POWIERZCHNIE
BUDYNKOW I LOKALI

Okreslenie powierzchni budynku czy lokalu uzaleznione jest od obszaru
prawnego, w ktérym powierzchnia ma by¢ wykorzystywana, nie ma jednej
ogoblnie obowigzujacej zasady obliczania powierzchni czy zaliczania danej
powierzchni do danego rodzaju powierzchni.

PRAKTYKA

dr inz. Halina Stankowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 716

onizej wymieniono niektdre usta-
wy 1 inne przepisy prawa, w kto-

rych podano wytyczne do obli-

czania powierzchni lub uznania danej
powierzchni jako powierzchni uzyt-
kowej lub innej:

Ustawa prawo budowlane z dnia 7 lip-
ca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2010r., Nr 243 poz. 1623, z pozniej-
szymizmianami),

e Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z2002r, Nr 75, poz. 690, z pozniej-
szymi zmianami),

e PN-70/B-02365 ,,Powierzchnia
budynkoéw. Podzial, okreslanie i za-
sady obmiaru”;

e PN-ISO 9836:1997 ,,Wtasciwosci
uzytkowe w budownictwie. Okre-
$lanie i obliczanie wskaznikow po-
wierzchniowych i kubaturowych”;

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r.
o wiasnoéci lokali (Dz. U. z 2000r.
Nr 80, poz. 903),

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r.
o podatkach i optatach lokalnych
(Dz. U. z 2010, Nr 95, poz. 613,
z pozniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 28 lipca 1983r. o po-
datku od spadkow i darowizn (Dz. U.
z2009r., Nr 93 poz. 768, z pozniejszymi
zmianami),

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005,
Nr 31, poz. 266, z pozniejszymi zmia-
nami),

Tabela 1

Dopuszczalne normy PN-70-B-02365, PN-ISO 9836

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Obmiar liniowy z doktadnoscia 0,01 m.
Pole powierzchni z doktadno$cia 0,1 m?.

Pomiar na wysokosci 1 m w $wietle $cian
niewyprawionych (dolicza si¢ 2 cm na wyprawy
wewngtrzne, 3 cm lub 5 cm na zewngtrzne).
Pomija si¢ wngki o powierzchni mniejszej niz
0,1 m%.

Pole powierzchni z doktadnos$cia 0,01 m2.

Pomiar na poziomie podlogi w $wietle Scian
wykonczonych.

Rysunek 1
Rodzaje powierzchni
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e Ustawa z dnia 21 czerwca 200Ir.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U.
z2001rv. Nr 71, poz. 734, z pozniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 29 czerwca 1995r.
o statystyce publicznej (Dz. U. z 1995r.
Nr 88, poz. 439, z podzniejszymi
zmianami),

e Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 1999r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych (Dz. U. z 1999,
Nr 112, poz. 1316, z pozniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006r.
o finansowym wsparciu rodzin w na-
bywaniu wlasnego mieszkania (Dz. U.
Nr 183, poz. 1354, z pozniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 17 maja 1989r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2000r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 120,
poz. 1268, z pozniejszymi zmianami),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju
Regionalnego 1 Budownictwa
z dnia 29 marca 2001r. w sprawie
ewidencji gruntéw 1 budynkows;

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych 1 hipotece (tekst jednolity
Dz. U. z 2001r, Nr 124, poz.1361,
z pozniejszymi zmianami).

Problem w tym, ze w wiekszo$ci
ustaw czy rozporzadzen tylko wyryw-
kowo reguluje si¢ zasady obliczania
powierzchni, nie podajac szczegdtowo
zasad jej obliczania. Poza tym podzial na
rodzaje powierzchni w budynkach tez nie
jest jednolity w przepisach prawa czy
normach, a w niektorych ustawach
uzywa si¢ tylko okreslenia powierzchnia,
nie precyzujac jaka to ma by¢ powierz-
chnia.

Najbardziej szczegotowe zasady
obliczania powierzchni 1 ich podziat
podane sag w dopuszczonych do stoso-
wania normach, co zestawiono w Tabe-
lach1-8.

