Zasady obliczania powierzchni budynków i ich kubatur były w przeszłości określane Polskimi Normami :

· PN – 70/B-2365 Powierzchnie budynków. Podział, obliczenia i zasady obmiaru.

· PN –69/B – 02360 Kubatura budynków.


1.01.1994 r. weszła w życie ustawa zmieniła rangę PN z obligatoryjnych stały się fakultatywne. 

W październiku 1997 r.PKN ustanowił w ramach wprowadzania norm międzynarodowych PN-ISO 9836 :1997 pn. Właściwości użytkowe w budownictwie. Określanie i obliczanie wskaźników powierzchniowych i kubaturowych.

Norma ta jest obowiązująca jedynie w zakresie określania kubatury budynków.

Wskaźniki powierzchniowe 
według PN-70/B-02365

Powierzchnia zabudowana

Rzut poziomy budynku mierzony po zewnętrznym obrysie kondygnacji przyziemnej. 

Zalicza się : prześwity, przejścia, rampy, wjazdy do budynku.

Powierzchnia całkowita

Powierzchnia wszystkich kondygnacji budynku nad i podziemnych mierzona po obrysie zewnętrznym ścian.

Składa się z powierzchni netto i konstrukcji budynku.

Powierzchnia konstrukcji 

Pow. przekroju poziomego pionowych elementów konstrukcji nośnych i nienośnych.

Powierzchnia netto

Powierzchnia wszystkich pomieszczeń budynku w świetle konstrukcji nośnych i nienośnych.

Składa się z powierzchni :

· ruchu, 

· usługowej,

· użytkowej.

Powierzchnia ruchu

Powierzchnia pomieszczeń oraz wydzielonych części pomieszczeń i części kondygnacji przeznaczonych do ogólnej komunikacji na wszystkich kondygnacjach budynku (korytarze, szyby dźwigowe, galerie)

Powierzchnia usługowa

Powierzchnia pomieszczeń związanych pośrednio z przeznaczeniem budynku na wszystkich jego kondygnacjach.

Powierzchnia użytkowa

Powierzchnia pomieszczeń służących do zaspokojenia potrzeb związanych bezpośrednio z przeznaczeniem budynku na wszystkich kondygnacjach. 

Składa się z powierzchni podstawowej 
i pomocniczej

Powierzchnia podstawowa

Powierzchnia do zaspokojenia podstawowych potrzeb wynikających z funkcji budynku na wszystkich kondygnacjach.

Powierzchnia pomocnicza

Powierzchnia przeznaczona do zaspokojenia pomocniczych potrzeb wynikających z funkcji budynku na wszystkich kondygnacjach.

Pomiary :

1. Pomiarów liniowych dokonuje się z dokładnością do 1 cm,

-
w pomieszczeniach na wysokości 1 m nad -podłogą z tym że określa się z pominięciem tynków i okładzin (dodaje się odpowiednio po 2 cm lub 3 cm),

Przykład : powierzchnię pokoju o wymiarach w świetle : 4,0 m x 3,0 m określa się na : 

4,04 m x 3,04 m.

  -   przy pomiarach zewnętrznych odejmuje się 
   po 5 cm. 

  -   powierzchnię pomieszczeń podaje się z

   jednego miejsca po przecinku, np. 20,1 m2
  2. Powierzchnie pomieszczeń o :




-
wysokości większej lub równej 2,20 m 


zalicza się w   100%, 

      -
o wysokości od 1,40 m do 2,20 m w 50%,

-
o wysokości mniejszej od 1,40 m pomija się.

3. Nie zalicza się do pow. lokalu mieszkalnego 
lub 
użytkowego loggii, balkonów, tarasów, jeżeli 
nie są zamknięte ze wszystkich stron.

4.  Wnęki w ścianach do 0,1 m2 pomija się 
     a powyżej 0,1 m2 dodaje się.

5. Przejścia w ścianach i drzwiach nie dodaje się.

6. Pilastry o pow. powyżej 0,1 m2 potrąca się 
i dodaje do pow. konstrukcji.

Wskaźniki powierzchniowe 
według PN-ISO 9836 : 1997

Norma PN-ISO 9836 jest tłumaczeniem angielskiej wersji normy międzynarodowej ISO 9836:1992.

Pomiarów powierzchni dokonuje się na poziomie posadzki kondygnacji. 

Wymiary ustala się dla budynku w stanie wykończonym to jest z uwzględnieniem tynków i wykładzin, ale z pominięciem listew przypodłogowych, progów, cokołów, itp. 

Wymiary ustala się dla budynku w stanie wykończonym, to jest z uwzględnieniem tynków i wykładzin, ale z pominięciem listew przypodłogowych, progów, cokołów, itp. 

