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LEGAL AND STANDARD PRINCIPLES OF BUILDINGS AND
THEIR PARTS USABLE FLOOR AREA QUANTITY SURVEYING

Streszczenie

Pole powierzchni uzytkowej jest istotnym atrybutem przestrzennym
budynkdw i lokali. Zakres wykorzystania tej informacji jest bardzo szeroki.
Powierzchnia uzytkowa powinna by¢ zatem wyznaczana w sposob wiary-
godny i mozliwe jednoznaczny. Waznym czynnikiem decydujacym o po-
prawnym jej obliczeniu jest przyjecie odpowiedniej metodologii obmiaru.

Niniejszy artykut stanowi kontynuacje podjetych przez au-
torow rozwazan dotyczacych problematyki okre§lania pola po-
wierzchni uzytkowej. Omowione, a nastgpnie porOwnane zostajg za-
sady obmiaru wskazane w obowigzujacych przepisach prawa oraz
stosownych Polskich Normach. Przeprowadzone rozwazania popar-
to przyktadami praktycznymi. Odwotano si¢ takze do orzecznictwa
sadow administracyjnych. Wskazano watpliwosci, ktore najczgsciej po-
jawiajg si¢ podczas wykonywania obmiaru powierzchni uzytkowej. Prze-
analizowano rowniez problem dobrowolnosci stosowania Polskich Norm.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, budynek, lokal, pole powierzchni uzyt-
kowej, obmiar, norma
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Abstract

Usable floor area is an essential spatial attribute of buildings and
premises. This information is widely used. Usable floor area should there-
fore be specified in a reliable and possibly unambiguous manner. An im-
portant factor determining its correct calculation is adopting a proper
methodology of quantity surveying.

This paper comprises further analysis undertaken by authors
on the issue of determining usable floor area. Quantity survey princi-
ples specified in the applicable laws and the relevant Polish Standards
were discussed and then compared. The considerations were supported
by practical examples. The authors also referred to the case-law of the
administrative courts and pointed to the doubts which most frequent-
ly arise during the quantity surveying of usable floor area. The prob-
lem of voluntary application of Polish Standards was analyzed as well.

Keywords: real estate, building, premises, usable floor area, quantity
survey, standard

WPROWADZENIE

Okreslanie pola powierzchni uzytkowej budynkéw i lokali jest procesem
istotnym, przede wszystkim ze wzgledu na szeroki zakres wykorzystania tej in-
formacji. Powierzchnia uzytkowa stanowi podstawe wymiaru podatku od nie-
ruchomosci. Jest rowniez najczesciej przyjmowanym przelicznikiem wartosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, nieruchomosci budynkowych oraz
nieruchomosci lokalowych. Stanowi cze$¢ oznaczenia nieruchomosci w ksie-
gach wieczystych. O tym, czy powierzchnia uzytkowa zostanie wyznaczona
w sposob prawidlowy, decyduja nastepujace czynniki:

» klasyfikacja pomieszczen zaliczanych do tej powierzchni,

e dobdr metodologii obmiaru.

Niniejsze opracowanie dotyczy metodologii dokonywania obmiaru i ob-
liczen powierzchni uzytkowej w §wietle obowigzujacych przepisoOw prawa oraz
stosownych Polskich Norm. Mimo podjecia w ostatnich latach préb wprowa-
dzenia jednolitych zasad przeprowadzania obmiaru powierzchni uzytkowe;j,
Wwcigz nie mozna uznac, ze postulat ten zostat w petni spetniony. Z tego wzgledu
autorzy niniejszego artykulu stawiajg tezg, ze proces wyznaczania powierzchni
uzytkowej obarczony jest duzg doza subiektywizmu.
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PRZEGLAD LITERATURY

