W _jaki sposéb obliczana jest powierzchnia uzytkowa mieszkania albo domu?

Jednym z najwazniejszych czynnikéw wyznaczajacych cene kazdej nieruchomosei jest jej
powierzchnia. Nie inaczej jest w przypadku lokali mieszkalnych i doméw. Ten parametr
poprawnie nazywa si¢ powierzchnia uzytkowa i dokladnie mozna go okresli¢ dopiero po
zakonezeniu budowy budynku. Ponizej wyja$nie, wedlug jakich zasad ustalana jest powierzehnia
uzytkowa mieszkania lub domu jednorodzinnego.

Powierzchnia uzytkowa domu lub mieszkania

Powierzchnia uzytkowa nie jest tym samym, czym po prostu powierzchnia lokalu albo
domu zamknieta $cianami zewnetrznymi, czyli powierzchnia catkowita. Powierzchnia
uzytkowa jest wartos$cig mniejszg i ustala sie ja, biorgc pod uwage pewne zasady.
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego musi zostaé juz
wstepnie okreslona w tresci umowy rezerwacyjnej, umowy deweloperskiej albo
przedwstepnej umowy sprzedazy. Jest to jeden z podstawowych parametréw — obok m.in.
lokalizacji czy okreslenia typu nieruchomosci — definiujacych lokal albo dom, a zatem takze
rzutujaca na jego cene. Jesli nieruchomosé jeszceze nie zostata wybudowana, okreslenia
przysztej (projektowanej) powierzchni uzytkowej dokonuje sie na podstawie projektu
budowlanego.

Dopiero po zakoriczeniu budowy mozna ustalié¢ powierzchnie uzytkowg domu
jednorodzinnego albo czesci budynku, jaka jest lokal mieszkalny. Pomiaréw dokonuje
osoba posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane, ktéra dziata na zlecenie
dewelopera. Powierzchnia uzytkowa ustalona przez nig wpisywana jest pézniej do
zaswiadezenia o samodzielno$ci lokalu oraz do ksiegi wieczystej nieruchomosci, stanowiac
oficjalng warto$é, ktéra okresla powierzchnie lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego.

Podstawy prawne ustalania powierzchni uzytkowej mieszkania albo domu

Sposéb pomiaru powierzchni jest dokladnie okreslony przez przepisy prawne, ktore
odwotuja sie czesciowo do odpowiedniej normy budowlanej. Te same zasady ustalania
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego stosuje sie
poczawszy od projektowania az po dokonywanie pomiaréw powierzchni z natury
(powierzchni rzeczywistej).

Przepis art. 34 ustawy Prawo budowlane przewiduje wymagania, jakim powinien
odpowiadac projekt budowlany. Jednoczesnie art. 34 ust. 6 tej ustawy wskazuje, ze
uszczegotowienie owych wymagan co do zakresu i formy projektu budowlanego nastapi
w osobnym rozporzadzeniu.

W okresie od 2012 r. do wrzesnia 2020 r. obowiazywalo Rozporzadzenie Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegétowego zakresu i
formy projektu budowlanego z dnia 25 kwietnia 2012 r. Nazwijmy je tutaj “R 2012%.
Z kolei od 19 wrzesnia 2020 r. R 2012 zostalo zastapione nowym Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegdétowego zakresu i formy
projektu budowlanego. Nazwijmy je tutaj “R 2020°.

Jesli chodzi o zasady obliczania powierzchni uzytkowej pomiedzy R 2012 a R 2020
wystepuja pewne roznice dotyczace uwzgledniania powierzehni zajmowanej przez
seiany wewnetrzne (dziatlowe) w lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym. Wiecej o
tym ponizej.

Wedtug § 11 ust. 2 R 2012 opis techniczny projektu architektoniczno-budowlanego
sporzgdzony dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokali mieszkalnych powinien
zawierac zestawienie powierzchni uzytkowych obliczanych wedlug Polskiej Normy, o
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ktorej mowa w § 8 ust. 2 pkt 9 rozporzadzenia. Tenze przepis z kolei méwi o “Polskiej
Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych
wymienionej w zatgczniku do rozporzadzenia”. Idac dalej jak po sznurku i docierajac do
zatacznika do omawianego rozporzadzenia odnajdujemy w nim odwotanie do Polskiej
Normy PN-ISO 9836:1997, ktéra stanowi okreslenie zasad ustalania powierzchni
uzytkowej mieszkania albo domu.

Z kolei R 2020 w § 12 przewiduje, iz powierzchnie budynku okresla sie zgodnie z
zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zatgczniku do rozporzadzenia,
uwzgledniajac przepisy § 14 pkt 4 lit. a oraz § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b. To ostatnie odestanie
uszczegotawia zasady dotyczace dokonywania pomiaréw powierzchni uzytkowej budynku i
lokalu mieszkalnego. Jednoczes$nie zatacznik do rozporzadzenia odsyta do normy PN-ISO
9836 w najnowszej wersji opublikowanej w jezyku polskim. Nie jest nig obecnie wersja
z 1997 roku (PN-ISO 9836:1997 jak w R 2012), lecz wersja z 2015 roku oznaczana
jako PN-ISO 9836:2015-12.

