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Streszczenie

W pracy poruszono problem ustalenia jednoznaczne] jednostki poréwnawczej.
Jednoczednie pokazujac trudnoscl w wyznaczeniu najezescie] wykorzystywane]
jednostki jaka jest powierzchniauzytkowa.
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1. Wstep

zeczoznawcea majgtkowy okre-

éla jednostke pordéwnawezg, do

ktoregj odnosi sig cena transak-
cyjna, a takze stosuje identyczne
jednostki dla nieruchomodci wyceniangj
i nieruchomedci poréwnawczych np. m?
powierzchni gruntu, m? powierzchni
budynku, m? kubatury. W szezegélnie
uzasadnionych wypadkach jednostks
poréwnawcezg moze by¢ nieruchomodd
[1]. Kazdy rzeczoznawca majgtkowy
spotkal sie z dylematemn wyboru jed-
nostki poréwnawczej, nie tylkoe przy
szacowaniu nieruchomeoedci podejéciem
poréwnawcezym. Dlaczego najezedcig
spotykang jednostka pordwnawcezg jest
powierzchnia uzytkowa?

2. Powierzchnia uzytkowa

Z godnie z przytoczong definicja

w Polskiej Klasyfikacji Obiek-

toéw Budowlanych [2]: ,.Caltko-

wita powierzchnia uzytkowa budynku

obejmuje calg powierzchnie budynku

zwyjatkiem:

¢ powierzchni elementéw budowlanych
m.in. podpdr, kolumn, filaréw, szy-
héw, komindw,

¢ powierzchni zajmowanych przez
pomieszezenia techniczne instalacji
ogdlnobudowlanych;

¢ powierzchni komunikacji, np. klatki
schodowe, dzwigi, przenoéniki.”

Z dniem 29 kwietnia 2012r. zaczela
obowigzywad Ustawa z dnia 16 wrzesnia
2011z ¢ ochronie praw nabywcey lokalu
mieszkalnege lub domu jednoro-
dzinnego [3] regulujaca tryb oraz zasady
zawierania umow deweloperskich po-
migdzy nabywca lokalu lub domu
jednoredzinnego a deweloperem. Zgod-
nie z ustawa, umowa deweloperska ma
zawieral migdzy innymi wskazanie
sposobu pomiaru powierzchni lokalu lub
domu jednoredzinnege. Kwestia po-
miaru powierzchni zostala uregulowana
Rozporzadzeniem Ministra Transportu,
Budownictwa 1 Gospodarki Morskigj
z dnia 25 kwiemia 2012r. w sprawie
szezegdlowego zakresu i formy projektu
budowlanege w stosunku de budynku
mieszkalnego jednorodzinnege i lokali
mieszkalnych [4]. Wprowadzenie
w Rozporzadzeniu zasad obliczania
powierzchni dla budynkéw nowoebudo-
wanych, a takze w przypadku nadbu-
dowy, rezbudowy, przebudowy 1 zmiany
sposobu  uzytkowania budynkéw
oddanych do uzytkowania, pelegajgcych
na powoelaniu w przepisach [4] Polskigj
Normy PN ISO 9836:1997 [5] pozwo-
lita ustalié jednolite reguty dokonywania
obliczenn powierzchni uzytkowej, po-
niewaz w §11 ust. 2 pkt 2 lit b [4]
wprowadzono ujednolicong zasade
przyjmowania do obliczen powierzchni
pomieszezen: ,powierzchnie pomiesz-
czeh lub ich czedei o wysokodci w dwietle
rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy
zaliczaé do obliczen w 100%, o wyso-
kogcirownej lub wickszej od 1,40 m, lecz
mnigjszej od 2,20 m  w 50%, natomiast

o wysokodci mnigjszej od 1,40 m pomija
sig catkowicie”. Powyzsze wielkodci
zostaly zaczerpniete z normy PN 70/B
02365 [6]. Nalezy pamietad, ze przed
dniem 29 kwietnia 2012r. mozna byle
réwniez stosowad ,starg” normeg [6].
Stad wybierajgc do analizy nierucho-
moéci zabudowane budynkami zréznych
okresdw nalezy zachowad zasade
wspoéhniernosei de sposobu obliczania
powierzchni uzytkowej.