Tabela 2

Powierzchnia zabudowy Pz / Powierzchnia zabudowy

Powierzchnia  rzutu  poziomego  budynku
mierzona po zewngtrznym obrysie $cian kon-
dygnacji przyziemnej lub nadziemnej w przy-
padku gdy jej obrys wystgpuje poza obrys
kondygnacji  przyziemnej. Do  powierzchni
zabudowanej zalicza si¢ roéwniez przeswity,
przejscia oraz rampy, studzienki, wjazdy do
garazy itp. elementy budynku majace oparcie na
ziemi.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢
powierzchni¢ terenu zajgta przez budynek
w stanie wykonczonym. Powierzchnia zabu-
dowy jest wyznaczona przez rzut pionowy
zewngetrznych krawedzi budynku na powierz-
chni¢ terenu. Do powierzchni zabudowy nie
wlicza sig:

e powierzchni obiektéw budowlanych ani ich
czedei nie wystajacych ponad powierzchnig
terenu;

e powierzchni elementéw drugorzednych, np.
schodéw zewnetrznych, daszkéw, markiz,
wystepow dachowych, oswietlenia zewng-
trznego;

e powierzchni zajmowanej przez wydzielone
obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany,
szopy).

Tabela 3

Powierzchnia catkowita Pc

PN-70-B-02365

Powierzchnia wszystkich kondygnacji budynku
nad i podziemnych oraz przyziemnej, mierzona
po obrysie zewngtrznym s$cian. Powierzchnig
pomieszczen lub ich czgsci o wysokosci
w $wietle h 2 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen
w 100%, o wysokosci 1,40 m = h < 2,20 m —
w 50%, a o wysokosci < 1,40 m pomija si¢
catkowicie. Do Powierzchni catkowitej zalicza
si¢ rowniez powierzchni loggii, galerii i ramp.
Powierzchnia catkowita budynku sklada si¢
z powierzchni netto i konstrukcji budynku.

PN-ISO 9836

Powierzchnia catkowita budynku jest suma
powierzchni  catkowitych wszystkich kon-
dygnacji budynku. Jako kondygnacja moga by¢
traktowane  kondygnacje  znajdujace = sig
catkowicie lub czgsSciowo ponizej poziomu
terenu, kondygnacje powyzej poziomu terenu,
poddasza, tarasy, tarasy na dachach,
kondygnacje techniczne i kondygnacje maga-

Zynowe.

Rozréznia si¢ powierzchnie:

e kondygnacji, ktore sa zamknigte przekryte ze
wszystkich stron;

e kondygnacji, ktére nie sa zamknigte ze
wszystkich stron do ich pelnej wysokosci
i ktore sa przykryte, na przyktad loggie;

e kondygnacji, ktoére sa ograniczone ele-
mentami budowlanymi (np. balustradami,
ostonami  zabezpieczajacymi, porgczami)
lecz nie sg przekryte, na przyktad balkony.

Powierzchnia catkowita kazdej kondygnacji

mierzona jest na poziomie posadzki po obrysie

zewngtrznym  budynku z  uwzglednieniem
tynkow, oktadzin i balustrad,

Wneki i wystepy dla celow konstrukcyjnych

estetycznych oraz wyprofilowania nie sa

wliczane, jezeli nie zmieniaja powierzchni
netto kondygnacji.

Kondygnacje przekryte, ktére nie sq zamknigte

lub sg tylko cze$ciowo zamknigte i nie maja

elementow zamykajacych sa obliczane z obrysu
przekrycia na rzucie pionowym.

Powierzchnia kondygnacji netto nie jest

okreslona dla nastgpujacych przestrzeni:

e pustej przestrzeni migdzy powierzchnig tere-
nu a dolng czescig budynku, np. kanaty prze-
tazowe;

e przestrzeni wewngtrznej stropodachow wen-
tylowanych;

e poddasza nieuzytkowego, nie nadajacego si¢
do poruszania si¢ w pozycji wyprostowanej.

Powierzchnia catkowita kondygnacji jest

obliczana oddzielnie dla kazdej kondygnacji.