Wracajac do przepisé6w ustawy Prawo budowlane, jej art. 57 ust. 1a przewiduje, ze po
zakoniczeniu budowy i staraniu sie przez inwestora (dewelopera) o dopuszczenie budynku
do uzytkowania inwestor (deweloper) sktada oswiadczenie o dokonaniu pomiaréw
powierzchni uzytkowej budynku i poszezegdlnych lokali mieszkalnych, w sposéb zgodny z
przepisami rozporzadzenia, o ktérym mowa w art. 34 ust. 6 pkt 1.

Jezeli wniosek o pozwolenie na budowe zostal ztozony przed 19 wrzesnia 2020 r.
stosowaé nalezy przepisy R 2012 oraz norme PN-ISO 9836:1997.

Jesli natomiast wniosek o pozwolenie na budowe zostat ztozony po 19 wrzesnia 2020 r.
powierzchnia uzytkowa powinna zostaé obliczona zgodnie z przepisami R 2020 oraz
normy PN-ISO 9836 w najnowszej wersji opublikowanej w jezyku polskim na dzient
ztozenia wniosku (obecnie jest to PN-ISO 9836:2015-12).

Podsumowujac zatem, zaréwno przy projektowaniu, jak i przy dokonywaniu pomiaréw
budynku przepisy jednoznacznie wskazuja, ze jedyna dopuszczalng normg pomiarowsg jest
albo PN-ISO 9836:1997 (do wrzesnia 2020 r.) albo PN-ISO 9836:2015-12 (od
wrzesnia 2020 r.). Nie ma zatem zadnej mozliwoS$ei ustalania powierzchni uzytkowe;j
lokalu mieszkalnego albo domu w oparciu o inng norme budowlang lub inne zasady
pomiaru.

W szcezegdlnosei nalezy zaznaczyé, ze nie jest takze mozliwe stosowanie do pomiaréw
starej normy budowlanej PN-70/B. Przewidywata ona mniej korzystne dla nabywey
zasady pomiaru, obejmujace m.in. dokonywanie pomiaru przed otynkowaniem $cian
(potozenie tynku powoduje zmniejszenie rzeczywistej powierzchni z uwagi na grubo$é
warstwy tynku siegajaca 1-2 cm).

Zasady dokonywania pomiaru powierzechni uzytkowej mieszkania albo domu

Zasady dokonywania pomiaru powierzchni uzytkowej nieznacznie si¢ réznia pomiedzy
trescig R 2012 oraz R 2020.

Wspélng dla obu rozporzadzen zasadg jest, ze przy dokonywaniu pomiaréw powierzchnie
pomieszcezen lub ich czesci o wysokosci w §wietle réwnej lub wiekszej od 2,20 m nalezy
zaliczac¢ do obliczert w 100%, o wysokosci réwnej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej
od 2,20 m — w 50%, natomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie. W
ten sposéb na przyktad powierzchnia pomieszezeri znajdujgca sie pod tzw. skosami (np. w
domu jednorodzinnym) albo w ogéle jest pomijana jako powierzchnia uzytkowa —
poniewaz pomieszczenie w tym miejscu jest za niskie, by mée z tej powierzchni normalnie
korzystaé — albo zaliczane jest jedynie potowicznie do powierzehni uzytkowe;j.

Bardziej szczegétowe zasady dokonywania obliczent wynikajg juz z tresci norm PN-ISO
9836:1997 oraz PN-ISO 9836:2015-12.
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Pole powierzchni podaje sie w m? z doktadnoscia do dwéch miejse po przecinku.

Powierzchnia kondygnacji netto [takze powierzchnia uzytkowa] jest obliczana dla
wymiaréw budynku w stanie wykonezonym, na poziomie podtogi nie liczac listew
przypodtogowych, progéw itp. Powierzchnia kondygnacji netto stanowi pojecie nadrzedne
wobec powierzchni uzytkowej, stad zasady ustalania powierzchni kondygnacji netto maja
tez znaczenie dla ustalania powierzchni uzytkowe;j.

W § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b) R 2020 pojawiaja sie nowe zasady dotyczace ustalania
powierzchni uzytkowej budynku oraz lokalu mieszkalnego. Zgodnie z nimi powierzchnie
uzytkows budynku pomniejsza sie¢ o powierzchnie: przekroju poziomego wszystkich
wewnetrznych przegréod budowlanych, przejsé i otworéw w tych przegrodach, przejsé w
przegrodach zewnetrznych, balkonéw, taraséw, loggii, schodéw wewnetrznych i podestéw
w lokalach mieszkalnych wielopoziomowych, nieuzytkowych poddaszy. Z kolei
powierzchnie uzytkows budynku powieksza sie o powierzchnie: antresol, ogrodéw
zimowych oraz wbudowanych, sciennych szaf, schowkéw i garderdb.

