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INTERPRETACJA SPORNEGO ZAGADNIENIA
OBLICZANIA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ
BUDYNKOW MIESZKALNYCH
W SWIETLE AKTUALNIE OBOWIAZUJACYCH
PRZEPISOW PRAWA BUDOWLANEGO

Wprowadzenie

Zagadnienie obliczania powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych jest
istotnym elementem w procesie projektowania, wydawania decyzji administracyj-
nych, ustalania warto$ci budynkow, okre$lania podstaw do uméw kupna - sprzeda-
zy lub najmu, oraz wpiséw do ksigg wieczystych. Jednoznaczne zasady sporzadza-
nia obmiardéw i metody obliczania pola powierzchni budynkow sg wazne rowniez
w kosztorysowaniu robot budowlanych, okre§laniu wskaznikéw techniczno-
-ekonomicznych oraz cen jednostkowych powierzchni uzytkowej lub kubatury
budynkow. Jednak do 2012 r. nie byto jednoznacznego i spojnego uregulowania
prawnego w zakresie okreslenia zasad obliczania powierzchni uzytkowej budyn-
kéw i lokali mieszkalnych, co prowadzito do znacznego ich zrdéznicowania
np. w opisach technicznych do projektow budowlanych.

Niniejszy artykul ma na celu wyjasnienie zasady obliczania powierzchni uzyt-
kowej budynkow i lokali mieszkalnych wedtug normy PN-1SO 9836:1997 oraz
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25.04.2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego. W zamierzeniu autoréow artykul ma pomoéc w prawidtowym
rozumieniu i wdrazaniu zasad normy przez projektantow, wykonawcow, inwesto-
row, wiascicieli 1 zarzagdcow budynkow oraz ich uzytkownikéw, a takze przez no-
tariuszy i rzeczoznawcow majatkowych, co umozliwi unikniecie wieloznacznych
interpretacji w obliczeniach powierzchni uzytkowej budynkéw i lokali miesz-
kalnych.
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1. Przeglad uregulowan prawnych dotyczacych metod obliczania
powierzchni uzytkowej

W latach 1970-2012 wprowadzane byly kolejno nastgpujace regulacje dotycza-

ce obliczania powierzchni w budynkach:

od 01.01.1971 r. obowigzywata norma PN-70/B-2365 Powierzchnia budyn-
kow. Podzial, okreslenie i zasady obmiaru, ustanowiona przez PKN w dniu
30.06.1970 r.,

Ustawa z 03.04.1993 r. 0 normalizacji (DzU Nr 55, poz. 251 ze zm.) zniosta
obligatoryjno$¢ stosowania polskich norm,

w dniu 08.08.1994 r. weszto w zycie rozporzadzenie MGPiB z 21.06.1994 r.
w sprawie wprowadzania obowigzku stosowania niektorych polskich norm
z zakresu budownictwa, gospodarki przestrzennej i komunalnej oraz geodezji
i kartografii (DzU Nr 84, poz. 387 ze zm.). W zamieszczonym wykazie polskich
norm do obowigzkowego stosowania znalazia si¢ réwniez norma PN-70/B-
-2365,

w dniu 28.10.1997 r. uchwatg Nr 33/97 PKN ustanowil nowa norme¢ PN-1SO
9836:1997 Wilasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie
wskaznikow powierzchniowych 1 kubaturowych, ktéra zastgpita norme
PN-70/B-2365,

w dniu 02.04.1999 r. weszto w zycie rozporzagdzenie MSWiA z 04.03.1999 r.
w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania niektorych polskich norm
(DzU Nr 22, poz. 209), ktore zastapito rozporzadzenie MGPiB z 21.06.1994.
W zamieszczonym wykazie polskich norm do obowigzkowego stosowania zna-
lazta si¢ norma PN-ISO 9836:1997, ale zakres jej obowigzywania zostat ograni-
czony do ustalen punktu 5.2.2, dotyczacych wylacznie kubatury brutto budyn-
kow,

wprowadzone w dniu 31.05.2000 r. rozporzadzenie MSWiA zmieniajace rozpo-
rzadzenie w sprawie wprowadzenia obowiazku stosowania niektorych norm
polskich (DzU Nr 51, poz. 617) utrzymato bez zmian zakres obowigzywania
PN-I1SO 9836:1997,