Problematyka przeprowadzania obmiaru powierzchni uzytkowej wedtug
Polskich Norm byta juz przedmiotem szeregu publikacji w literaturze krajowe;j
(Korzeniewski 2008; Ebing 2011; Starzyk 2013; Krol, Pogorzelski, Sieczkowski
2016), podobnie jak kwestia dobrowolnosci ich stosowania (Ciotek 2010; Zbros
2016). Zwracano juz takze uwage na wydanie przez Polski Komitet Normaliza-
cyjny nowej normy okreslajacej m.in. zasady obmiaru powierzchni uzytkowe;j
(Hotub 2016). Komentowano podejmowane przez legislatorow proby wprowa-
dzenia jednolitych regut wyznaczania powierzchni uzytkowej (Budzynski 2012;
Pokorska, Kysiak 2012). Omawiane byly takze relacje migdzy zasadami obmia-
ru zawartymi w stosownych aktach prawnych i Polskich Normach (Korzeniew-
ski 2006; Busko 2015; Busko 2016). Mimo to, podejmowany w niniejszym arty-
kule problem nadal pozostaje aktualny. Swiadcza o tym liczne w ostatnich latach
orzeczenia sagdow administracyjnych, jak roéwniez watpliwosci zgtaszane m.in.
przez rzeczoznawcOw majatkowych. Z tego powodu podjeto probg komplekso-
wego rozpatrzenia najistotniejszych niejasnosci, dotyczacych metodologii okre-
$lania pola powierzchni uzytkowe;j.

Autorzy porownujg zasady obmiaru powierzchni uzytkowej zawarte w po-
szczegblnych ustawach, jak rowniez w Polskich Normach. Analizujg réznice
wynikow obliczen pola powierzchni uzytkowej w zaleznosci od doboru metodo-
logii obmiaru. Wskazuja najwazniejsze z problemow o charakterze prawno-for-
malnym i praktycznym, ktore towarzysza przeprowadzaniu tego procesu. Zwra-
cajg uwage na konsekwencje wynikajace z szerokiego pola interpretacji zasad
wyznaczania pola powierzchni uzytkowe;j.

PRAWNE ZASADY PRZEPROWADZANIA OBMIARU
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ BUDYNKOW I ICH CZESCI

Pojecie pola powierzchni uzytkowej w polskim ustawodawstwie pojawia
si¢ w nastepujacych uregulowaniach prawnych w randze ustawy:
e Ustawa z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw i darowizn
(Ustawa 1983),
e Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach lokalnych
(Ustawa 1991),
e Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Ustawa 2001).
Warto przypomnie¢, ze zapisy zawarte w (Ustawa 2001), dotyczace po-
wierzchni uzytkowej, sa wigzace réwniez z punktu widzenia katastru nierucho-
mosci, co wynika wprost z (Rozporzadzenie 2001). W rozpatrywanych aktach
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prawnych zasady przeprowadzania obmiaru budynkow i ich czgsci zostaty sfor-
mulowane w nastepujacy sposob:

Tabela 1. Zasady obmiaru powierzchni uzytkowej w zaleznosci od celu
jej wyznaczenia
Table 1. Principles of usable floor area quantity survey depending on the purpose
of its determination

Dla potrzeb katastru  Dla potrzeb podatku od Dla potrzeb podatku od
Opis nieruchomosci nieruchomosci spadkow i darowizn
(Ustawa 2001) (Ustawa 1991) (Ustawa 1983)

Pomieszczenia
Iub ich czgsci
o wysokosci

Zaliczane do obliczen  Zaliczane do obliczen  Zaliczane do obliczen
powierzchni uzytkowej powierzchni uzytkowej powierzchni uzytkowe;j

0, 0, 0,
w éwietle > 2.20 m w 100% w 100% w 100%
Pomieszczenia lub
ich czesci Zaliczane do obliczen  Zaliczane do obliczen  Zaliczane do obliczen
o wysokosci powierzchni uzytkowej powierzchni uzytkowej powierzchni uzytkowe;j
w $wietle od 1,40 m w 50% w 50% w 50%
do 2,20 m
Pomlesz.czema Pomijane w oblicze- Pomijane Pomijane
lub ich . . . . . . .
L L niach powierzchni w obliczeniach w obliczeniach
czescei o wysokoscei . . . . . . . .
uzytkowej powierzchni uzytkowej powierzchni uzytkowej

w $wietle < 1,40 m

W $wietle wyprawio-
nych $cian. Pozostate
zasady obliczania
powierzchni nalezy
przyjmowac zgodnie
z Polska Normg odpo-
wiednig do okreslania
i obliczania wskazni-
kéw powierzchnio-
wych 1 kubaturowych
w budownictwie