Wydaje sie zasadnym przypomnienie
gtéwnych réznic w ww. normach (Tabe-
la 1), mime ze w ogélnodostepnej prasie
jest wiele artykutdw, w wigkszoscel
sprzed dziesieciu lat, przedstawiajgcych
szezegdlowe poréwnanie norm m.in.
Inzynier budownictwa nr 33 z 20061, [7],
czy Nieruchomoscnr 4z 2004r. [8].
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Tabela 1

Zestowienie porownenweze zasad obmiaru t obliczania powierzchni uzythowef

PN-ISO 9836:1997 [5]

PN-70/B~-02365 [6]

Pomiar na poziomie podtogi.

Pomiar metr nad podtoga.

Pomiar w stanie catkowicie wykonczonym.

Pomiar w stanie surowym, tzn. bez tynkow i oktadzin wykonywanych
na miejscu.

Wnek w $cianach o powierzchni powyzej 0,1 m? nie dolicza sie do
powierzchni lokalu mieszkalnego.

Wneki w $cianach o powierzchni powyzej 0,1 m? dolicza sie do
powierzchni lokalu mieszkalnego.

Powierzchnie zewngtrzne niezamknigte ze wszystkich stron, dostgpne
z danego pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.) dolicza sie¢ do
jego powierzchni (mieszkania, lokalu uzytkowego), wykazujac
oddzielnie: powierzchnie nienakryte (balkony, tarasy), powierzchnie
nakryte (loggie).

Powierzchni zewngtrznych niezamknigtych z wszystkich stron
dostepnych z danego pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.) nie
wlicza si¢ do powierzchni pomieszczenia ani lokalu mieszkalnego lub

uzytkowego.

Dok}adnos¢ pomiaréw i obliczen powierzehni do 0,01 m?.

Dokladnosé pomiaréw i obliczen powierzehni do 0,1 m?

Powierzchnia pomieszczenia liczy sig w calosci zgodnie z po-
wierzchnig podtogi, dzielgc na dwie czgéci:

1. o wysokosci 1,90 m i wigcej,

2. o wysokos$ci ponizej 1,90 m, ktéra moze by¢ zaliczona

Powierzchnia pomieszezenia ze skosnym sufitem:
1. o wysokosci powyzej 2 ,20m = 100%,
2. o wysokosci od 1,40m do 2,20m — 50%,

3. ponizej 1,40m - nie wlicza si¢.

wylacznie do powierzchni pomocniczej zgodnie z §72
Rozporzadzenia [9].

Zrodio: opracowariewlasne.

3. Przyklad rachunkowy Tabela 2

: - , Zestawienie wskaznikow powierzchriowych i kubaturowych
owierzchnia uzytkowa jest trudna p i

do wymaczenia w duzej prébee
zabudowanych nieruchomosci.
Ponizej przeanalizowano ceny transak-
cyjne nieruchomodci zabudowanych

Powierzchnia Powierzchnia
zabudowy calkowita
[m’] [m’]

Powierzchnia
uzytkowa
[m?]

Powierzchnia

dzialki
[m’]

domami mieszkalnymi jednoredzinnymi 1 1445 127.87 107,57 160,00 650
(prawe whasnodei). Budynki sg wyko-
nane w technologii tradycyjnej. Sa to 2 lage 0 H3 % a7 i 488
obiekty niepodpiwniczone, jednokon- 3 1610 139,80 108,00 159,70 703
dygnacyjne z poddaszem uzytkowym
: 4 1690 146,90 113,50 163,20 738

wybudowane po 2000 reku. W Tabeli 2 ’
zestawione wekazniki powierzchniowe 5 1500 130,60 101,00 144,60 655
i kubaturowe wyznaczone jednakows 6 1580 133,60 106,50 151,80 690
metodg zgodnie z [4]. Wielkodci - :
zostaty przyjete na podstawie projektow 7 1683 137,60 112,10 161,40 740
budowlanych, dodatkowe zostaty zwe- 8 1566 134,80 109,80 157,90 724
ryfikowane podezas wizji lokalnej.
W Tabeli 3 zestawiono ceny jednostkowe 9 i 133,60 111,00 160,30 736
przyjmujgc rézme jednostki poréwnaw- 10 1490 130,20 110,90 160,00 735
cze. W Wcrs]l,pa,rdzo skroconej prz‘c‘:df 1 1450 123,60 106,00 156,50 718
stawiono ponizej obliczenia wartodci
nieruchomodci X, ktéra zostata sprze- 12 1410 119,20 103,80 153,20 690
dana za ceng rynkowa w wysokosci 13 1510 128,72 111,80 163,50 720
520 tys. zl., a nastepnie pordwnano
OEZACOWANES Wartodol rynl{owe 7 ceng 14 1534 127,63 114,57 167,50 690
transakcyjng. X 1388 125,24 111,60 153,40 670