nowa ustawa z 12.09.2002 r. o normalizacji (DzU Nr 169, poz. 1386) zniosta
dotychczasowe uprawnienia ministrow do ustalania, w drodze rozporzadzen,
wykazow obowigzujacych polskich norm. W zwigzku z tym od dnia wejscia
W zycie tej ustawy, czyli od 01.01.2003 r. nie bylo obligatoryjne stosowanie
ustalen normy PN-1SO 9836:1997 mimo zachowania jej waznosci,

z dniem 29.04.2012 r. weszlo w zycie rozporzadzenie MTBiGM z dnia
25.04.2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
(DzU z 2012 r., poz. 462). Istotng zmiang merytoryczng w stosunku do obowig-
zujacego dotychczas rozporzadzenia MI z dnia 03.07.2003 r. jest jednoznaczne
okreslenie zasad obliczania powierzchni budynkow (lokali), poprzez powotanie
w przepisach Polskiej Normy PN-ISO 9836:1997.
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Z przedstawionego powyzej przegladu uregulowan prawnych wynika, ze
od dnia 29.04.2012 r. obligatoryjne staly si¢ zasady obliczania powierzchni
i kubatury okreslone w normie PN-ISO 9836:1997, natomiast w okresie wczesniej-
szym norma ta mogla by¢ stosowana dobrowolnie i zamiennie z normg
PN-70/B-2365. Powodowato to szereg nieporozumien i konfliktowych sytuacji,
zwlaszcza w przypadkach wprowadzania zmian sposobu uzytkowania, moder-
nizacji lub przebudowy istniejacych budynkow, a szczegdlnie ich czesci lub
lokali.

2. Réznice w interpretacji zagadnienia sporzadzania pomiarow
i obliczania powierzchni uzytkowej

Do 2012 r. ustalenia normy PN-ISO 9836 byty stosowane w projektach budow-
lanych budynkéw nowo wznoszonych, odbudowywanych, a takze nadbudowywa-
nych i rozbudowywanych, jezeli zakres nadbudowy i rozbudowy obejmowat wyod-
rgbniong funkcjonalnie cze¢$¢ budynku. W przypadkach projektow nadbudowy
i rozbudowy czesci budynku nie wyodrebnionych funkcjonalnie oraz w projektach
przebudowy, modernizacji lub zmiany przeznaczenia czeSci budynku istniejgcego,
jak np. tylko niektorych mieszkan lub lokali uzytkowych, dla zapewnienia korelacji
obliczonych warto$ci powierzchni i kubatury oraz wskaznikow poréwnawczych,
ustalenia normy PN-ISO 9836 mogty by¢ stosowane tylko pod warunkiem doko-
nania na ich podstawie weryfikacji wszystkich pomiaréw i obliczen powierzchni
i kubatury w budynku. W przeciwnym razie nalezato stosowa¢ takie same zasady
obliczania (np. wg PN-70/B-2365), jakie byly przyjete w projekcie budowlanym,
na podstawie ktorego zostat wzniesiony budynek.

W takim stanie prawnym istniala sytuacja, ze obliczenia powierzchni uzytko-
wej, chociaz byly podstawa m.in. opodatkowania nieruchomosci oraz wyceny bu-
dynku lub mieszkania, zalezaty praktycznie od normy, jaka zostata zastosowana.
Oznaczato to, ze normy PN-1SO 9836:1997 i PN-70/B-2365 mogty by¢ stosowane
dobrowolnie, np. w wyniku uznania wybranej z nich za podstawe do obliczenia
powierzchni w projektowanym budynku w umowie o prace projektowe, a w na-
stepstwie - do sporzadzenia kosztorysu inwestorskiego, ustalenia ceny umownej
wykonania budynku, rozliczenia kosztow budowy, obliczenia wynikowych
kosztow jednostkowych (1m? Pu), do okreélania wysokosci wktadow cztonkow-
skich oraz kosztow utrzymania budynku, poszczegdélnych mieszkan i lokali
uzytkowych.