Po wewngtrznej Po wewngtrznej
dhugosci $cian dhugosci $cian

Metodologia
obmiaru

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie (Ustawa 1983, Ustawa 1991, Ustawa 2001)

Za pozytywny nalezy uzna¢ fakt, ze we wszystkich analizowanych usta-
wach, wystepuja tozsame zasady obliczania pola powierzchni uzytkowej po-
mieszczen o okre$lonej wysokosci. Powodem rozbieznosci moze by¢ natomiast
interpretacja pojecia ,,wysoko$¢ w $wietle”. Problem ten byl przedmiotem
orzecznictwa Sadow Administracyjnych. W Wyroku Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego w Bydgoszczy z dnia 6 maja 2004 roku (SA/Bd 60/04) wskaza-
no, ze dla potrzeb przepisow podatkowych przez ,,wysokos$¢ w §wietle” nalezy
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rozumie¢ odlegto$¢ migdzy podlozem a najnizszym trwatym elementem kon-
strukcyjnym stropu, ktory moze stanowi¢ np. belka nosna. Z punktu widzenia
podatnikow i organéw podatkowych jest to bardzo istotna informacja. Proble-
matycznym pozostaje kwalifikowanie elementow, takich jak instalacje tworzace
infrastrukturg budynku, do trwatych elementéw konstrukcyjnych. Kwestia ta be-
dzie mie¢ rowniez znaczenie przy okreslaniu powierzchni uzytkowej pomiesz-
czen przynaleznych do lokalu, np. piwnicy, strychu, komorki lub garazu.

Powyzsza interpretacjia WSA dotyczy bezposrednio uregulowan praw-
nych zawartych w Ustawie o podatkach i optatach lokalnych (Ustawa 1991).
Sad w uzasadnieniu zauwazyl, ze prawo podatkowe jest autonomiczne w sto-
sunku do innych gatezi prawa i w zwigzku z tym, nazwy przyjete przez to prawo
z innych dziedzin prawa, nie oznaczajg najczgsciej tych samych poje¢. Tym sa-
mym, pomimo identycznego sformutowania zasad obmiaru w rozpatrywanych
ustawach (Ustawa 1983, Ustawa 1991, Ustawa 2001) nie ma pewnosci, czy po-
jecie ,,wysoko$¢ swietle”, powinno by¢ w kazdym przypadku rozumiane w ten
sam sposob.

Bardzo ogolne zasady dotyczace metodologii wykonywania obmiaru po-
wierzchni uzytkowej, ktore przedstawiono w (Tab. 1), nie sa w pelni ze sobg
spojne. W przepisach dotyczacych podatku od nieruchomosci (Ustawa 1991)
oraz podatku od spadkéw i darowizn (Ustawa 1983) mowa wytacznie o doko-
naniu pomiaru po wewngtrznej dtugosci Scian. Nie zdefiniowano, czy $ciany te
maja by¢ w stanie surowym, czy tez pomiaru nalezy dokona¢ z uwzglednieniem
polozonych tynkéw i okladzin. Natomiast powierzchnia uzytkowa okreslana
dla potrzeb katastru (Ustawa 2001), powinna zosta¢ wyznaczona w swietle wy-
prawionych $cian. Ustawodawca odsyta rowniez w tym przypadku do Polskiej
Normy odpowiedniej do okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych w budownictwie. Obecnie w Polsce wystepuja trzy takie normy:

*  PN-70/B-02365 — Powierzchnia budynkow. Podzial, okreslenia i za-

sady obmiaru.

e PN-ISO 9836:1997 — Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okre-

$lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych.

*  PN-ISO 9836:2015-12 — Wtlasciwosci uzytkowe w budownictwie.

Okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych.

PROBLEM DOBROWOLNOSCI STOSOWANIA POLSKICH NORM

Zgodnie z Ustawa o normalizacji (Ustawa 2002), stosowanie Polskich
Norm jest dobrowolne. Polskie Normy nie mogg by¢ rowniez uznane za samo-
dzielne zrodta prawa powszechnie obowigzujacego, co wynika wprost z Kon-
stytucji Rzeczpospolitej Polskiej (Konstytucja 1997). W obecnym brzmieniu
(Ustawa 2002) nie wskazano rowniez, ze stosowanie Polskich Norm jest obli-
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gatoryjne w przypadku, gdy w okre§lonym przepisie prawa wystepuje stosowne
odwotanie do tych norm. Takie podejscie jest jednak czesto aprobowane przez
Sady Administracyjne (I OSK 538/13, IIOSK 675/13), cho¢ stanowisko polskiego
sadownictwa nie jest w tej sprawie jednolite. Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 12 lipca 2011 roku (VII SA/Wa 344/11) orzekt,
ze powolywanie si¢ w rozporzadzeniach na zapisy Polskich Norm doprowadzi
do sytuacji, gdy rozporzadzenie — przepis nizszego rzedu bedzie miat pierwszen-
stwo przed ustawg — przepisem nadrzednym nad rozporzadzeniem wykonaw-
czym. Rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia
23 lipca 2012 roku (II SA/Kr 745/12) wskazat, ze nadanie Polskim Normom wa-
loru przepisu prawa wymaga regulacji szczeg6lnej, zawarte] w przepisie rangi
ustawowej, natomiast przywolanie Polskich Norm w rozporzadzeniu nie skutku-
je natozeniem obowigzku ich stosowania. Akt nizszego rz¢du nie moze zmienic¢
postanowien aktu wyzszego rzedu, jakim jest ustawa o normalizacji (Ustawa
2002). Tozsamg interpretacj¢ przedstawit rowniez prezes Polskiego Komitetu
Normalizacyjnego w ogloszonym, oficjalnym stanowisku PKN w kwestii dobro-
wolnosci stosowania norm (Stanowisko 2010).

W zwiazku z powyzszym, odwolanie si¢ w (Ustawa 2001) do zasad ob-
miaru powierzchni uzytkowej zawartego w odpowiedniej Polskiej Normie,
mogloby zosta¢ uznane za prawnie wigzace. Niestety ustawodawca nie wskazat
konkretnej normy, wedtug ktérej nalezatoby przyjmowac zasady obmiaru. Naj-
nowsza z wymienionych, PN-ISO 9836:2015-12 zawiera zapis mowiacy, ze za-
stepuje norm¢ z 1997 roku, ktéra to z kolei wczesniej zastgpita norme¢ z roku
1970. Nie oznacza to jednak, ze opracowane wczesniej Polskie Normy nie moga
by¢ stosowane. W (Ciotek, 2010), bazujac na pismie Departamentu Rynku Bu-
dowlanego i Techniki nr BRIp-024-8/10 z dnia 20 kwietnia 2010 r. adresowa-
nym do Polskiej Izby Inzynierow Budownictwa wskazano, ze Polskie Normy
wycofane mogg by¢ stosowane na rowni z normami aktualnymi.

W pi$miennictwie ugruntowat si¢ poglad, ze zadna z wymienionych norm
nie jest obecnie obowigzujaca w zakresie pola powierzchni uzytkowej co ozna-
cza, ze mogg by¢ one stosowane zamiennie na zasadzie dobrowolnosci (Zbros
2016). W nieobowigzujacym juz rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 4 marca 1999 roku w sprawie wprowadzenia obowigz-
ku stosowania niektorych Polskich Norm (Rozporzadzenie 1999), wymieniona
zostata PN-ISO 9836:1997. Nie mniej jednak, zakres jej obowigzywania zostat
ograniczony wytacznie do punktu 5.2.2, dotyczacego kubatury brutto budyn-
kéw. Mozna zatem stwierdzi¢, ze problem doboru odpowiedniej metodologii
obmiaru powierzchni uzytkowej jest aktualny od wielu lat.

