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Nowe regulacje prawne

/miana prawa budowlanego (ustawa z 13 lutego 2020 roku o
zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw),
spowodowata koniecznosc¢ aktualizacji przepisoéw wykonawczych.

Do 19.09.2020 r. w zataczniku - wykazie polskich norm do
Rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
morskiej z dnia 27 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegdotowego

zakresu i formy projektu budowlanego, zawarte byto odestanie do:
normy PN-ISO 9836: 1997.

Wraz z wejsciem w zycie ustawy PB w nowym brzmieniu — od
19.09.2020 r. wprowadzono rozporzadzenie Ministra Rozwoju w
sprawie szczegotowego zakresu formy i projektu budowlanego z
dnia 11 wrzes$nia 2020 roku, ktore zastgpito rozporzadzenie z 2012 r.



Podstawy prawne zastosowania horm

812 rozporzadzenia z 11.09.2020 r. Ministra Rozwoju w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2020 r. poz.
1609) — moéwi, ze ,powierzchnie budynku okresla sie zgodnie z zasadami
zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zatgczniku do
rozporzgdzenia, uwzgledniajgc przepisy §14 pkt 4 lit. a oraz §20 ust. 1 pkt 4 lit.
B”.

W zatgczniku do rozporzadzenia ,wykaz Polskich Norm powotanych w
Rozporzadzeniu” wskazano norme PN-ISO 9836 ,Wtasciwosci uzytkowe w
budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaznikdow powierzchniowych i
kubaturowych”, a pod wykazem norm umieszczono zapis: ,stosuje sie
najnowszg norme opublikowang w jezyku polskim”. Dlatego w projektowaniu,
przy sporzadzaniu projektow budowlanych stosuje sie najnowszg norme
opublikowang w jezyku polskim tj. PN-ISO 9836:2015-12.




Nowe regulacje prawne a okres przejsciowy? ...

ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOIJU z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego nie zawiera przepisow
przejsciowych, uchyla jedynie uprzednio obowigzujacy akt prawny z 2012 r.

Beda miec tu jednak zastosowanie przepisy przejsciowe z nowelizacji Prawa
Budowlanego (art. 26 i 27) poniewaz rozporzadzenie stanowi akt wykonawczy
do ustawy.

,W terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy inwestor do
wniosku (...) moze dotgczy¢ projekt budowlany sporzadzony na podstawie
przepisoOw w brzmieniu dotychczasowym” i

,do zamierzen realizowanych w oparciu o projekt budowlany ztozony na
zasadach art. 26, bedg miaty zastosowanie przepisy Prawa budowlanego w
brzmieniu dotychczasowym”



Nowe regulacje prawne

ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOJU z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie

szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego - § 20

1. Czesc opisowa projektu architektoniczno-budowlanego zawiera

(...):

4) charakterystyczne parametry obiektu budowlanego, w szczegdlnosci:

a) kubature,

b) zestawienie powierzchni,

przy czym:

* powierzchnie uzytkowg budynku pomniejsza sie o powierzchnie: przekroju
poziomego wszystkich wewnetrznych przegrod budowlanych, przejs¢ i
otworow w tych przegrodach, przejsS¢ w przegrodach zewnetrznych,
balkonow, tarasow, loggii, schodow wewnetrznych i podestow w lokalach
mieszkalnych wielopoziomowych, nieuzytkowych poddaszy,




Nowe regulacje prawne

ROZPORZADZENIE  MINISTRA ROZWOJU z dnia 11 wrzeSnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego - § 20 ust. 1 pkt 4b — cd.

* powierzchnie uzytkowag budynku powieksza sie o powierzchnie: antresol, ogrodow
zimowych oraz wbudowanych, sciennych szaf, schowkow i garderob,

e przy okreslaniu powierzchni uzytkowej powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o
wysokosci w swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m zalicza sie do obliczen 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 stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych,



Inne regulacje prawne dot. powierzchni

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

§ 3.

llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

(..

19) antresoli — nalezy przez to rozumie¢ goérng czes¢ kondygnacji lub pomieszczenia
znajdujacy sie nad przedzielajgcym je stropem posrednim o powierzchni mniejszej od
powierzchni tej kondygnacji lub pomieszczenia, niezamknietg przegrodami budowlanymi
od strony wnetrza, z ktorego jest wydzielona;

(-..)

23) powierzchni wewnetrznej budynku — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni
wszystkich kondygnacji budynku, mierzong po wewnetrznym obrysie przegrod
zewnetrznych budynku w poziomie podtogi, bez pomniejszenia o powierzchnie przekroju
poziomego konstrukcji i przegrod wewnetrznych, jezeli wystepujg one na tych
kondygnacjach, a takze z powiekszeniem o powierzchnie antresoli;




Inne regulacje prawne dot. powierzchni

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

§9.

1. Wymagane w rozporzadzeniu wymiary nalezy rozumiecC jako uzyskane z
uwzglednieniem wykonczenia powierzchni elementow budynku, a w
odniesieniu do szerokosci drzwi — jako wymiary w swietle oscieznicy.

(--.)
§ 94.

Mieszkanie powinno miec¢ powierzchnie uzytkowa nie mniejszg niz 25 m2.