Uistilono, #¢ % adinyim bddegic érednia 1548 132,47 109,25 159,19 707
czasu nie byto wyraznych zmiany cen
przyjf;m trend Zachowawczy‘ Ok_-[‘eélono) minimum 1410 119,20 101,00 144,60 650
ze analizowane niﬂmChOmOéCi, ktore maximum 1690 146.90 114.57 169.00 740

zostaly sprzedane w kréotkim odstepie
czasu w podwroctawskiej migjscowodc,
réznig sie piecioma nieskorelowanymi

Zrodlo: opracowaniewlasne.
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Tabela 3
Zestorwienie cen transakcyjrych i cen jednostkowych

Cena jednostkowa

Pu Pz Pc
[1] (1] []

cechami (lokalizacja, otoczenie, stan
techniczny budynku, stan zagospoda-
rowania terenu, droga dojazdowa), ktére
wyznaczono w gradacji tzy-stopniowej.
Klasycznie oszacowano wagi atrybutow,
ktére sg przedstawione w Tabeli 4.
Nastepnie porachowano warto&¢ nieru-
chomodei metodg korygowania ceny

1 420 291 zt 3285z 3904 zt 2625z 646 zt éredniej nieruchomogé X ma trzy cechy
2 480 296z | 3416z | 4248z | 28404 681 zt najlepsze, pozostate dwie drednie w skali
3 480 298 zt 3433z | 4444z | 3006z 683 zt trzy-stopniowej. Nieruchomodé o cenie
4 505 2997t | 3438z | 4449z | 3094z 684 71 maksymalnej ma 5 cech najwyzszych,
a nieruchomod¢ o cenie minimalng
3 4% 3007 | 3Mgel | 445%ak | ¥4 sl 5 cech najnizszych. Tabela 4 przedstawia
6 475 301 zt 3555z 4 460 zt 3129z 688 zt akrdoone obliczenia Wy]_{onane za po-
7 510 303z | 3706z | 4550z | 3160zt 689 zt mocgarkusza kalkulacyjnego Excel.
8 500 3197 | 3709z | 45547 | 3167z 691 7t Jak tatwo zauwazy¢, w tak prostym,
9 510 3207 | 381774 | 45952z | 318227 693 zt Klasycznym przykladzie, réznica w war-
todciach nieruchomosdci wynosi zdecy-
10 510 342 71 3917z 4 599 7t 3188z 694 zt dOWaIliG ponich 10%‘ Nachy pOdleG—
11 500 345 zt 4045 zt 4717 zt 3195zt 696 zt gli¢, ze wskazniki powigrzchniowe Z0-
12 490 348zt | 4111z | 47217 | 31987 710 7k staly wyznaczene w jednakowy sposéb,
13 530 351zt | 4117240 | 47412 | 324224 736 7t metodologia obliczen jest identyczna dla
kazdej z jednestek poréwnawczych.
14 545 355zt 4270 zt 4757 zt 3254 zt 790 zt Najmniejsza réznica oszacowanej war-
$rednia 493 319 z1 3733z1 | 4514z | 3099zl 698 zi todei a ceny transakcyjnej okazata sig
minimum | 420 2917k | 32852zt | 3904z | 26257 646 71 przy przyjeciujednostki pordwnawezej
maximum | 545 35578 | 42702 | 47572 | 3254z 790 21 pRehilks. niSmCanoic: ; B najwighea
dla powierzchni dzialki, przy najmniej-
Sr il p R AATE SZ6] p;‘occntgwcj réznicy w chnostkaF:h
probki analizowanych czternastu nie-
Tabela 4
Zestawienie wartosci
Pdz Pu Pz Pc v sztuka
Car 319,18 zt 3733354 4 513,80 zt 3 099,32 zt 697,76 zt 493 214 zt
Cmin 290,66 zt 3 284,59 zt 3 904,43 zt 2 625,00 zt 646,15 zt 420 000 zt
Cmax 355,28 zt 4270,16 zt 4 756,92 7t 3253,73 zt 789,86 zt 545 000 zt
Cmax - Cmin 64,62 zt 985,57 zt 852,48 zt 628,73 zt 143,70 zt 125 000 zt
Cmin / Csr 0,911 0,880 0,865 0,847 0,926 0,852
1,012 1,012 0,959 0,948 1,029 0,978
Cmax / Cér 1,113 1,144 1,054 1,050 1,132 1,105
cecha waga Pdz Pu Pz Pc A% sztuka
lokalizacja 35% 0,39 0,40 0,37 0,37 0,40 0,39
stan techn. budynku 20% 0,22 0,23 0,21 0,21 0,23 0,22
stan zagosp. terenu 20% 0,20 0,20 0,19 0,19 0,21 0,20
otoczenie 15% 0,15 0,15 0,14 0,14 0,15 0,15
dojazd 10% 0,11 0,11 0,11 0,10 0,11 0,11
suma 100% 1,08 1,10 1,02 1,01 1,10 1,06
wartos¢ skoryg. 344 zt 4 098 zt 4 608 zt 3144 7 765 zt 523125zt
iloé¢ jednostek 1388 125,24 111,60 153,40 670,00 1,00