Powierzchnie w obregbie kondygnacji o zréz-

nicowanej wysokosci (np. duze hole, audytoria)

sq takze obliczane oddzielnie.

Jezeli powierzchnie poszczegdlnych kondyg-

nacji beda dodawane do siebie, to rézne rodzaje

powierzchni nalezy wyodrgbni¢ w celu prze-
prowadzenia oceny, pordéwnan i oddzielnego
obliczania kubatur.

Powierzchnia catkowita kondygnacji sktada sie¢

z powierzchni kondygnacji netto i powierzchni

zajetej przez konstrukcje.
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Biorac pod uwage jednak, ze normy
nie s3 obowigzujace, a obowigzujace sg
przepisy prawa i majac na wzgledzie
proces powstawania budynkow, pierw-
szym obowigzujacym przepisem praw-
nym w tym procesie jest prawo budowla-
ne i podporzadkowane mu Rozporza-
dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie. (Dz. U.
z 2002r., Nr 75 poz. 690, z pozniejszymi
zmianami):

$9.1.  Wymagane w rozporzqdzeniu
wymiary w Swietle nalezy
rozumiec¢ jako uzyskane po
wykonczeniu powierzchni ele-
mentow budynku, a w odnie-
sieniu do wymiarow otworow
okiennych i drzwiowych — jako
uzyskane po otwarciu skrzydla
okna lub drzwi pod kqtem 90°.

§72.1. Wysokos¢ pomieszczen prze-
znaczonych na pobyt ludzi
powinna odpowiadaé¢ wyma-
ganiom okreslonym w ponizszej
tabeli, jezeli przepisy odrebne,
w tym dotyczqce pomieszczen
pracy i pomieszczen stuzby
zdrowia, nie okreslajg innych
wymagan (Tabela 9).

W projekcie budowlanym wymiary
podawane sg w $wietle $cian wykon-
czonych, a powierzchnia uzytkowa
podawana jest dla powierzchni pomiesz-
czen o wysokosci powyzej 1,9 m (nie
mozliwa jest do wykorzystania norma
PN-70-B-02365). Tak obliczona po-
wierzchnia nie zawsze spetnia wymogi
obszaréw uregulowanych innymi usta-
wami np. ustawg o podatkach i optatach
lokalnych, ustawa o podatku od spadkow
i darowizn czy o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy
cho¢by z uwagi na wysoko$¢ pomiesz-
czen.

W ustawie o wlasnosci lokali jako
powierzchni¢ uzytkowa lokalu przyj-
muje si¢ powierzchnie pomieszczen
wydzielonych trwatymi $cianami w ob-
rebie budynku izb lub zespdét izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktére wraz z pomieszczeniami pomoc-
niczymi shizg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych i innych, nie podajac
wedlug jakich regut ma by¢ ona obli-
czona.

W ustawie o podatkach i oplatach
lokalnych powierzchnia uzytkowa
budynku lub jego czesci to powierzchnia
mierzona po wewnetrznej dtugosci $cian
na wszystkich kondygnacjach, z wyjat-
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Tabela 4

Powierzchnia konstrukcji Pk

Powierzchnia przekroju poziomego pionowych
elementow konstrukcji nosnych i nienos$nych, jak
stupy, $ciany nosne i wypelniajace (ostonowe),
§cianki dzialowe itp. na wszystkich kondyg-
nacjach budynku.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia konstrukcji jest czescia po-
wierzchni catkowitej kondygnacji (na rzucie
poziomym na poziomie podlogi) i jest to
powierzchnia utworzona przez elementy
zamykajace (np. $ciany nosne zewngtrzne
i wewnetrzne) i powierzchnie stupdéw, piondéw
wentylacyjnych, kominéw, $cian dzialowych
itp. oraz powierzchnie przez ktére nie mozna
przejsé.

Powierzchnia konstrukcji jest okreslana odrgb-
nie dla kazdej kondygnacji, a jezeli zachodzi
potrzeba — dodatkowo dzielona zgodnie z def.
Pc budynku Jest ona obliczana dla budynku
w stanie wykonczonym, na poziomie podiogi
nie liczac listew przypodlogowych, progow,
cokotow itp.