Inne regulacje prawne dot. powierzchni

USTAWA z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego:

Art. 22 ust. 1) Umowa deweloperska zawiera w szczegolnosci:

pkt 6) - okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac
wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje sie deweloper

pkt 14) - wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

Definicja powierzchni uzytkowej w ewidencji gruntow i budynkow:

e § 63 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow

IW. Z

e Art. 2 ust. 1 pkt 7 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego



Inne regulacje prawne dot. powierzchni

Wyrok NSA z 24 |lutego 2020 r., sygn. Il OSK 3795/18:

 ,Nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze jedno mieszkanie
powinno miec jedng powierzchnie: takg sama w projekcie
budowlanym, umowie deweloperskiej, ewidencji budynkéw oraz w
ksiedze wieczystej.

* Obecnie w zaleznosci od celu, w jakim zachodzi potrzeba ustalenia
powierzchni uzytkowej lokalu, jej wielkoS¢ moze sie réznic.”
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* Przedmowa * 5.1 Powierzchnie

* Wprowadzenie e 5.2 Kubatury

e 1 Zakres normy * 5.3 Przyktady wskaznikow

e 2 Powotania normatywne * 5.4 Komentarz

e 3 Terminy i definicje e Zatacznik A (informacyjny) Przyktady

* 4 Jednostki stosowania wskaznikow

* 5 Metody obliczen wedtug pomiarow w  charakteryzujgcych powierzchnie
licu przegrod budowlanych i wykaz nieuzyteczne

wskaznikow dotyczacych przestrzennego ¢ Bibliografia
ksztattowania budynku




Norma PN-ISO 9836:2015-12 a 9836:1997/

PRZYKLADOWE ROZNICE:
* Punkt. 3.5, 3.6, 3.7 wprowadza definicje:

powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgledow funkcjonalnych: czes¢ powierzchni

budynku, fizycznie nie zajeta przez jego elementy, ktora nie jest jednak w petni uzyteczna
w zwigzku z brakiem mozliwosci wykonywania tam niektorych czynnosci lub jej
umeblowania, wyposazenia lub poruszania sie po niej, ze wzgledu na wtasciwosc
wystepowania powierzchni nieuzytecznej budynku

powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgledow konstrukcyjnych: czes¢ powierzchni

budynku, ktora nie nadaje sie do wykonywania tam niektorych czynnosci ani do jej
umeblowania, wyposazenia lub poruszania sie po niej, poniewaz jest obszarem fizycznie
zajetym przez elementy budynku lub powinna pozosta¢ wolna ze wzgledu na wymagania
przepisow techniczno-budowlanych lub warunkéw umoéw cywilno-prawnych.

obszar ingerencji: lokalne zaburzenie obrysu pomieszczenia budynku uniemozliwiajgce
efektywne wykorzystanie powierzchni przy scianie lub innym regularnie wystepujacym
elemencie budynku.
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PRZYKLADOWE ROZNICE: Punkt 5.1.2.2

NOWA STARA

Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez ~ Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez

rzut wymiaréw zewnetrznych budynku na rzut pionowy zewnegtrznych krawedzi budynku na

powierzchnie terenu. powierzchnie terenu.

Do powierzchni zabudowy nie zalicza sie Do powierzchni zabudowy nie wlicza sig:

powierzchni: « Powierzchni obiektéw budowlanych ani ich

* elementéw budynku ani ich czesci nie czesci nie wystajacych ponad powierzchnie
wystajgcych ponad powierzchnie terenu; terenu;

e elementdw drugorzednych budynku, np. * Powierzchni elementow drugorzednych
schoddéw zewnetrznych, ramp i pochylni budynku, np. SChOdO}N zewnetrznych, ramp
zewnetrznych, daszkéw, markiz, okapdw zewnetrznych, daszkow, markiz, wystgpow
dachowych, oswietlenia zewnetrznego; dachowych, oswietlenia zewnetrznego;

* zewnetrznych obiektdw pomocniczych, np. * Powierzchni zajmowanych przez wydzielone z
szklarni i przybuddéwek. obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany,

szopy).
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POWIERZCHNIA CALKOWITA
* Punkt5.1.3

Powierzchnia catkowita budynku jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji
budynku.

Jako kondygnacja mogg by¢ traktowane kondygnacje znajdujace sie catkowicie lub czesciowo
ponizej poziomu terenu, kondygnacje powyzej poziomu terenu, poddasza, tarasy, w tym tarasy na
dachach, oraz kondygnacje techniczne lub kondygnacje magazynowe (patrz Rysunek 1 ).

* Rozrdznia sie powierzchnie kondygnacji:
a) zamkniete ze wszystkich stron statymi przegrodami budowlanymi, i przekryte;

b) nie zamkniete ze wszystkich stron statymi przegrodami budowlanymi, do ich petnej wysokosci
lecz przekryte, na przyktad loggie;

c) ograniczone innymi elementami budowlanymi (np. balustradami, ostonami zabezpieczajgcymi,
poreczami), lecz nie przekryte, na przyktad balkony.
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POWIERZCHNIA CALtKOWITA

Punkt 5.1.3.2 - Powierzchnia catkowita kazdej kondygnacji mierzona jest na
poziomie posadzki, po obrysie zewnetrznym budynku. Uwzglednia sie tynki,
oktadziny i balustrady.

Whneki i pilastry wynikajgce z uwarunkowan konstrukcyjnych lub estetycznych oraz
wyprofilowania innego typu nie sg wliczane, jezeli nie zmieniajg powierzchni netto
kondygnacji (patrz 5.1.5). Kondygnacje przekryte, ktére nie sg zamkniete statymi
przegrodami budowlanymi lub s3g jedynie czesciowo zamkniete (np. powierzchnie
wg 5.1.3.1b) obliczane sg po obrysie rzutu przekrycia.

