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INFORMACJA

0 wydaniu przez Polski Komitet Normalizacyjny w dniu 18.07.2022 roku normy
PN-1SO 9836:2022-07

" Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie i obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych”

W Polsce nie ma jednej legalnej i ogdlnie wigzacej definicji "powierzchni uzytkowe;j".
Podobnie jak nie ma jednej ogdlnie przyjetej i stosowanej we wszystkich przypadkach Polskiej
Normy. w ogftoszonym, oficjalnym stanowisku PKN (za:
https://www.pkn.pl/informacje/2010/11/stanowisko-pkn-w-kwestii-dobrowolnosci-
stosowania-norm) zawarto informacje o dobrowolnosci stosowania norm. Stanowisko
Polskiego Komitetu Normalizacyjnego byto nastepujgce: 1. Stosowanie Polskich Norm (PN)
jest dobrowolne; 2 Powotanie sie na PN w przepisie prawnym nie zmienia jej dobrowolnego
statusu, chyba Ze ustawodawca swiadomie chce ten status zmienic, co jest mozliwe przez
wyrazne wskazanie tylko w postanowieniach innej ustawy."

Rodzi to szereg problemdéw nie tylko w naszej dziatalnosci zawodowej. Przyktadem
mogg byc¢ rodzgce sie konflikty na linii deweloper - nabywca lokalu. Z sytuacjg takg mamy do
czynienia od wielu lat.

Tym niemniej nalezy odnotowaé, ze Polski Komitet Normalizacji (za:
https://www.pkn.pl/polskie-normy/wykazy-pn/wykaz-opublikowanych-pn) wydat w
jezyku polskim kolejng norme odnoszacy sie do wtasciwosci uzytkowych w budownictwie -
okreslanie i obliczanie wskaznikdow powierzchniowych i kubaturowych: PN-ISO 9836:2022-
07 opublikowang w dniu 18.07.2022 roku.

Norma ta zastgpita norme PN-ISO 9836:2015-12 z 2015 roku.

Wczesniejszej normy to:

- PN ISO 9836:1997 "Wftasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie i obliczanie
wskaznikdw powierzchniowych i kubaturowych"

- PN-70-B-02365 "Powierzchnia budynkow. Podziat, okreslania i zasady obmiaru".
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Powotywanie sie na najnowszg norme ma swoje uzasadnienie w przypadku projektéw
budowlanych. Zgodnie z § 12 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w
sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1679)
"powierzchnie budynku okresla sie zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie
dotyczgcej okreslania i obliczania wskaZnikow powierzchniowych i kubaturowych
wymienionej w zatgczniku nr 2 do rozporzgdzenia, uwzgledniajgc przepisy § 14 pkt 4 lit.
aoraz § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b.". W zatgczniku nr 2 w obszarze omawianym w niniejszym pismie
wskazana jest norma PN-ISO 9836 okreslona jako "Wfasciwosci uzytkowe w budownictwie -
Okreslanie i obliczanie wskaznikdow powierzchniowych i kubaturowych" z dopiskiem, ze
stosuje sie _najnowszg norme opublikowang w_jezyku polskim. Istotne jest jednak
uwzglednienie zapisow § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b. rozporzqdzania przywotanego w cytowanym
powyzZej § 12 rozporzadzenia Ministra Rozwoju opisujgcego charakterystyczne parametry
obiektu budowlanego zawieranego w czesci opisowej projektu architektoniczno -
budowlanego. Zapis § 20 ust. 1 pkt 4b rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia
2020 r. precyzuje, ze dla tego celu:

- powierzchnie uzytkowq budynku pomniejsza sie o powierzchnie: przekroju
poziomego wszystkich wewnetrznych przegréod budowlanych, przejs¢ i otworédw w tych
przegrodach, przejs¢ w przegrodach zewnetrznych, balkondw, tarasow, loggii, schodow
wewnetrznych | podestow w lokalach mieszkalnych wielopoziomowych, nieuzytkowych
poddaszy,