Do powierzchni konstrukcji wlicza si¢ takze
powierzchnie przej$é¢ drzwiowych, wngk i nisz
w elementach zamykajacych zgodnie z def. Pc
budynku. Powierzchnia konstrukcji moze by¢
takze obliczana jako roéznica catkowitej
powierzchni kondygnacji i powierzchni kon-
dygnacji netto

Tabela 5

Powierzchnia netto Pn

Powierzchnia wszystkich pomieszczen budynku
mierzona w $wietle konstrukcji no$nych i
nieno$nych, zaliczana zgodnie z def. Pc.
Powierzchnia netto budynku sklada si¢ z
powierzchni ruchu i uslugowej oraz powierzchni
uzytkowej.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia kondygnacji netto jest powierz-
chnig ograniczona przez elementy zamykajace.
Powierzchnia kondygnacji netto jest okreslana
oddzielnie dla kazdej kondygnacji i dalszy jej
podzial okres$lony jest zgodnie z def. Pc
budynku. Jest ona obliczana dla wymiaréw
budynku w stanie wykonczonym, na poziomie
podtogi nie liczac listew przypodiogowych,
progow itp.
Przekryte powierzchnie kondygnacji, ktore nie
sa zamknigte lub sg tylko czgsciowo zamknigte
inie maj¢ elementow zamykajacych sa
obliczane z rzutu pionowego obrysu przekrycia.
Powierzchnie w obrgbie kondygnacji o zréz-
nicowanej wysokosci (np. duze hole, audytoria)
s takze obliczane oddzielnie.
Do powierzchni kondygnacji netto wliczane sa
takze elementy nadajace si¢ do demontazu takie
jak: $cianki dziatkowe, rury, kanaty.
Do powierzchni kondygnacji netto nie sa
wliczane powierzchnie otworéw na drzwi
i okna oraz nisze w elementach zamykajacych.
Powierzchnie kondygnacji netto dzieli si¢ na:

e powierzchni¢ uzytkowa

e powierzchni¢ uslugowa

e powierzchnig ruchu

Tabela 6

Powierzchnia ruchu Pr

Powierzchnia pomieszczen oraz wydzielonych
czgs$ci  pomieszczen i czesci  kondygnacji
przeznaczonych do ogolnej komunikacji na
wszystkich kondygnacjach budynku, w tym:
korytarze, szyby dzwigowe, galerie.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia ruchu jest to czg$¢ powierzchni
netto, ktora przeznaczona jest dla ruchu
wewnatrz budynku (np. powierzchnia klatek
schodowych, korytarzy, wewnetrznych ramp
i pochylni, poczekalni, balkonéw ewakuacyj-
nych).

Powierzchnia ruchu jest okreslana oddzielnie
dla kazdej kondygnacji z dodatkowym po-
dzialem wg def. Pc budynku.

Powierzchnie pomieszczen o zrdéznicowanej
wysokosci w obrebie jednej kondygnacji sa
obliczane oddzielnie.

Do powierzchni ruchu wlicza si¢ takze
powierzchnie netto szybéw dzwigowych i po-
wierzchnie zajete przez urzadzenia wbudowane
przeznaczone do ruchu ogdlnie dost¢gpnego na
kazdej kondygnacji oddzielnie (np. schody
ruchome)
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kiem powierzchni klatek schodowych
oraz szybdéw dzwigowych; za kondyg-
nacje uwaza si¢ rowniez garaze podziem-
ne, piwnice, sutereny i poddasza uzyt-
kowe. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich
czgsécei oraz cze$¢ kondygnacji 0 wyso-
kosci w Swietle od 1,40 m do 2,20 m
zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej
budynku w 50 %, a jezeli wysokos¢ jest
mniejsza niz 1,40 m, powierzchni¢ t¢
pomijasie.