Punkt 5.1.3.3 - Powierzchnia catkowita kondygnacji jest obliczana oddzielnie dla
kazdej kondygnacji. Powierzchnie w obrebie kondygnacji o zroznicowanej wysokosci
(np. duze hole, audytoria) sg takze obliczane oddzielnie.



Norma PN-ISO 9836:2015-12

POWIERZCHNIA CAtKOWITA

* Punkt 5.1.3.4 - Jezeli powierzchnie poszczegdlnych kondygnacji bedg dodawane
do siebie, to rozne rodzaje powierzchni (zgodnie z 5.1.3.) nalezy wyodrebni¢ w
celu umozliwienia przeprowadzenia oceny, porownan i oddzielnego obliczania
kubatur.

e Punkt 5.1.3.5 - Powierzchnia catkowita sktada sie z powierzchni netto (5.1.5) i
powierzchni zajetej przez konstrukcje (patrz 5.1.6), co przedstawiono na Rysunku
2.
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POWIERZCHNIA CALKOWITA — pytanie praktyczne

Jak liczyé powierzchnie catkowita fragmentu budynku taczacego kilka kondygnacji (np. patio,

wielokondygnacyjny pasaz ?
Powierzchnia catkowita budynku jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji

budynku. Powierzchnie w obrebie kondygnacji o zréznicowanej wysokosci (np. duze hole,
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POWIERZCHNIA CAtKOWITA — pytanie praktyczne

Jak w swietle nowego rozporzadzenia liczy¢ wspoétczynnik intensywnosci (kwestia kondygnacji podziemnej)?

Kwestie szczegdtowe dotyczgce praktyki liczenia wskaznikdw intensywnosci i problemy z tym
ZWigzane opisano w magazynie Z:A nr 75 (tekst ,,tad przestrzenny ukryty w piwnicy” autorstwa arch.
Przemystawa Kokota).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. w Art. 15 ust. 2 pkt 6, wskazuje ze wskaznik intensywnosci to
,2wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej”.

Ze wzgledu na plany miejscowe powstate w réznych latach, wskaznik intensywnosci zabudowy moégt
by¢ liczony w sposdb odmienny (w tej kwestii nalezy w pierwszym rzedzie spetni¢ wymogi prawa
miejscowego).

e Norma Punkt 5.1.3 mowi:

Powierzchnia catkowita budynku jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji budynku.

Jako kondygnacja mogg byc¢ traktowane kondygnacje znajdujgce sie catkowicie lub czeSciowo ponizej
poziomu terenu, kondygnacje powyzej poziomu terenu, poddasza, tarasy, w tym tarasy na dachach,
oraz kondygnacje techniczne lub kondygnacje magazynowe (patrz Rysunek 1 ).
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POWIERZCHNIA CAtKOWITA a MPZP
Definiowanie powierzchni catkowitej i wspoétczynnika intensywnosci w planach miejscowych:
przyktady.

UCHWALA NR XCIX/2582/18 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 11 kwietnia 2018 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,, Rejon ulicy Rajskiej”.

§ 4. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

11) powierzchni catkowitej kondygnacji — nalezy przez to rozumieé powierzchnie mierzong po
obrysie rzutu zewnetrznego budynku na teren z uwzglednieniem tynkow, okfadzin, balustrad i
balkonow;

12) powierzchni catkowitej budynku — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni catkowitych
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynku;

13) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni catkowitych
budynkow w obrebie dziatki budowlanej objetej projektem zagospodarowania terenu do decyzji
administracyjnej albo zgtoszeniem;

14) wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumieé parametr, wyrazony jako udziat
powierzchni catkowitej zabudowy w powierzchni terenu dziatki budowlanej objetej projektem
zagospodarowania terenu do decyzji administracyjnej albo zgtoszeniem;




POWIERZCHNIA CALKOWITA — pytanie praktyczne

Jak w swietle nowego rozporzadzenia liczy¢ wspotczynnik intensywnosci
(kwestia balkonow i loggi)?
Odp.: Powierzchnie catkowitg zgodnie z normg proponuje sie przedstawiaC w trzech
pozycjach jako:
* a) zamkniete ze wszystkich stron statymi przegrodami budowlanymi, i przekryte;
* b) nie zamkniete ze wszystkich stron statymi przegrodami budowlanymi, do ich
petnej wysokosci lecz przekryte, na przyktad loggie;
* ¢) ograniczone innymi elementami budowlanymi (np. balustradami, ostonami
zabezpieczajgcymi, poreczami), lecz nie przekryte, na przyktad balkony.
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Powierzchnia catkowita

Powierzchnia wewnetrzna

Powierzchnia uzytkowa

Powierzchnia zabudowy
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Punkt 5.1.4 - POWIERZCHNIA WEWNETRZNA

5.1.4.1 Powierzchnia wewnetrzna jest powierzchnig catkowitg (5.1.3) zmniejszong o powierzchnie
zajetg przez Sciany zewnetrzne (powierzchnia zajeta przez elementy obudowy budynku).

5.1.4.2 Powierzchnia wewnetrzna jest okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji. Powierzchnie
catkowitg oblicza sie wg 5.1.3, a powierzchnie zajetg przez sciany zewnetrzne wedtug 5.1.6.
Powierzchnie wewnetrzng otrzymuje sie przez odjecie powierzchni zajetej przez sciany
zewnetrzne od powierzchni catkowitej.

5.1.4.3 Powierzchnia wewnetrzna sktada sie z powierzchni netto (5.1.5) i powierzchni zajetej
przez przegrody wewnetrzne .