Wartosé 477 432 zt 513194 z1 514223 zt 482 244 71 512 354 z1 523125z
odchytka od ceny -8,2% -1,3% -1,1% -7,3% -1,5% 0,6%
Zrodlo: opracowanie wlasne.
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ruchomodci w powierzchni zabudowy,
a najwicksze] wiladnie w ,sztukach
nieruchomodei”.

Wartos< ustalona z wykorzystaniem
powierzchni uzytkowej jake jednostki
poréwnawceze] jest zblizona do ceny
transakeyjnej, ale jeszeze lepiej od-
zwierciedla jg jednostka poréwnawceza
»Sztuka” nieruchomodei Réwniez przy-
jecie jednostki  powierzehni zabudowy
oraz powierzchni uzytkowej daje
bardzo satysfakcjonujacy wynik. Nalezy
zaznaczys, ze nie Zawsze rzeczoznawea
majatkowy dysponuje mozliwodcig
dokonania pomiaréw potrzebnych do
ustalenia powierzchni uzytkowej, czesto
korzysta z informacji o wielkodci
powierzchni ale nie sposobu jej wyzna-
czania. Wydaje sie zasadne w przypadku
mato wiarygodnych danych, wybieraé do
poréwnan obiekty z waskiej grupy
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4. Podsumowanie

ozna by wrécié do pytania
zadanego na wstepnie: , Dla-
czege najezedcie] spotykang

jednostks poréwnawczg jest powierzch-
nia uzytkowa?”’. W praktyce spotykamy
sie z réznege typu nieruchomodciami,
a mimo to przegladajac operaty szacun-
kowe, czytelnik w zdecydowanej
wiekszodcl znajdzie przyjeta jednostke
poréwnawcezg powierzchnie uzytkowas.
Nieliczne operaty bedsg zawieraly inny
parametr powierzchniowy lub kubaturo-
wy albo ich kombinacjg. Zgodnie ze
Standardem IIL.7 wycena nieruchomosci

przy zastosowaniu podejécia poréwnaw-
czego [10] ,w zaleznodci od rodzaju
nieruchomedei 1 dostepnodci danych
rynkowych mogg byé stosowane przez
rzeczoznawce majgtkowego rémme jed-
nostki poréwnawceze”. Oczywiicie cho-
dzi o jednoredne jednostki w ramach
jednej wyceny, jak te stusznie jest
podkredlone w Miedzynaredowych
Standardach Wyceny [11].

Na zakofczenie odsylam do wiersza
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IMPORTANT UNIT OF MEASURE ?

Summary

The problem of identfying the appropriate unit of account was agitated in the paper, while demonstrating the difficulty
in determining the most common used unit—usable area.
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