Przy okreslaniu zestawienia powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych przez lokal
mieszkalny nalezy rozumieé wydzielone trwatymi $cianami w obrebie budynku
pomieszczenie lub zespdt pomieszezeri przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z
pomieszezeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Co ze Sciankami wewnetrznymi (Sciankami dziatowymi)?

Istotne réznice wystepuja w podejsciu do powierzchni zajmowane] przez Scianki
wewnetrzne ($cianki dziatowe), ktére moga zostaé zdemontowane lub przesuniete, a wiec
nie sg scianami konstrukeyjnymi budynku lub innymi jego statymi elementami (np.
kominem wentylacyjnym).

Ujmujac rzecz w skrécie, do wrzesnia 2020 r. przepisy R 2012 pozwalaly wliczac te
powierzchnie do powierzchni uzytkowej, natomiast od wrze$nia 2020 r. nowe przepisy R
2020 nie stwarzaja takiej mozliwoSei.

Wedlug starszej normy PN-ISO 9836:1997, do ktérej odwotywaly sie przepisy R 2012,
do powierzehni kondygnaeji netto (a wiec takze do powierzchni uzytkowej) wliczane

sa takze elementy nadajace sie do demontazu takie jak: $cianki dzialowe, rury, kanaty
(pkt 5.1.5.3. normy). Jest to jedno z najbardziej dyskusyjnych zagadnien dotyczacych
ustalania powierzchni uzytkowej. Watpliwosé dotyczy tego, czy powierzchnia pod
Sciankami dzialowymi w mieszkaniu albo domu — ktéra przeciez nie jest wykorzystywana
w trakcie zamieszkiwania, jest powierzchnia “martwa” — powinna by¢ wliczana

do powierzehni uzytkowej?

Z tresci normy PN-ISO 9836:1997 jednoznacznie wynika, ze tak — o ile sa to

Scianki demontowalne. Chodzi o to, by lokal albo dom miaty jednakowg powierzchnie
uzytkowa, bez wzgledu na liczbe i usytuowanie $cianek dziatowych, ktére w kazdej chwili
mozna dowolnie przestawiaé. Jesli §ciana w lokalu albo domu ma charakter konstrukeyjny
i nie mozna jej wyburzy¢, wtedy powierzchnia pod nig nie jest wliczana do powierzchni
uzytkowej. Szczegélnie jednak dyskusyjng kwestia jest to, czy $cianki kartonowo-gipsowe
sg Sciankami demontowalnymi. Wiekszo$é deweloperéw stoi na stanowisku, ze tak i
wlicza powierzchnie pod nimi do powierzchni uzytkowej lokalu.

Do powierzchni kondygnacji netto (takze do powierzchni uzytkowej) nie sa

wliczane powierzchnie otworéw na drzwi i okna oraz nisze w elementach zamykajacych
(pkt 5.1.5.4. normy). Nie wliczamy takze powierzchni balkonéw, taraséw, ogrédkéw itp.
Inne podejscie od wrzesnia 2020 r. wynika z tresci przepiséw R 2021. Przypomnijmy, iz
tresé jego § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b) wskazuje miedzy innymi, iz powierzchnie uzytkowa
budynku pomniejsza si¢ o powierzchnie przekroju poziomego wszystkich wewnetrznych
przegrod budowlanych. Tym samym do wartosci powierzchni uzytkowej domu
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jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego nie wlicza sie $cian wewnetrznych. Dodatkowo
tresé normy PN-ISO 9836:2015-12, do ktérej odsytaja przepisy R 2020, nie
pozwalaja na wliczanie powierzchni pod $cianami wewnetrznymi do powierzchni
uzytkowej.

Roéznice pomiedzy projektowana powierzchnia uzytkowa a powykonaweza powierzehnia
uzytkowa

W praktyce niemal zawsze dochodzi do drobnyeh réznic pomiedzy projektowang a
rzeczywista (ustalong w wyniku pomiaréw) powierzchnig uzytkowa mieszkania albo
domu. Wplyw na nig majag niewielkie rozbieznosci pomiedzy zaktadanymi a rzeczywistymi
parametrami budowy, np. nieco inna warstwa tynkéw potozonych na $cianach, niewielkie
réznice w wymiarach czy utozeniu materiatéw budowlanych. Na ogét jednak réznice w
projektowanej i rzeczywistej wartosci powierzchni uzytkowej nie przekraczaja 2%
projektowanej powierzchni uzytkowe;j.

W przypadku, gdy powierzchnia rzeczywista jest inna niz projektowana powierzchnia
uzytkowa — na podstawie ktérej nastapito ustalenie ceny lokalu albo domu — stanowi

to wade nieruchomosei. Jesli mieszkanie albo dom jest mniejsze niz zaktadata to umowa,
deweloper ma obowiazek zwrdci¢ nabywey proporcjonalng czesé eeny. W taki sposéb
réowniez sady rozstrzygaja tego typu sprawy. Wiecej na ten temat znajdziesz w tym

artykule.
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