Powierzchnia wewnetrzna
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Punkt 5.1.5 - POWIERZCHNIA NETTO

5.1.5.1 Powierzchnia netto kondygnacji jest powierzchnig ograniczong przez elementy zamykajgce w postaci
statych przegréd budowlanych i elementy ograniczajgce (patrz takze 5.1.3.2).

5.1.5.2 Powierzchnia netto jest okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji i moze by¢ dalej dzielona
zgodnie 2 5.1.3.1. Jest ona obliczana dla wymiarow budynku w stanie wykonczonym, na poziomie posadzki,
nie liczac listew przypodtogowych, progodw itp.

Kondygnacje przekryte, ktére nie sg zamkniete statymi przegrodami budowlanymi lub s3 jedynie czesciowo
zamkniete (powierzchnie wg 5.1.3.1 b), sg obliczane po obrysie rzutu przekrycia. Powierzchnie w obrebie
kondygnacji o zroznicowanej wysokosci (np. duze hole, audytoria) sg obliczane oddzielnie.

5.1.5.3 Do powierzchni netto wliczane sg takze powierzchnie zajete przez elementy nadajace sie do
demontazu, takie jak: sciany dziatowe typu przepierzenia, rury, kanaty.

5.1.5.4 Do powierzchni netto nie sg wliczane powierzchnie zajete przez state przegrody budowlane oraz
powierzchnie przejs¢ drzwiowych, otworéw okiennych, wnek i nisz w tych przegrodach.

5.1.5.5 Powierzchnia netto dzieli sie na: powierzchnie uzytkowa (5.1.7); powierzchnie ustugowg (5.1.8); oraz
powierzchnie ruchu (5.1.9).
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Punkt 5.1.6 - POWIERZCHNIA KONSTRUKCIJI

5.1.6.1 Powierzchnia konstrukcji jest czescig powierzchni catkowitej (mierzona na rzucie,
na poziomie posadzki); jest to powierzchnia zajeta przez elementy zamykajace (np.
sciany konstrukcyjne zewnetrzne i wewnetrzne) oraz powierzchnia stupéw, pionow
wentylacyjnych, kominow, scian dziatowych itp., a takze inne powierzchnie niedostepne
(patrz Rysunek 1 ).

5.1.6.2 Powierzchnia konstrukcji jest okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji, a jezeli
jest to niezbedne, dodatkowo dzielona zgodnie z 5.1.3.1. Jest ona obliczana dla budynku
w stanie wykonczonym, na poziomie posadzki, nie liczac listew przypodtogowych,
progow, cokotow itp.

5.1.6.3 Do powierzchni konstrukcji wlicza sie takze powierzchnie przejs¢ drzwiowych,
wnek i nisz w statych przegrodach budowlanych (patrz 5.1.5.4), zgodnie z 5.1.3.2.

5.1.6.4 Powierzchnia konstrukcji moze byc takze obliczana jako roznica powierzchni
catkowitej (5.1.3) i powierzchni netto (5.1.5).
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Norma PN-ISO 9836:2015-12
Punkt 5.1.7 - POWIERZCHNIA UZYTKOWA

5.1. 7.1 Powierzchnia uzytkowa jest to czes¢ powierzchni netto, ktora odpowiada celom zgodnym z
przeznaczeniem i funkcjg budynku (patrz Rysunek 1 ).

5.1. 7.2 Powierzchnia uzytkowa okreslana jest oddzielnie dla kazdej kondygnacji i dodatkowo
dzielona zgodnie z 5.1.3.1.

5.1.7.3 Powierzchnie uzytkowe klasyfikowane sg zgodnie przeznaczeniem budynku i funkcjg jaka

majg w nim petnic. Dzieli sie je zazwyczaj na powierzchnie uzytkowe podstawowe i powierzchnie
uzytkowe pomocnicze.

Podziat na powierzchnie uzytkowg podstawowg i powierzchnie uzytkowag pomocniczg zalezy od
tego, czy przeznaczenie przestrzeni jest zgodne z podstawowym przeznaczeniem budynku, czy tez
z funkcjg uzupetniajaca to przeznaczenie podstawowe.

Powierzchnia uzytkowa
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Punkt 5.1.7 - POWIERZCHNIA UZYTKOWA

Ponizej podano przyktady podstawowego przeznaczenia pomieszczen w budynkach.
Wiecej szczegétow podano w I1SO 6241 :1984,Tablice 1i 2.
a) Transport (ludzi, towarow, plynow, energii elektrycznej itp.).

b) Przemyst (praca fizyczna, produkcja, rolnictwo, przeprowadzanie doswiadczen itp.).
c) Biuro, handel (pisanie, kreslenie, sprzedaz detaliczna lub hurtowa, ksiegowosc itp.).

d) Opieka medyczna (badania lekarskie, leczenie, operacje itp.).

e) Rekreacja (gimnastyka, ptywanie, gry, taniec itp.).

f) Kultura (obrzedy religijne, ksztatcenie, konferencje itp.).

g) Mieszkalnictwo (spanie, pobyt itp.).

h) Komunikacja (przejscia, korytarze, schody itp.).

i) Gastronomia (przygotowanie positkdw, konsumpcja itp.).

j) Higiena (kapiel, czynnosci toaletowe itp.).

k) Utrzymanie czystosci, konserwacja (pranie, sprzatanie, naprawy itp.).

|) Magazynowanie (towardéw, odziezy, zywnosci itp.).

m) Obstuga techniczna budynku (wezty cieplne, kottownie, portiernia itp.).

IZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
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Punkt 5.1.8 - POWIERZCHNIA UStUGOWO - TECHNICZNA

5.1.8.1 Powierzchnia ustugowo-techniczna jest to ta czes¢ powierzchni netto, ktéra
jest przeznaczona na instalacje i urzgdzenia techniczne stuzgce do obstugi budynku
lub jego czesci takie, jak:

a) instalacje kanalizacyjne;

b) instalacje zimnej wody;

c) instalacje ogrzewcze i cieplej wody;

d) instalacje gazowe (inne niz dla celéw ogrzewania) i na paliwa ptynne;
e) instalacje elektryczne, pradnice;

f) instalacje wentylacyjne, klimatyzacyjne i systemow chtodniczych;

g) instalacje telekomunikacyjne;

h) dzwigi, schody ruchome i przenosniki (patrz 5.1.9.3);

i) inne instalacje wspdlnego uzytku.
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Punkt 5.1.8 - POWIERZCHNIA UStUGOWO - TECHNICZNA

5.1.8.2 Powierzchnia ustugowo-techniczna jest okreslana oddzielnie dla kazdej
kondygnacji oraz, jezeli jest to niezbedne, dodatkowo dzielona wg 5.1.3.1.

5.1.8.3 Do powierzchni ustugowo-technicznej wliczane sg takie powierzchnie
pomieszczen przeznaczonych na podstawowe instalacje techniczne, kanaty i przewody
zasilajgce duzych rozmiaréw oraz pomosty techniczne.

5.1.8.4 Powierzchnie pomieszczen z instalacjami technicznymi przeznaczonymi do
bezposredniego uzytkowania przez mieszkancow lub statych uzytkownikow, jak np.
instalacje ustug komputerowych, sg czescig powierzchni uzytkowej a nie powierzchni
ustugowo-technicznej zwigzanej z obstugg budynku.
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Punkt 5.1.9 - POWIERZCHNIA RUCHU

5.1.9.1 Powierzchnia ruchu jest to czes¢ powierzchni netto, ktora przeznaczona jest dla
ruchu wewnatrz budynku (np. powierzchnia klatek schodowych, korytarzy, pochylni
wewnetrznych, poczekalni, balkondw ewakuacyjnych itp.).

5.1.9.2 Powierzchnia ruchu jest okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji oraz
dodatkowo dzielona wg 5.1.3.1. Powierzchnie pomieszczen o zroznicowanej wysokosci w
obrebie jednej kondygnacji s obliczane oddzielnie.

5.1.9.3 Do powierzchni ruchu wlicza sie takze powierzchnie netto szybéw dzwigowych i
powierzchnie zajete przez urzadzenia wbudowane, przeznaczone do ruchu ogodlnie
dostepnego na kazdej kondygnacji oddzielnie, np. schody ruchome (patrz 5.1.8.1 ).
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Punkt 5.1.10 - POWIERZCHNIA OBUDOWY BUDYNKU

5.1.10.1 Powierzchnia obudowy budynku jest obliczana dla budynkdow lub czesci budynkdéw zamknietych z wszystkich
stron statymi przegrodami budowlanymi i przekrytych, wliczajac te czesci konstrukcji, ktore znajdujg sie powyzej i
ponizej poziomu terenu.

Rozrdznia sie nastepujgce powierzchnie:

a) fundamentow

b) sciany zewnetrznej ponizej poziomu terenu;
c) sciany zewnetrznej powyzej poziomu terenu;
d) dachu.

Powierzchnie przeszklone powinny by¢ wyszczegdlnione oddzielnie, jako czesci powierzchni Sciany zewnetrznej lub
powierzchni dachu.

Do powierzchni obudowy budynku nie sg wliczane nastepujgce powierzchnie:
- elementéw budynku ponizej poziomu najnizszej kondygnacji (np. czesci fundamentéw);

- wnek i pilastrow wykonanych dla celéw estetycznych, swietlikdw chodnikowych, schodow zewnetrznych, ramp i
pochylni zewnetrznych , zadaszen, markiz, poziomych oston przeciwstonecznych, wysunietych czesci dachu,
swietlikdw, nasad kominowych itp.
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Punkt 5.1.11 — POWIERZCHNIA NIEUZYTECZNA

5.1.11 Powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgledow funkcjonalnych i
powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgledow konstrukcyjnych

5.1.11.1 Powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgleddw funkcjonalnych jest
to suma tych czesci powierzchni uzytkowej i powierzchni ruchu, do ktérych nie
ma statego lub petnego dostepu umozliwiajgcego wykonanie tam niektorych
czynnosci (np. miejsca pracy, miejsca odpoczynku itp.), umeblowanie,
wyposazenie lub poruszanie sie w ich obrebie, stosownie do miejsca
usytuowania w budynku, w sposob okreslony ponizej.
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Punkt 5.1.11 — POWIERZCHNIA NIEUZYTECZNA

PRZYKLADY:

a) Gdy stupy, pilastry lub inne elementy budynku ingerujg w powierzchnie uzytkowa i
powierzchnia kondygnacji pomiedzy ingerujgcymi elementami budowlanymi lub
pomiedzy nimi a Sciang jest powierzchnia o wymiarach lub ksztatcie uniemozliwiajgcych
(-ym) jej efektywne wykorzystanie na potrzeby umeblowania lub petnienia funkcji
uzytkowych, to taka powierzchnia kondygnacji jest powierzchnig nieuzyteczng budynku
ze wzgleddw funkcjonalnych (patrz Rysunki 3, 4, 5, 6).