W ustawie o podatku od spadkéw
i darowizn za powierzchni¢ uzytkowa
budynku (lokalu) uwaza si¢ powierz-
chni¢ mierzong po wewnetrznej dlugosci
$cian pomieszczen na wszystkich kon-
dygnacjach (podziemnych i naziemnych,
z wyjatkiem powierzchni piwnic i klatek
schodowych oraz szybow dzwigdw).
Powierzchnie pomieszczen lub ich czgséci
oraz cze¢$¢ kondygnacji o wysokosci
w swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢
do powierzchni uzytkowej budynku
w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza
niz 1,40 m - powierzchnig te pomija sig.

W ustawie o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy
przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu
rozumie si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu,
a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spi-
zarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy,
tazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzglgdu na ich
przeznaczenie i sposdb uzywania; za
powierzchni¢ uzytkowa lokalu nicuwaza
si¢ powierzchni balkonow, taraséow
i loggii, antresoli, szaf i schowkow
w $cianach, pralni, suszarni, wézkowni,
strychow, piwnic i komorek przezna-
czonych do przechowywania opatu.
Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu
dokonuje si¢ w §wietle wyprawionych
$cian. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich
czgséci o wysokosci w swietle rownej lub
wigkszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do
oblicze w 100%, o wysokosci rownej
lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od
2,20 m - w 50%, o wysokosci mniejszej
od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.
Pozostate zasady obliczania powierzchni
sa zgodne z Polska Norma odpowiednig
do okres$lania i obliczania wskaznikow
powierzchniowych 1 kubaturowych
w budownictwie.

W obszarze statystyki publicznej
obowiazujace jest Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 30 grudnia 1999r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tow Budowlanych (Dz. U. z 1999r,
Nr 112, poz. 1316, z pozniejszymi
zmianami), w ktorym jest nastgpujgca
definicja:

Tabela 7
Powierzchnia ustugowa Pg

PN-70-B-02365

Powierzchnia uslugowa Pg

PN-ISO 9836

Powierzchnia  pomieszczen, stuzacych  do | Powierzchnia  uslugowa jest to  czgs$¢
zaspokojenia potrzeb zwiazanych posrednio | powierzchni kondygnacji netto, przeznaczona
z przeznaczeniem budynku — na wszystkich jego | na usytuowanie instalacji i urzadzen tech-
kondygnacjach. nicznych, takich jak:
1. instalacje kanalizacyjne,
2. instalacje wodne,
3. instalacje ogrzewania i cieptej wody,
4. instalacje gazowe (inne niz dla celow
ogrzewania) i na paliwa plynne,
5. instalacje elektryczne, pradnice,
6. wentylacja, klimatyzacja i systemy chtod-
nicze,
7. instalacje telefoniczne i urzadzenia rozdziel-
cze,
8. dzwigi, schody ruchome i przenos$niki,
9. inne instalacje wspolnego uzytku.
Powierzchnia  ustugowa  jest  okreslana
oddzielnie dla kazdej kondygnacji oraz w przy-
padkach, gdy jest to potrzebne, dodatkowo
rozrézniana wg def. Pc budynku. Do po-
wierzchni  uslugowej wliczane sa takze
powierzchnie pomieszczen przeznaczonych na
podstawowe instalacje  ustugowe, trzony
kominowe, kanaly przetazowe i pomosty
techniczne.
Tabela 8

Powierzchnia uzytkowa Pu

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia pomieszczen stuzacych do zaspo-
kojenia potrzeb zwiazanych bezposrednio z prze-
znaczeniem budynku (lub jego wydzielonej
czedci) — na wszystkich kondygnacjach. Powierz-
chnia uzytkowa budynku sktada si¢ z powierz-
chni podstawowej i pomocniczej.

Powierzchnia podstawowa Pp

Powierzchnia (czg$¢ powierzchni uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia podstawowych
potrzeb wynikajacych z funkcji budynku lub jego
wydzielonej czgsci — na wszystkich kondyg-
nacjach (np. w budynku mieszkalnym — pokoje,
w budynkach przemystowych — powierzchnie do
celéw produkcyjnych, w budynkach szkolnych —
pomieszczenia do nauki).