- powierzchnie uzytkowq budynku powieksza sie o powierzchnie: antresol, ogroddéw
zimowych oraz wbudowanych, sciennych szaf, schowkow i garderdb,

- przy okreslaniu powierzchni uzytkowej powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o
wysokosci w Swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m zalicza sie do obliczern w 100%, o
wysokosci rownej 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,

- przy okreslaniu zestawienia powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych przez lokal
mieszkalny nalezy rozumie¢ wydzielone trwatymi scianami w obrebie budynku pomieszczenie
lub zespot pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

W tym miejscu mozna nadmieni¢, ze w niektérych ustawach wystepuja
"doprecyzowania" zasad ustalania powierzchni uzytkowych dla celdw przewidzianych w tych
przepisach.

Przyktadowo:

W art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 172 z
pozn.zm.) stwierdzono, ze pod pojeciem powierzchni uzytkowej lokalu nalezy rozumieé
"powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen
stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposob uzywania; za powierzchnie uzytkowq lokalu nie uwaza sie powierzchni
balkondw, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkow w Scianach, pralni, suszarni, wézkowni,
strychow, piwnic i komorek przeznaczonych do przechowywania opatu". Z kolei z art. 2 ust. 2
wynika, ze obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje sie w Swietle wyprawionych
$cian, a "powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w swietle réwnej lub wiekszej
od 2,20 m nalezy zaliczac¢ do obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m,
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lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie.
Pozostate zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowac zgodnie z Polskq Normgqg
odpowiedniqg do okreslania i obliczania wskaznikdw powierzchniowych i kubaturowych w
budownictwie".

W art. 16 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn za
powierzchnie uzytkowa budynku (lokalu) w rozumieniu ustawy uwaza sie "powierzchnie
mierzonqg po wewnetrznej dfugosci scian pomieszczeri na wszystkich kondygnacjach
(podziemnych i naziemnych, z wyjgtkiem powierzchni piwnic i klatek schodowych oraz szybéw
dzwigdw)". Z kolei ust. 5 stanowi, ze "powierzchnie pomieszczenr lub ich czesci oraz czes¢
kondygnacji o wysokosci w swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej
budynku w 50%, a jezeli wysokos¢ jest mniejsza niz 1,40 m - powierzchnie te pomija sie".

W art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j.
Dz.U. z 2022 r. poz. 1452) "powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czes¢ kondygnacji o
wysokosci w Swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w
50%, a jezeli wysokosc¢ jest mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie te pomija sie", przy ogdlnym
zatozeniu wynikajgcym z art. 4 ust. 1 pkt 2, ze podstawe opodatkowania dla budynkdéw lub ich
czesci stanowi powierzchnia uzytkowa.

W tzw. ustawie deweloperskiej tj. w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177) w art. 35 ust. 1 pkt 6 stwierdzono, ze umowa
deweloperska powinna zawieraé "okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego, powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac
wykoriczeniowych, do ktdrych wykonania zobowiqzuje sie deweloper". W art. 35 ust. 1 pkt 15
dodano do zakresu umowy deweloperskiej "wskazanie sposobu pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego". Tym samy na rynku pojawiajg
sie w sprzedazy lokale mieszkalne i domy mieszkalne, ktérych powierzchnia uzytkowa jest
mierzona w rdzny sposob.

Z kolei w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r.
poz. 312 z pdz.zm.) podano jedynie, ze powierzchnia uzytkowa budynku to "tgczne pole
powierzchni uzytkowej lokali w budynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do lokali".

Warto réwniez odnotowaé, ze zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1390 z pdin.zm.), danymi ewidencyjnymi budynku jest miedzy innymi
"tgczne pole powierzchni uzytkowej: a) lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci, b) lokali
niewyodrebnionych, c) pomieszczen przynaleznych do lokali".

Opracowal: Krzysztof Gabrel
10.09.2022 .

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ul. Nowogrodzka 5o / 433, 00 — 695 Warszawa, tel. +48 22 627 07 17, www.pfsrm.pl