b) Gdy czesé powierzchni kondygnacji powinna by¢ niezajeta ze wzgledu na koniecznosé
zapewnienia odpowiedniego dojscia do i obstugi: stupow, pilastrow lub innych
elementow ingerujacych w powierzchnie uzytkows, regulatorow doptywu ciepta lub
innych urzadzen przymocowanych do podtfogi lub Sciany, wewnetrznych urzadzen
technicznych, umieszczonych w kanatach i szybach instalacyjnych, tablicy rozdzielczej w
scianie lub drzwiczek rewizyjnych, okna, to taka powierzchnia kondygnacji jest
powierzchnig nieuzyteczng budynku ze wzgledow funkcjonalnych (patrz Rysunki 7, 8, 9).
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Punkt 5.1.11 — POWIERZCHNIA NIEUZYTECZNA ZE WZGLEDOW FUNKCJONALNYCH - PRZYKtAD
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Punkt 5.1.11 — POWIERZCHNIA NIEUZYTECZNA

c) Gdy czes¢ powierzchni uzytkowej przekraczajgca 30 cm2 powinna byc niezajeta ze wzgledu na
istniejgcy kanat instalacyjny lub umozliwienie dojscia i obstugi urzgdzen technicznych
znajdujgcych sie pod podtogg, to taka powierzchnia kondygnacji jest powierzchnig nieuzyteczng
budynku ze wzgleddw funkcjonalnych (patrz Rysunki 8 i 10).

d) Gdy czes¢ powierzchni ruchu przekraczajgca 30 cm2 powinna by¢ niezajeta ze wzgledu na
istniejgcy kanat instalacyjny lub umozliwienie dojscia i obstugi urzgdzen technicznych
znajdujgcych sie pod podtogg podniesiong, to powierzchnia kondygnacji, ktorg nalezy
wykorzystac, aby omingc¢ kanat lub inne otwory (na przyktad majgca na celu modyfikacje
przebiegu drogi komunikacyjnej), jest powierzchnig nieuzyteczng budynku ze wzgledow
funkcjonalnych (patrz Rysunek 8).

e) Gdy czes¢ powierzchni kondygnacji powinna by¢ niezajeta , ze wzgledu na umozliwienie dojscia
do pomieszczen technicznych, instalacji zbiorczych, pomieszczenia dla urzagdzen mechanicznych,
elektrycznych, telekomunikacyjnych lub wyposazenia elektronicznego lub wejscia na dach, dojscia
do poddasza uzytkowego badz nieuzytkowego, nadbuddéwek na dachu, przestrzeni nad sufitem
podwieszanym, i ta czes¢ powierzchni kondygnacji nie jest powierzchnig ruchu, to taka czesc¢
powierzchni kondygnacji jest powierzchnig nieuzyteczng budynku ze wzgledow funkcjonalnych
(patrz Rysunki 11, 12, 13).
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Punkt 5.1.11 — POWIERZCHNIA NIEUZYTECZNA

f) Gdy wystepujg ograniczenia w uzytkowaniu czesci powierzchni uzytkowej lub powierzchni ruchu,
lub gdy czes¢ takiej powierzchni kondygnacji nie jest dostepna ze wzgledu na wymagania przepisow
techniczno-budowlanych lub warunkdw umow cywilno-prawnych, to taka czes¢ powierzchni
kondygnacji jest powierzchnig nieuzyteczng budynku ze wzgledéw funkcjonalnych.

g) Gdy wystepujg ograniczenia w uzytkowaniu czesci powierzchni uzytkowej lub powierzchni ruchu,
lub gdy czes¢ takiej powierzchni kondygnacji jest niedostepna do wysokosci 2,4 m. ze wzgledu na
kolizje z wyeksponowanymi elementami budynku, takimi jak wzmocnienia antysejsmiczne,
stezenia, pochyte fragmenty scian, czy skosy potaci dachowych w obrebie poddaszy itp., to taka
czesSc powierzchni kondygnacji jest powierzchnig nieuzyteczng budynku ze wzgledow
funkcjonalnych (patrz Rysunek 14).

h) Gdy wystepujg ograniczenia w uzytkowaniu czesci powierzchni uzytkowej kondygnacji ze
wzgledu na nizszg wartos¢ dopuszczalnego obcigzenia stropu, niz wynika to z obowigzujgcych
przepisow techniczno- budowlanych, powodujgce koniecznos¢ podjecia dziatan zmierzajacych do
rozproszenia mebli i urzadzen na wiekszej powierzchni niz jest to normalnie potrzebne, to ta
wymagana dodatkowo powierzchnia kondygnacji jest powierzchnig nieuzyteczng budynku ze
wzgledow funkcjonalnych (patrz Rysunek 15).
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Punkt 5.1.11 — POWIERZCHNIA NIEUZYTECZNA

i) Gdy czes¢ powierzchni kondygnacji uzytkowej lub powierzchnia ruchu jest zajeta przez
wystajgcy parapet okienny, grzejnik, konwektor, rury, elementy instalacji lub inne stale
elementy i powierzchni tej nie mozna wykorzystac efektywnie do ustawienia mebli, czy
tez do petnienia innych funkcji uzytkowych, to ta czesc jest powierzchnig nieuzyteczna
budynku ze wzgleddw funkcjonalnych (patrz Rysunki 5, 6, 7).

j) Gdy czes¢ powierzchni kondygnacji uzytkowej lub powierzchni ruchu jest zajeta przez
nadajacy sie do demontazu element budynku, jak sciana dziatowa, rura lub kanat
niezbedny do normalnego funkcjonowania catosci, to ta czesc jest powierzchnia
nieuzyteczng budynku ze wzgledéw funkcjonalnych.
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Punkt 5.2 — KUBATURY

5.2.1.1 Kubatura brutto budynku jest objetoscig przestrzeni utworzonej przez
zewnetrzne powierzchnie elementow ograniczajacych.