Powierzchnia pomocnicza Pd

Powierzchnia (czg$¢ powierzchni uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia pomocniczych
potrzeb wynikajacych z funkcji budynku i nie
wchodzacych w zakres potrzeb podstawowych —
na wszystkich kondygnacjach (np. w budynku
mieszkalnym — tazienki, w budynku przemys-
lowym — pomieszczenia administracyjne, w bu-
dynkach szkolnych — pokoje dla nauczycieli,
pomieszczenia administracyjne).

Powierzchnia uzytkowa jest to czg$¢ po-
wierzchni kondygnacji netto, ktéra odpowiada
celom i przeznaczeniu budynku.

Powierzchnia uzytkowa okreslana jest oddziel-
nie dla kazdej kondygnacji i dodatkowo
dzielona zgodnie z def. Pc budynku.
Powierzchnie uzytkowe klasyfikowane sg
zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkdow,
dla ktorych sa one wznoszone.

Dzieli si¢ je zwykle na powierzchnie uzytkowe
podstawowe i powierzchnie uzytkowe pomoc-
nicze.

Klasyfikacja podstawowych i pomocniczych
pow. uzytkowych jest zalezna od przeznaczenia
budynku.

Powierzchnia wewnetrzna kondygnacji jest
powierzchnia catkowita kondygnacji zmniej-
szong o powierzchni¢ zajegta przez Sciany ze-
wngtrzne.

Powierzchnia wewngtrzna kondygnacji jest
okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji
zmniejszong o powierzchni¢ zajgta przez Sciany
zewnetrzne.

Powierzchnia wewngtrzna kondygnacji jest
okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji.
Do obliczania powierzchni catkowitej kon-
dygnacji i powierzchni zajgtych przez $ciany
zewngtrzne stosuje  si¢ te same zasady.
Powierzchni¢ wewnetrzna kondygnacji otrzy-
muje si¢ przez odjecie powierzchni zajgtej
przez $ciany zewnetrzne od catkowitej po-
wierzchni kondygnacji.

Powierzchnia wewnetrzna kondygnacji sktada
si¢ z powierzchni netto i powierzchni przegrod
wewngtrznych.

,, Calkowita powierzchnia uzytkowa
budynku obejmuje calq powierzchnie
budynku z wyjgtkiem:

e powierzchni elementow budowlanych
m. in. podpor, kolumn, filarow, szybow,
kominow,

e powierzchni zajmowanych przez po-
mieszczenia techniczne instalacji
ogolnobudowlanych;

e powierzchni komunikacji, np. klatki
schodowe, dzwigi, przenosniki.

Czes¢ ,,mieszkaniowa” budynku
mieszkalnego obejmuje pomieszczenia
mieszkalne (kuchnie, pokoje wypoczyn-
kowe, sypialnie), pomieszczenia pomoc-
nicze, piwnice oraz pomieszczenia 0gol-
nego uzytkowania (np. wozkarnie, su-
szarnie)”
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Definicja ta nie jest spdjna z wczes-
niejszymi rodzajami powierzchni.

W ewidencji gruntéw i budynkow
przez powierzchni¢ zabudowy rozumie
si¢ pole powierzchni figury geometry-
cznej okreslonej przez kontur wyzna-
czony przez prostokatny rzut na plasz-
czyzng¢ poziomag zewngtrznych ptlasz-
czyzn $cian zewnetrznych kondygnacji
przyziemnej budynku, a w budynkach
posadowionych na filarach, kondygnacji
opartej na tych filarach — zwanego dalej
konturem budynku. Dla budynku podaje
si¢ laczne, wyrazone w m2, pole
powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali w budynku i pomieszczen przy-
naleznych do lokali. Powierzchni¢
uzytkowa lokalu ustala si¢ zgodnie
z zasadami okre$lonymi w przepisach
ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (Dz. U. z 1998r. Nr 120, poz.
787 i Nr 162, poz. 1119, z 1999r. Nr 111,
poz. 1281, z 2000r. Nr 3, poz. 46, Nr 5,
poz. 67, Nr 83, poz. 946, Nr 88, poz. 988,
Nr 95, poz. 1041iNr 122, poz. 1317 oraz
z2001r. Nr4, poz. 27).