Warto zwroci¢ uwage na fakt, ze w Rozporzadzeniu z dnia 25 kwietnia 2012
roku w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Rozpo-
rzadzenie 2012) powotano si¢ na zasady normy PN-ISO 9836:1997. Nie mniej
jednak, moga by¢ one stosowane wylacznie w przypadku budynkow mieszkal-
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nych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych, obje¢tych pozwoleniem na budowe
wydanym na podstawie wniosku ztozonego po wejsciu w zycie rozpatrywanego
aktu wykonawczego. Zasad okreslonych w (Rozporzadzenie 2012) nie stosuje
si¢ podczas obliczania powierzchni uzytkowej, w zwiazku z realizacjg procesow
nadbudowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych, jezeli zasady te nie byty
stosowane w tych budynkach i lokalach oddanych do uzytkowania przed dniem
wejscia w zycie rozporzadzenia. Nie mniej jednak, wprowadzenie niniejszego
przepisu (Rozporzadzenie 2012) stanowi istotny krok w kierunku ujednolicenia
zasad obliczania powierzchni uzytkowej projektowanych budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych (Pokorska i Kysiak 2012). W $wie-
tle przedstawionych wcze$niej interpretacji sadow administracyjnych mozna
natomiast mie¢ watpliwosci, czy bezposrednie powotanie si¢ przez legislatorow
w (Rozporzadzenie 2012) na regulacje zawarte w PN-ISO 9836:1997 powinno
by¢ jednoznacznie uznane za prawnie wiazace. W dostepnej literaturze przed-
miotu nie odnotowano przypadkéw, aby autorzy zglaszali zastrzezenia w tej
kwestii (Budzynski 2012, Starzyk 2013, Zbro$ 2016).

Pomimo wydania przez Polski Komitet Normalizacyjny nowej normy PN-
-ISO 9836:2015-12, nie zostata ona jak dotad przytoczona w zadnym z obo-
wigzujacych uregulowan prawnych. Mimo to, bioragc pod uwage wczesniejsze
ustalenia, nie mozna w zaden sposob wykluczy¢ mozliwosci jej wykorzystania
do obmiaru pola powierzchni uzytkowej dla potrzeb katastru, opodatkowania
nieruchomosci lub podatku od spadkéw i darowizn. Istotne jest, ze w PN-ISO
9836:2015-12 wprowadzono wiele nowych zasad, m.in. mozliwos¢ dokonania
obmiaru powierzchni pomieszczen w osiach $cian okalajacych. Tres¢ tej normy
nie zostata jednak sformutowana w sposob dostatecznie precyzyjny, na co zwro-
cono uwage w (Hotub 2016).

Na podstawie dotychczasowych rozwazan nie mozna udzieli¢ jedno-
znacznej odpowiedzi na pytanie, w jaki sposob nalezy przeprowadza¢ obmiar
powierzchni uzytkowej. Jest to bowiem w duzej mierze zalezne od celu w ja-
kim powierzchnia ta jest wyznaczana. Ze wzgledu na brak stosownych regu-
lacji prawnych nie jest rowniez mozliwe wskazanie obowigzujacej w tym za-
kresie Polskiej Normy, zwlaszcza w kontekscie pozyskiwania danych o polu
powierzchni uzytkowej dla potrzeb katastru i celéw podatkowych.

NORMATYWNE ZASADY PRZEPROWADZANIA OBMIARU
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ BUDYNKOW I ICH CZESCI

W tabeli 2 przedstawiono poréwnanie podstawowych regut obmiaru po-
wierzchni uzytkowej wedlug dwdch Polskich Norm. Ze wzgledu na mata popu-
larno$¢ PN-ISO 9836:2015-12 i brak jakichkolwiek odwotan do tresci tej nor-
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my w przepisach, w ponizszym zestawieniu nie uwzgledniono ustanowionych
W niej zasad.