5.2.1 .2 Kubatura netto budynku jest objetoscig przestrzeni utworzonej przez
wewnetrzne powierzchnie elementdéw ograniczajacych.

5.2.1.3 Kubatury podaje sie w metrach szesciennych, z doktadnoscig do dwoch
miejsc po przecinku.

5.2.1.4 Podstawg do obliczania kubatur sg powierzchnie okreslone zgodnie z 5.1 i
wysokosci nad tymi powierzchniami (tj. wysokos¢ budynku, kondygnacji,
pomieszczenia, elementéw zamykajacych i ograniczajgcych). Kubatury budynkéw lub
czesci budynkow ograniczonych powierzchniami, ktore nie sg ani poziome ani
pionowe, obliczane sg wedfug odpowiednich wzoréw matematycznych.
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Punkt 5.3 — WSKAZNIKI

5.3.1 Wskazniki powierzchniowe

5.3.1.1 Wyniki pomiaréw powierzchni mogg by¢ * powierzchnia uzytkowa pomocnicza;

wykorzystywane jako wskazniki przy poréwnywaniu  g) powierzchnia ustugowo-techniczna,
budynkow. Wyniki te sg niezbedne przy obliczaniu
wskaznikow techniczno-ekonomicznych w przeliczeniu
na jednostke powierzchni. i) powierzchnia nieuzyteczna ze wzgledow
funkcjonalnych;

h) powierzchnia ruchu;

Przyktadami takich wskaznikow s3:

a) powierzchnia zabudowy; j) powierzchnia obudowy budynku:

b) powierzchnia catkowita; ];upnoo\llglrirezrc]?g\:\?) posadowienia budynku (powierzchnia
¢) powierzchnia wewngtrzna ; - powierzchnia Scian zewnetrznych ponizej poziomu

d) powierzchnia netto; terenu,

e) powierzchnia konstrukcji: - powierzchnia Scian zewnetrznych powyzej poziomu

i ia uz renu,
f) powierzchnia uzytkowa: terenu

. .. - powierzchnia dachu,
* powierzchnia uzytkowa podstawowa, P
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Punkt 5.3 — WSKAZNIKI

5.3.1.2 Wskazniki powierzchnia/powierzchnia

* Powierzchnia catkowita/powierzchnia uzytkowa

* Powierzchnia uzytkowa podstawowa/powierzchnia uzytkowa pomocnicza

* Powierzchnia wewnetrzna/powierzchnia uzytkowa

* Powierzchnia catkowita/powierzchnia netto

* Powierzchnia ruchu/powierzchnia uzytkowa

* Powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgledéw funkcjonalnych/powierzchnia netto

* Powierzchnia nieuzyteczna budynku ze wzgledéw funkcjonalnych/powierzchnia uzytkowa
* Powierzchnia obudowy budynku/powierzchnia uzytkowa

5.3.2 Wskazniki kubaturowe

5.3.2.1 Wyniki pomiarow kubatur mogg by¢ wykorzystywane jako wskazniki przy porownywaniu
budynkow. Wyniki te sg niezbedne przy obliczaniu wskaznikow techniczno-ekonomicznych w
przeliczeniu na jednostke kubatury.
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Lokal mieszkalny to wydzielony trwatymi scianami w obrebie
budynku pomieszczenie lub zespot pomieszczen przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomochniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Wg normy sciany dziatowe zaliczajg sie do powierzchni
konstrukcii.

Jedynie powierzchnie pod scianami dziatowymi przeznaczonymi do
demontazu, ktore z géry sg projektowane jako $ciany typu przepierzenia
(niewydzielajgce osobnych pomieszczen), a wiec nadajace sie do tatwego
demontowania bez wykonywania typowych robot budowlanych, wlicza
sie do powierzchni kondygnacji netto, czyli w dalszej konsekwencji do
powierzchni uzytkowe;.
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Czy jesli ztoze wniosek o PnB w oparciu o ,stare przepisy” to do wyliczen powierzchni
moge stosowac starg norme, a jesli ztoze wniosek na nowych zasadach ale jeszcze
przed 19.09.2021, to musze respektowac zasady nowej normy?

* Odp.: Art. 26 ustawy prawo budowlane stwierdza, ze w terminie 12 miesiecy od
dnia wejscia w zycie nowelizacji ustawy (19.09.2020 r.) inwestor moze dotgczyc
projekt budowlany sporzadzony na podstawie przepisow brzmieniu
dotychczasowym. Zgodnie z art. 27 ust. 1 pkt 1ustawy nowelizujgcej z 13 lutego
2020 r. do zamierzen budowlanych realizowanych w oparciu o projekt
budowlany sporzgdzony na podstawie przepisow dotychczasowych w
przypadkach, o ktorych mowa w art. 25 i art. 26 przepisy ustaw zmienianych
w art. 14, art. 6 oraz art. 8-24 stosuje sie w brzmieniu
dotychczasowym. Mowigc wprost: do ,starych” projektow budowlanych
stosujemy wszystkie przepisy prawa budowlanego w brzmieniu sprzed 19
wrzesnia 2020 .



Pytania i odpowiedzi

Co to sg Sciany dziatowe typu przepierzenia?

Odp.: modutowe sktadane Sciany np. Dorma itp., dzielgce np. audytoria,
nieprzymocowane na state przegrody wydzielajgce np. miejsca pracy w obrebie
jednego pomieszczenia.