Podstawa oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej sa dane z katastru
nieruchomosci (obecnie ewidencji grun-
tow i budynkow), nie sa jednak sprecy-
zowane 1 wymagane zasady opisu
budynkow.

W ustawie o finansowym wsparciu
rodzin i innych oséb w nabywaniu
wlasnego mieszkania okreslajacej
zasady stosowania doptat do oprocento-
wania kredytow udzielanych na zakup
lokalu mieszkalnego, budowe i zakup
domu jednorodzinnego albo wniesienie
wkladu budowlanego do spotdzielni

PRAWO

PRAKTYKA

Tabela 9

Minimalne wysokosciw zaleznosci od rodzaju pomieszczen

Rodzaj pomieszczenia (sposéb uzytkowania) Minimalna
wysokos¢
w Swietle [m]
Pokoje w budynkach mieszkalnych oraz sypialnie 1-4-osobowe w budyn- 9 5%
kach zamieszkania zbiorowego S%)
Pokoje na poddaszu w budynkach jednorodzinnych i mieszkalnych
) . oL . 2,2%)
zagrodowych oraz pomieszczenia w budynkach rekreacji indywidualnej
Pomieszczenia do pracy **), nauki i innych celow, w ktorych nie wystepuja
czynniki uciazliwe lub szkodliwe dla zdrowia, przeznaczone na staty lub
czasowy pobyt:
a) nie wigcej niz 4 0sob 25
b) wigcej niz 4 oséb 3,0
Pomieszczenia jak wyzej, lecz usytuowane na antresoli, jezeli nie
wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 2,2
Pomieszczenia do pracy **) i innych celéw, w ktorych wystepuja czynniki
L . . 33
uciazliwe lub szkodliwe dla zdrowia
Pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt ludzi, jak dyzurki, portiernie,
kantory, kioski, w tym kioski usytuowane w halach dworcowych, 22%)
wystawowych, handlowych, sportowych, jezeli nie wystepuja czynniki ’
szkodliwe dla zdrowia
Pomieszczenia przeznaczone na czasowy pobyt ludzi:
a) jezeli nie wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 2,2%)
b) jezeli wystgpuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 2,5

*)  Przy stropach pochytych jest to wysoko$¢ srednia liczona migdzy najwigksza, a najmniejsza wysokoscia
pomieszczenia, lecz nie mniejsza niz 1,9 m. Przestrzeni o wysokosci ponizej 1,9 m nie zalicza si¢ do

odpowiadajacej przeznaczeniu danego pomieszczenia.

**) Wymagania dotyczace minimalnej wysokosci pomieszczen w zakladach pracy okreslaja przepisy

o bezpieczenstwie i higienie pracy.

mieszkaniowej powierzchni¢ uzytkowa
domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego, przyjmuje si¢ na podstawie
zatwierdzonego projektu budowlanego.

Podsumowanie

e Budynek lub lokal moze mie¢ rézne
powierzchnie uzytkowe uzaleznione
od przyjetych wytycznych do ich
obliczania.

NOWE MINISTERSTWO

Rada Ministrow rozporzadzeniem z dnia 21 listo- o

pada 2011r. (Dz.

U. nr 250, poz.

1500) zniosta

funkcjonujace w latach 2007-2011 Ministerstwo Infra-

struktury tworzac jednocze$nie rozporzadzeniem z dnia 21 listo-

e Porownywanie powierzchni budynku
lub lokalu ma sens, jesli powierzchnie
zostaty wyliczone wedhug tych samych
zasad 1 dla tego samego rodzaju
powierzchni.

e najczeg$ciej nieznana jest zasada
obliczenia powierzchni znajdujacych
si¢ w roznych dokumentach (KW,
dokumentacji projektowej, os$wiad-
czeniach), moga by¢ takze podane
wedlug juz dzi$ nie obowiazujacych
przepiséw prawa lub norm.

"'-‘\LLH-

pada 2011r. (Dz. U. nr 250, poz. 1503) Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, ktore od tego dnia jest organem wlasciwym m. in. do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, w tym réwniez w zakresie dzialalnosci zwiazanej z szacowaniem

nieruchomosci.

Opr. W. G.

Zrédlo: Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.
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