Tabela 2. Zasady obmiaru powierzchni uzytkowej wedtug Polskich Norm
Table 2. Principles of usable floor area quantity survey according to Polish Standards

Przedmiot obmiaru

Sposdb obmiaru
PN-70/B-02365 PN-ISO 9836:1997
Obmiar przeprowadza . .
sic na poziomic 1,00 m nad podtoga Na poziomie podtogi
Ob.m ar p r.zepro,w a dza W stanie surowym, tj. bez tynkéw W stanie calkowicie wykonczo-
sie¢ w $wietle Scian . ;
.o i oktadzin nym
ograniczajacych
Wneki w $cianach Nie dolicza si¢ do powierzchni

o pow. do 0,1 m?

Wneki w $cianach
0 pow. powyzej 0,1 m?

Nie dolicza si¢ do powierzchni

pomieszczenia pomieszczenia

Dolicza si¢ do powierzchni po- Nie dolicza si¢ do powierzchni

mieszczenia pomieszczenia
Pilastry i inne wystepy  Nie odejmuje si¢ od powierzchni  Nie odejmuje si¢ od powierzchni
$cienne o pow. do 0,1 m? pomieszczenia pomieszczenia
,P {lastry L e WySthy. Odejmuje si¢ od powierzchni Nie odejmuje si¢ od powierzchni
Scienne o pow. powyzej . . . .
0.1 m pomieszczenia pomieszczenia
1 m
Przejscia w $cianach, . . . . . . . . . .
drzwiach i oknach Nie dOth:n silé;sgé)zggiv;lerzchm Nie dollcf:n silefgsjé)zggglerzchm
balkonowych p P
Precyzja zapisu wyni- d0 0,01 m d0 0,01 m
kow pomiaru liniowego
Precyzja zapisu
wynikow obliczen do 0,1 m? do 0,01 m?
powierzchni
> 2,20 m — liczy si¢ w 100% Powierzchni¢ pomieszczenia
Powierzchnia od 1,40 m do 2,20 m — liczy si¢ liczy si¢ w catosci, zgodnie
pomieszczen w50 % z powierzchnig podtogi, ale czgsci
0 zréznicowanej < 1,40 m — nie wlicza sie do pomieszczen o wys. ponizej 1,90
wysokosci powierzchni uzytkowej pomiesz- ™ zaliczane sa dq powierzchni
czenia pomocniczej
Czes¢ porryne.:szcz.emz.l Nie wyodrebnia si¢ Wyodrebnia si¢ i liczy oddziel-
o wysokosci wyzszej . . . . . : L.
. . z powierzchni catego pomiesz-  nie powierzchni¢ obydwu czesci
od poziomu danej . . .
. czenia pomieszczenia
kondygnacji
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Sposdéb obmiaru
PN-70/B-02365 PN-ISO 9836:1997

Przedmiot obmiaru

Powierzchnie
zewngtrzne,
niezamknigte ze

Dolicza si¢ do powierzchni
pomieszczenia, wykazujac

wszystkich stron Nie dolicza S'if; do pqwierzchni . 0ddzi§lni§:
dostepne 7 daneg; pomieszczenia — powierzchnie nie nakryte
. . (balkony, tarasy); — powierzchnie
pomieszczenia (np. nakryte (loggic)

balkony, tarasy, loggie)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie (PN-70/B-02365, PN-ISO 9836:1997)