Czy do powierzchni catkowitej jest wliczana powierzchnia kondygnacji podziemnych?

Odp.: Zgodnie z Punktem 5.1.3 normy PN-ISO 9836:2015-2 powierzchnia
catkowita budynku jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji
budynku z tym, ze jako kondygnacja mogg byc¢ traktowane réwniez kondygnacje
znajdujace sie catkowicie lub czesciowo ponizej poziomu terenu (podziemne).




Pytania i odpowiedzi

Czy projektant w proj. bud. powinien wskaza¢ podziat powierzchni zgodnie z
norma?

Odp.: Projektant w projekcie budowlanym powinien wskaza¢ podziat
powierzchni zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11
wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (§ 20 punkt 1 ust. 4) oraz z przepisami miejscowymi (np.
miejscowy plan zagospodarowania terenu) — dokumentujac, ze projekt jest
zgodny z tymi ustaleniami.

Projektant nie musi wskazywac wszystkich rodzajow powierzchni opisanych
norma.



Pytania i odpowiedzi — powierzchnia techniczna.

Czy powierzchnia szachtéw w mieszkaniach jest powierzchnig techniczng?

Odp.: Zgodnie z punktem 5.1.6 normy PN-ISO 9836:2015-12 - POWIERZCHNIA KONSTRUKCII
- powierzchnia konstrukcji jest czesciag powierzchni catkowitej (mierzona na rzucie, na
poziomie posadzki); jest to powierzchnia zajeta przez elementy zamykajgce (np. sciany
konstrukcyjne zewnetrzne i wewnetrzne) oraz powierzchnia stupow, piondw
wentylacyjnych, komindw, scian dziatowych itp., a takze inne powierzchnie niedostepne.

Jesli szacht stanowi pion wentylacyjny, komin lub inng powierzchnie niedostepng -
powinien byc¢ zaliczony do powierzchni konstrukgcji.

Jesli szacht nie stanowi powyzszego, jest np. otwierang poprzez drzwi rewizyjne wnekg w
scianie przeznaczong na prowadzenie instalacji, to nalezy go uja¢ w powierzchni ustugowo —
technicznej zgodnie z punktem 5.1.8 normy PN-ISO 9836:2015-2.



Pytania i odpowiedzi — powierzchnia techniczna.

Czy powierzchnia szachtow w mieszkaniach jest powierzchnig technicznag? cd...

,5.1.8.1 Powierzchnia ustugowo-techniczna jest to ta czes¢ powierzchni netto, ktora jest przeznaczona na
instalacje i urzagdzenia techniczne stuzace do obstugi budynku lub jego czesci takie, jak:

a) instalacje kanalizacyjne;

b) instalacje zimnej wody;

c) instalacje ogrzewcze i cieplej wody;

d) instalacje gazowe (inne niz dla celow ogrzewania) i na paliwa ptynne;
e) instalacje elektryczne, pradnice;

f) instalacje wentylacyjne, klimatyzacyjne i systeméw chtodniczych;

g) instalacje telekomunikacyjne;

h) dzwigi, schody ruchome i przeno$niki (patrz 5.1.9.3);

i) inne instalacje wspdlnego uzytku.”

Jesli zatem w ramach powierzchni netto pojawia sie pion instalacyjny — powierzchnie zajetg przez ten pion
zaliczamy do powierzchni ustugowo — technicznej.”



Pytania i odpowiedzi — poddasze a pow. nieuzyteczna

Czy powierzchnia na poddaszu o wys. pon. 1,4 m bytaby tg pow. nieuzyteczng?

* Odp.: Tak, zgodnie z punktem 5.1.11 normy PN-ISO 9836:2015-12 powierzchnia
na poddaszu o wys. pon. 1,4 m bytaby pow. nieuzyteczng budynku ze wzgleddéw
funkcjonalnych: ,g) Gdy wystepujg ograniczenia w uzytkowaniu czesci
powierzchni uzytkowej lub powierzchni ruchu, lub gdy czes¢ takiej powierzchni
kondygnacji jest niedostepna do wysokosci 2,4 m. ze wzgledu na kolizje z
wyeksponowanymi  elementami  budynku, takimi jak wzmocnienia
antysejsmiczne, stezenia, pochyte fragmenty scian, czy skosy postaci dachowych
w obrebie poddaszy itp., to taka czes¢ powierzchni kondygnacji jest
powierzchnig nieuzyteczng budynku ze wzgledow funkcjonalnych”



Pytania i odpowiedzi: antresola.

Jak liczy¢ powierzchnie uzytkowa jesli antresola ma powyzej 2,2m wysokosci?

* Odp.: Powierzchnie antresoli, ktéra ma powyzej 2,2 m. wysokosci zalicza sie do
powierzchni uzytkowe] zgodnie z § 20 ust. 1 pkt 4b Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego: , powierzchnie uzytkowg budynku powieksza sie o
powierzchnie: antresol (...) przy okreslaniu powierzchni uzytkowej
powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w swietle rownej lub
wiekszej od 2,20 m zalicza sie do obliczen w 100%.”

* Definicja ta odbiega od definicji z ustawy o ochronie praw lokatorow, dlatego
wymaga kazdorazowo indywidualnej decyzji projektanta. W inwentaryzacji
powykonawczej powierzchnia antresoli powinna zosta¢ wskazana odrebnie, np.
powierzchnia uzytkowa lokalu X m?, w tym antresola Y m? (przy czym Y<X). Na
potrzeby kartoteki lokali i samodzielnosci lokali, antresola nie powinna byc
wpisywana do powierzchni uzytkowej lokalu.
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