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Metr o wymiarze ustawowym

13 lutego 2026 roku weszta w zycie ustawa z dnia 4 grudnia
2025 roku o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2026 r. poz.
27, ,Ustawa”). Jest to relatywnie niewielka objetosciowo
nowelizacja, ale jej znaczenie dla rynku pierwotnego
nieruchomosci moze by¢ istotne. Nowelizacja dotyka
bowiem jednego z kluczowych elementdw umowy
deweloperskiej, a mianowicie sposobu ustalania ceny.

Podstawowa zmiang jest dodanie do Ustawy art. 5a, zgodnie
z ktérym cena ma by¢ okreslana jako iloczyn powierzchni
uzytkowej lokalu (lub domu) oraz ceny za 1 m? tej
powierzchni. Ustawodawca nie poprzestat jednak na samej
konstrukcji matematycznej.  Wprost przesadzit, ze
powierzchnia uzytkowa musi by¢ ustalana zgodnie
z wiasciwa Polska Norma dotyczaca okreslania i obliczania
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych
w  budownictwie. To rozwigzanie istotnie ogranicza
dotychczasowa swobode w zakresie metod obliczania
metrazu. Poprzednio strony same okreslaty sposéb pomiaru
powierzchni uzytkowej, natomiast obecnie sposéb ten zostat
powigzany z konkretnym standardem normatywnym.
Oznacza to, ze metodologia ustalania powierzchni uzytkowej
przestaje by¢ wytacznie kwestia umowng, a staje sie
elementem normatywnie uregulowanym.

Nowe zasady maja zastosowanie do umow zawieranych od
dnia wejscia w zycie nowelizacji. W praktyce oznacza to, ze
umowy deweloperskie oraz rezerwacyjne zawierane po 13
lutego 2026 roku musza wskazywac faktyczna powierzchnie
uzytkowa, ustalong zgodnie z Polska Norma, eliminujac
Z rozliczenia m.in. powierzchnie zajeta przez sciany dziatowe.
Cena ma wynika¢ z rzeczywistej powierzchni uzytkowej
ustalonej wedtug jednolitego standardu, a nie wedtug
przyjetej przez danego dewelopera definicji ,powierzchni
rozliczeniowej” czy ,sprzedazowej”. Dotychczas deweloperzy
mieli duzo wiekszg swobode w zakresie wyboru norm
pomiaru.

Nowelizacja Ustawy nie jest zmiang czysto techniczna - jej
skutki odczujg obie strony procesu inwestycyjnego. Dla
deweloperdw oznacza ona przede wszystkim koniecznosé
odpowiedniego  dostosowania modeli sprzedazowych
i dokumentacji — w tym wzordw umow deweloperskich,
prospektéow informacyjnych oraz materiatéw
marketingowych.  Wymaga to  weryfikacji  sposobu
dokonywania pomiardéw, aktualizacji kalkulacji cenowych
oraz zapewnienia petnej spdjnosci pomiedzy dokumentacja
projektowa a tresciag umowy. Z kolei dla kupujacych zmiana
oznacza wiekszg transparentnosc¢ i poréwnywalnosé ofert,
skoro cena bedzie powigzana z powierzchnia uzytkowa
ustalona wedtug jednolitego standardu.
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Na zakonczenie mozna przekornie zapytac, czy skoro metr
marks kwadratowy zyskat range ustawowa, to nie nabierze przy

okazji nieco wiekszej wartosci rynkowej? Czas pokaze, czy
PRAKTYKA OKIEM PRAWNIKA precyzja pomiarow nie przetozy sie na réwnie precyzyjne —
cho¢ wyzsze — wyliczenia w cennikach.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Karolina Pacholska, Associate Urszula Krupa, Managing Associate
karolina.pacholska@ngllegal.com urszula.krupa@ngllegal.com
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