Rozpatrujac zapisy zawarte w tabeli 2, watpliwosci moze wzbudzaé kwe-
stia wysokosci pomieszczen i ich czgsci wliczanych do pola powierzchni uzyt-
kowej wedtug PN-ISO 9836:1997. W tresci tego dokumentu nie znalazl si¢ zapis
bezposrednio wskazujacy wysokos¢ 1,90 m. Powierzchni¢ uzytkowa zdefinio-
wano natomiast jako czgs¢ powierzchni kondygnacji netto, ktéra odpowiada
celom i przeznaczeniu budynku. Zgodnie z § 72 ust. 1 (Rozporzadzenie 2002),
przestrzeni o wysokos$ci ponizej 1,90 m nie zalicza si¢ do odpowiadajacej prze-
znaczeniu danego pomieszczenia. Na tej podstawie najczesciej przyjmuje sie, ze
w przypadku stosowania zasad obliczen zawartych w PN-ISO 9836:1997, czesci
pomieszczen o wys. ponizej 1,90 m zaliczane bedg do powierzchni pomocni-
czej. Poglad ten znajduje potwierdzenie w dostepnej literaturze (Ebing 2011).
Nie mniej jednak, zarowno w PN-ISO 9836:1997 jak i w PN-70/B-02365 po-
wierzchnia uzytkowa dzieli si¢ na powierzchni¢ podstawowa i pomocnicza, co
z kolei oznacza, ze rowniez powierzchnia pomieszczen i ich czgsci o wysokos$ci
ponizej 1,90 m, stanowi¢ bedzie powierzchni¢ uzytkowa. Problem ten w prak-
tyce pojawia si¢ stosunkowo rzadko, poniewaz w analizowanych wczesniej
uregulowaniach prawnych, tacznie z (Rozporzadzenie 2012), zasady zalicza-
nia powierzchni pomieszczen o zrdéznicowanej wysokosci do pola powierzch-
ni uzytkowej, zostaly jasno sprecyzowane. Pokrywaja si¢ one z wymaganiami
okreslonymi w PN-70/B-02365 (Tab. 2). Zdarzaja si¢ jednak sytuacje, zwlasz-
cza w przypadku obmiaru powierzchni uzytkowej dla potrzeb wyceny nieru-
chomosci, ze pomieszczenia badz ich czes$ci o wysokosci ponizej 1,90 m nie sg
uwzgledniane. Ze wzgledu na brak wiazacych, jednoznacznych zasad obmiaru,
kwestia ta stanowi istotny czynnik, ktéory moze wptywaé na ostateczny wynik
procesu szacowania wartos$ci nieruchomosci. Zalezy bowiem od indywidualne-
go podejscia rzeczoznawcy, badz zalecen podmiotu zlecajacego wyceng.

W PN-ISO 9836:1997 za problematyczny czgsto uwazany jest zapis do-
tyczacy przeprowadzania obmiaru na poziomie podtogi. Wynika to z faktu,
ze w pomieszczeniach bedacych w stanie calkowicie wykonczonym zwykle
wystepuja roznego rodzaju listwy przypodtogowe, ktore utrudniajg wykonanie
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obmiaru. Nie mniej jednak, ich uwzglgdnienie, a w konsekwencji nieuprawnione
pomniejszenie pola powierzchni uzytkowej nie jest dopuszczalne.

Tabela 3. Pole powierzchni uzytkowej [m?] pomieszczen, wyznaczone na podstawie

obmiaru wykonanego zgodnie z zasadami PN-70/B-02365 oraz PN-ISO 9836:1997

Table 3. Usable floor area [m?] of rooms, determined on the base of quantity survey
performed according to PN-70/B-02365 and PN-ISO 9836:1997 principles

Pole powierzchni uzytkowej [m?]

Pomieszczenie Réznica [m?]
PN-70/B-02365 PN-ISO 9836:1997
Parter (h>2,20 m)
Pokgj 1 25,41 25,01 0,40
Pokgj 2 21,25 20,87 0,37
Kuchnia 1 14,25 13,93 0,31
Kuchnia 2 11,21 10,94 0,27
Przedpokdj 1 5,09 4,81 0,29
Przedpokdj 2 6,56 6,22 0,34
Lazienka 1 2,51 2,33 0,19
Lazienka 2 5,39 5,08 0,31
Wiatrotap 1 3,36 3,21 0,15
Wiatrotap 2 3,92 3,76 0,16
Pigtro (h>2,20 m)

Pokoj 1 22,52 22,14 0,38
Pokdj 2 25,18 24,78 0,40
Pokoj 3 14,79 14,48 0,31
Pokoj 4 9,65 9,40 0,25
Przedpokoj 9,65 9,16 0,50
Lazienka 5,93 5,62 0,31
Schowek 1,75 1,65 0,10
Razem 188,43 183,39 5,04