Dla zilustrowania istoty problemu i wskazania rozbiezno$ci, jakie wynikaty
z dowolnosci stosowania norm PN-ISO 9836:1997 oraz PN-70/B-02365,
w tabeli 1 przedstawiono porownanie okreslonych w nich zasad obmiaru i oblicza-
nia powierzchni w budynkach. W tabeli 2 przedstawiono natomiast porow-
nanie zasad uwzglgdniania wysokosci pomieszczen przy obliczeniach ich
powierzchni.
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TABELA 1

Poréwnanie zasad obmiaru i obliczania powierzchni w budynkach wg PN-70/B-2365
i PN-1SO 9836:1997 [1]

Sposdb obmiaru

Lp. Przedmiot Wg PN-70/B-2365 Wg PN-1SO 9836:1997
1 Obmiar pomieszczenia 1,00 m nad podtoga Na poziomie podtogi
wykonuje si¢ na poziomie
2 Obmiar pomieszczenia W stanie surowym, tzn. bez W stanie catkowicie
wykonuje si¢ w $wietle Scian tynkow i oktadzin wykonczonym
ograniczajagcych wykonywanych na miejscu
3 Wngki w $cianach, o pow. Nie dolicza si¢ do pow. Jak w PN-70/B-2365
do 0,1 m? pomieszczenia
4 Wngeki w $cianach, o pow. Dolicza si¢ do powierzchni Nie dolicza si¢ do pow.
powyzej 0,1 m? pomieszczenia pomieszczenia
5 | Pilastry i inne wystepy Scienne Nie odejmuje si¢ od pow. Jak w PN-70/B-2365
o pow. do 0,1 m? pomieszczenia
6 | Pilastry i inne wystgpy Scienne | Odejmuje si¢ od powierzchni | Nie odejmuje si¢ od pow.
o powierzchni powyzej 0,1 m? | i dolicza do pow. konstrukcji pomieszczenia
7 | Doktadno$é: pomiaru liniowego do 0,01 m do 0,01 m
obliczenia powierzchni do 0,1 m? do 0,01 m?
TABELA 2

Poréwnanie zasad uwzgledniania wysokoS$ci pomieszczen przy obliczaniu
ich powierzchni wg PN-70/B-2365 i PN-1SO 9836:1997 [1]

Zalicza si¢ do powierzchni

Lp. . - Wg PN-70/B-2365 Wg PN-I1SO 9836:1997
pomieszczenia
1 | Powierzchnia o jednakowej w 100% w 100%
wysokosci
2 Cze$¢ pomieszczenia Nie wyodrebnia si¢ Wyodrebnia si¢ i oddzielnie si¢

0 wysokosci wyzszej od
poziomu danej kondygnacji

z powierzchni catego
pomieszczenia

liczy powierzchni¢ obydwu czgsci
pomieszczenia

3 Powierzchnia Wysokosci powyzej 2,20 m Powierzchni¢ pom. liczy si¢
pomieszczenia ze skoSnym liczy si¢ w 100%, w catosci zgodnie z pow. jego
sufitem wysokosci od 1,40 do 2,20 m | podtogi, ale dzieli si¢ ja na dwie
liczy sie w 50% czesci: cze$¢ o wysokosci 1,90 m
ponizej 1,40 m nie wlicza si¢ 1 wigcej, czg$¢ o wysokoscei
do powierzchni ponizej 1,90 m, ktéra moze by¢
pomieszczenia zaliczona wylacznie do pow.
pomocniczej
4 Powierzchnie zewngtrzne, Nie wlicza si¢ do Dolicza si¢ do powierzchni

ktore nie sa zamknigte ze
wszystkich stron, dostepne
z danego pomieszczenia

powierzchni pomieszczenia
(ani mieszkania, ani lokalu
uzytkowego)

(mieszkania, lokalu uzytkowego),
wykazujac oddzielnie:
powierzchnie nienakryte (balkony,
tarasy), powierzchnie nakryte

(loggie)
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3. Nowe zasady obliczania powierzchni uzytkowej
wprowadzone w 2012 r.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25.04.2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (DzU Nr 81 z dnia 27.04.2012 r. poz. 462) do ustalania i pomiaru
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego i lokali mieszkalnych nalezy sto-
sowac¢ Polskg Norme PN-ISO 9836:1997 wraz z ponizszymi zasadami:

— przy obliczaniu powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego (Pum) uwzglednia
si¢ jedynie powierzchni¢ mieszkalng wydzielong trwalymi $cianami w obrebie
budynku (Pux), czyli bez powierzchni taraséw, balkonow (Puck) oraz loggii
(Punk)y

— powierzchnie pomieszczen lub ich czeSci o wysokosci w $wietle réwnej lub
wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100%, o wysokos$ci réwnej
lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, natomiast 0 wyso-
ko$ci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.

Nalezy jednak pamietaé, ze zasady te dotyczg budynkow nowo budowanych,
oraz w przypadku nadbudowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytko-
wania budynkow oddanych do uzytkowania, jezeli zasady te byly juz stosowane
w projekcie budowlanym, na podstawie ktorego zostat wzniesiony budynek.

