatka schodowa stuzy wytacznie wiascicielowi lokalu, to jej powierzchnie
zalicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu majgc na uwadze zasady, o ktérych mowa w
wymienionym na wstepie pisma art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), czyli
wysokosé poszczegdlnych czesci tej klatki schodowej (pod biegami schoddw i spocznikow).

Podsumowujgc, ponizej zamieszczamy tabele dotyczacg powierzchni zaliczanych lub nie do
powierzchni uzytkowej na podstawie ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w
nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi.

Nazwa pomieszczenia Z?Iiczenie.do powie.rch.'mi
uzytkowej w rozumieniu ustawy
Pokdj Tak
Kuchnia Tak
Spizarnia Tak
Przedpokdj Tak
Alkowa Tak
Hol Tak
Korytarz Tak




tazienka Tak
Balkon Nie
Taras Nie
Loggia Nie
Antresola Nie
Szafa w Scianie Nie
Schowek w $cianie 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
urzgdzenie grzewcze

Klatka schodowa — Schody wewnetrzne Tak
Inne  pomieszczenia stuzgce mieszkalnym i

gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na Tak
ich przeznaczenie i sposéb uzywania

Pomiar powierzchni uzytkowej w programie ,,Mieszkanie dla mtodych”

Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2014 r. o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtfodych ludzi (Dz. U. poz. 1304 z pozn. zm.) w art. 2 pkt 7 definiuje powierzchnie
uzytkowg mieszkania, jako powierzchnie uzytkowg lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 7
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.). Zgodnie z
powotanym przepisem, przez powierzchnie uzytkowg mieszkania na potrzeby stosowania
przepisow ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
nalezy rozumie¢ ,powierzchnie wszystkich pomieszczern znajdujgcych siew lokalu, aw
szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkdow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych
pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposéb uzywania; za powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza sie
powierzchni balkondw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkdw w scianach, pralni,
suszarni, wézkowni, strychdw, piwnic i komérek przeznaczonych do przechowywania opatu”.



Przyjeta definicja okresla zakres powierzchni uzytkowej pomieszczed wchodzgcych w skfad
powierzchni uzytkowej catego lokalu, jak rowniez zwigzane z budynkiem/lokalem
powierzchnie wytgczone z zakresu stanowigcego podstawe do ustalenia tej wysokosci.

W zakresie zasad obmiaru tak zdefiniowanej powierzchni uzytkowej mieszkania ustawa o
pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi nie wskazuje
szczegodlnej normy okreslajgcej szczegdtowy sposéb obmiaru powierzchni uzytkowej. Z uwagi
na objecie zakresem dziatania ustawy wytgcznie nowo wybudowanych mieszkan przyjete w
tym zakresie rozwigzania wynikajg jednak z:

1) art. 10 ust. 7 i 8 ustawy, tj. przepisdow okreslajgcych dokumenty stanowigce podstawe
weryfikacji (z uwagi na limity powierzchni uzytkowej i ceny mieszkania) uprawnienia
nabywcy do finansowego wsparcia - umowa o ustanowieniu lub przeniesieniu
wiasnosci mieszkania lub umowa deweloperska, ewentualnie warunkowo réwniez
umowa przedwstepna lub dane zawarte w prospekcie informacyjnym dotyczacym
przedsiewziecia deweloperskiego;

2) w ww. kontekscie wskazania normy PN-ISO 9836:1997, jako obowigzujgcej podstawy
dla wymiaru wskaznikdw powierzchniowych i kubaturowych dla nowych
przedsiewzieé¢ deweloperskich po zmianach prawnych zwigzanych z wejsciem w zycie
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377)%;

3) w pozostatym zakresie art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 wrzesnia 2002 r. o normalizacji
(Dz. U. Nr 169, poz. 1386 z pdzn. zm.), wskazujgcego na dobrowolne stosowanie
Polskich Norm - w zwigzku z wystepowaniem w ofercie rynku pierwotnego mieszkan,
ktdrych sprzedaz rozpoczeta sie przed wejsciem w zycie ustawy o ochronie praw
nabywcy w lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, wystepowanie w
umowach wskazanych w pkt 1 powierzchni okreslonej przy wykorzystaniu
obowigzujgcej do 1999 roku normy PN-70/B-02365 jest mozliwe, a poprawnosc
takiego obmiaru w zwigzku z programem MdM nie wykluczajg przepisy ustawy o
pomocy parnistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi.

W ww. kontekscie nalezy zauwazy¢, ze poza powotang w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronie
praw lokatorow (...) definicjg powierzchni uzytkowej lokalu, art. 2 ust. 2 tej ustawy odnosi sie
rowniez do sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu. Uwzgledniajagc powyisze
wyjasnienia, wskazane w art. 2 ust. 2 ww. ustawy zasady wymiaru powierzchni uzytkowej
lokalu nie majg jednak zastosowania do programu ,Mieszkanie dla Mtodych”, bedac
szczegdlng formg pomiaru przyjeta na potrzeby ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w
odniesieniu do wszystkich lokali bedgcych przedmiotem najmu, stanowigc norme
ujednolicajgca zasady okreslania tej wielkosSci dla potrzeb np. ustalenia wysokosci stawki
czynszu oraz okreslania wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu.

! Ustawa wprowadzita zmiany do art. 34 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pdzn.
zm.). Na podstawie ww. przepisu zostato wydane rozporzgdzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. poz. 462 z pdzn. zm.). Zgodnie z § 8 ust. 2 pkt 9
ww. rozporzadzenia, w przypadku obiektéw budowlanych cze$¢ opisowa projektu zagospodarowania dziatki lub terenu powinna okresla¢
powierzchnie zabudowy okreslang zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zatgczniku do rozporzadzenia. Zatacznik do rozporzadzenia wymienia w tym zakresie
(wiersz 9) norme PN-1SO 9836:1997. Powyzsze przepisy weszty w zycie w dniu 29 kwietnia 2012 r.