Zrédto: Opracowanie wiasne

W celu uzupehienia informacji zawartych w tabeli 2 nalezy dodac, ze przy
obliczaniu powierzchni uzytkowej budynkéw w stanie wykonczonym, zgod-
nie z PN-70/B-02365, konieczne jest uwzglednienie korekty wymiarow przy
zatozeniu grubosci:

* okladzin wewngtrznych: 3 cm,

*  wypraw wewnetrznych: 2 cm.
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Aby dokona¢ oceny wptywu tego czynnika na pole powierzchni uzytko-
wej, przeprowadzono obmiar w peini wykonczonego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Nastepnie wprowadzono stosowne korekty ze wzgledu na gru-
bos¢ oktadzin wewnetrznych (przedpokoje pokryte boazerig lub panelami §cien-
nymi oraz tazienki wylozone ptytkami ceramicznymi) i wypraw wewnetrznych
(gipséwka badz tynk strukturalny). Wyniki wyrazone z precyzja zapisu do 0,01
m? zaprezentowano w tabeli 3.

Powierzchnia uzytkowa uzyskana na podstawie danych z obmiaru wyko-
nanego w $wietle $cian catkowicie wykonczonych (PN-ISO 9836:1997), w roz-
patrywanym przypadku okazuje sie by¢ mniejsza o ponad 5 m? od powierzchni
obliczonej z uwzglednieniem stosownych korekt ze wzgledu na istniejace tynki
i oktadziny (PN-70/B-02365). Uzyskana rozbiezno$¢ na poziomie 2,7% powinna
by¢ uznana za istotna, szczego6lnie w kontekscie procedury szacowania wartosci
nieruchomosci. W praktyce korekty te najczesciej nie sg stosowane. Oznacza
to, ze powierzchnia uzytkowa na ogét wyznaczana jest na podstawie wynikow
obmiaréw wykonywanych w §wietle Scian wykonczonych.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Przedstawione zasady dokonywania obmiaru budynkdow i ich czesci, zwarte
w obowigzujacych uregulowaniach prawnych i Polskich Normach, s3 dowodem
na to, ze procedura wyznaczania powierzchni uzytkowej obarczona jest duza
doza subiektywizmu. Z kolei wynik uzyskany na podstawie przyjetych zalozen
obcigzonych subiektywizmem, obarczony bedzie niepewnoscia. Biorgc pod uwa-
ge cele do jakich wykorzystywana jest informacja o polu powierzchni uzytkowej
budynkow i ich czesci, sytuacja ta powinna w przysztosci ulec zmianie.

W praktyce, pelna obiektywizacja procesu okreslania pola powierzchni
uzytkowej nie jest mozliwa. Nalezy jednak podjaé probe eliminacji jak naj-
wigkszej liczby czynnikow subiektywnych. Konieczna jest nowelizacja stosow-
nych przepisow prawa i wprowadzenie wiazacych, jednolitych zasad obmiaru
powierzchni uzytkowej w drodze rozporzadzenia. Polskie Normy natomiast,
powinny by¢ w takiej sytuacji traktowane jako wytyczne w zakresie dobrych
praktyk wykonywania obmiaru powierzchni uzytkowej. Wowczas problem do-
browolnosci ich stosowania w duzej mierze utracitby znaczenie.

Implementacja jednolitych zasad wyznaczania powierzchni uzytkowej,
bedzie stanowi¢ istotny krok w kierunku wzrostu wiarygodnosci danych prze-
strzennych budynkow i lokali wykorzystywanych dla potrzeb ustalania wymiaru
podstawy podatku od nieruchomosci. Przyczyni si¢ takze do poprawy obecnej sy-
tuacji w zakresie ochrony intereséw majatkowych stron obrotu nieruchomoscia-
mi. Usprawnione zostanie rowniez funkcjonowanie rejestrow publicznych. Tym
samym wzros$nie stopien zaufania spoteczenstwa do instytucji panstwowych.
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