Jednocze$nie z rozporzadzeniem MTBiGM w sprawie szczegdlowego zakresu
i formy projektu budowlanego z dniem 29.04.2012 r. zaczeta obowigzywaé row-
niez ustawa z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (DzU z 2011 r., Nr 232, poz. 1377), regulujaca m.in.
tryb 1 nowe zasady zawierania uméw deweloperskich pomigdzy nabywca lokalu
lub domu jednorodzinnego a deweloperem. Zgodnie z ta ustawa, umowa dewelo-
perska ma zawiera¢ wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Oczywiste jest, ze kwestia pomiaru powierzchni zosta-
ta uregulowana rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25.04.2012 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu
budowlanego (DzU z dnia 27.04.2012 r., poz. 462).

Oznacza to, ze wg PN-ISO 9836:1997 nalezy przeprowadzaé obliczenia po-
wierzchni uzytkowej dla budynkéw nowo budowanych oraz budynkéw i lokali
oddanych juz do uzytkowania (w przypadku ich nadbudowy, rozbudowy, przebu-
dowy i zmiany sposobu uzytkowania), jezeli zasady te byly w nich stosowane
przed dniem wejscia w zycie rozporzadzenia.

Natomiast przy obliczaniu powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
uwzgledniana bedzie jedynie powierzchnia mieszkalna wydzielona trwatymi $cia-
nami w obregbie budynku, co wylacza powierzchni¢ tarasow, balkonow i loggii.
Jedynie w przypadku ich zabudowy trwatymi $cianami powierzchnia ta uwzgled-
niana bedzie przy obliczeniu powierzchni uzytkowej lokalu. W zwiazku z tym
zaszta konieczno$¢ doprecyzowania w rozporzadzeniu MTBiGM z 27.04.2012 r.
pojecia ,,lokal mieszkalny” (§ 11 ust. 2 pkt 2 lit a), ktore nie zostato zdefiniowane
w przywotanej Polskiej Normie PN-ISO 9836:1997. W § 11 ust. 2 pkt 2 lit b
wprowadzono za$ ujednolicong zasad¢ przyjmowania do obliczen powierzchni
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pomieszczen: w 100%, jesli wysoko$¢ pomieszczen jest rowna lub wigksza od
2,20 m, w 50%, jesli jest rowna lub wigksza od 1,40 m i mniejsza niz 2,20 m, na-
tomiast przy wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ ja catkowicie.

Podsumowanie

Wprowadzona nowa regulacja prawna dotyczaca sposobu obliczania po-
wierzchni uzytkowej w budynkach mieszkalnych pozwoli na ujednolicenie inter-
pretacji definicji powierzchni uzytkowej zawartych m.in. w Ustawie z dnia
21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, Kodek-
sie cywilnym (DzU z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pozn. zm.) oraz w ustawie z dnia
12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (DzU z 2010 r., Nr 95, poz. 613,
zpozn. zm.). Jednoznaczne stosowanie przez projektantow normy PN-ISO
9836:1997 oraz zapisow § 11 ust. 2 pkt 2 lit b Rozporzadzenia Ministra Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25.04.2012 r. w sprawie szczego-
towego zakresu i formy projektu budowlanego wyeliminuje wiele kontrowersji
wobec dotychczasowego stosowania roznych zasad obliczania powierzchni uzyt-
kowej w roznych okresach oddawania budynkow do uzytkowania.
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Streszczenie

W ostatnich latach, z uwagi na niejednoznaczno$¢ obowigzujacych przepiséw, obliczanie po-
wierzchni uzytkowej budynkow bylto klopotliwe i stwarzatlo wiele nieporozumien. Projektanci
i deweloperzy obliczali t¢ powierzchnie¢ w r6zny sposob. Niniejszy artykut wyjasnia aktualnie obo-
wigzujace zasady obliczania powierzchni dla budynkéw nowo budowanych, oraz w przypadku nad-
budowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkéw oddanych juz wczesniej
do uzytkowania.

Interpretation of the disputed issues of civil regulations concerning
calculations of area of buildings based on the current provisions
of building law

Abstract

In recent years a lot of problems arise because of various interpretations of civil regulations con-
cerning calculations of area of buildings. Designers and developers calculate these areas in different
ways what leads to many confusions. This article explains the rules for calculating the area of new
buildings as well as old buildings after reconstruction processes.