Norma nie przewiduje uwzględniania w obliczaniu powierzchni skosów sufitów.

Dokładność pomiaru :

· pomiary liniowe z dokładnością 1 cm,

· pomiar powierzchni z dokładnością do dwóch miejsc po przecinku, np. 25,11 m2.

SYSTEMATYKA POWIERZCHNI 


Uwaga: Sumy powierzchni poszczególnych kondygnacji dają odpowiednie powierzchnie budynku

DEFINICJE 

	Pojęcie 
	Definicje 
	Wyjaśnienia, uwagi 

	POWIERZCHNIA ZABUDOWY 
	Jest to powierzchnia terenu zajęta przez budynek w stanie wykończonym. 

Wyznacza ją rzut pionowy zewnętrznych krawędzi budynku na powierzchnię terenu 
	Nie wlicza się: 

– powierzchni obiektów lub ich części, które znajdują się pod powierzchnią terenu 

– powierzchni elementów drugorzędnych (np. schody zewn. rampy) 

– powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. altany, szopy) 

	POWIERZCHNIA CAŁKOWITA KONDYGNACJI 
	Jest wyznaczona przez obrys zewnętrzny budynku mierzony na poziomie posadzki rozważanej kondygnacji. 

Powierzchnię kondygnacji przykrytych, które nie są zamknięte lub są częściowo zamknięte, są obliczane z obrysu przekrycia na rzucie pionowym. 
	Wnęki i występy nie są wliczane, jeśli nie zmieniają powierzchni netto kondygnacji. 

	POWIERZCHNIA ŚCIAN ZEWNĘTRZNYCH 
	Jest to powierzchnia wyznaczona przez zewnętrzne elementy zamykające rozważaną kondygnację (np. ściany zewn.) 
	  

	POWIERZCHNIA WEWNĘTRZNA KONDYGNACJI 
	Jest to powierzchnia całkowita kondygnacji pomniejszona o powierzchnię zajętą przez ściany zewnętrzne 
	  

	POWIERZCHNIA KONSTRUKCJI 
	Jest częścią powierzchni całkowitej kondygnacji. Tworzą ją powierzchnie utworzone przez elementy zamykające (np. ściany nośne, ścianki działowe, słupy, kominy) 
	Wlicza się: 

– powierzchnię przejść drzwiowych 

– powierzchnie nisz 

	POWIERZCHNIA KONDYGNACJI NETTO 
	Jest to powierzchnia ograniczona przez elementy zamykające, równa powierzchni całkowitej kondygnacji pomniejszonej o powierzchnię konstrukcji 
	Nie określa się dla następujących przestrzeni: 

– pustej przestrzeni pomiędzy powierzchnią terenu a dolną częścią budynku 

– przestrzeni wewnętrznej stropodachów wentylowanych 

– poddasza nieużytkowego, nie nadającego się do poruszania się w pozycji wyprostowanej. 

Nie wlicza się: 

– powierzchni otworów okiennych i drzwiowych 

– nisz w elementach zamykających 

	POWIERZCHNIA UŻYTKOWA 

a/ PODSTAWOWA 

b/ POMOCNICZA 
	Jest to część powierzchni kondygnacji netto, która odpowiada celom i przeznaczeniu budynku 
	Klasyfikacja podstawowych i pomocniczych powierzchni użytkowych zgodnie z przeznaczeniem budynku 

	POWIERZCHNIA RUCHU 
	Jest to część powierzchni kondygnacji netto, która jest przeznaczona dla ruchu wewnątrz budynku (np. klatki schodowe, korytarze, pochylnie) 
	  

	POWIERZCHNIA USŁUGOWA 
	Jest to część powierzchni kondygnacji netto, przeznaczona na usytuowanie instalacji i urządzeń technicznych 
	 


Zasady ustalania powierzchni i kubatury w świetle przepisów prawa

Ustawa z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych

Podaje definicję powierzchni użytkowej budynku, którą w rozumieniu ustawy jest powierzchnia mierzona po wewnętrznej długości ścian na wszystkich kondygnacjach, z wyjątkiem powierzchni klatek schodowych i szybów windowych.

Powierzchnia pomieszczeń lub ich część oraz części kondygnacji o wysokości w świetle od 1,40 m do 2,20 m zalicza się do powierzchni użytkowej budynku w 50%, a jeśli wysokość jest mniejsza od 1,40 m, powierzchnie tę pomija się.

Za kondygnacje uważa się tez poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomą część budynku stanowiąca przestrzeń na urządzenia techniczne, mająca wysokość w świetle większą niż 1,90 m. 

Za kondygnacje nie uznaje się nadbudówek ponad dachem, takich jak: maszynownia dźwigu, centrala wentylacyjna i klimatyzacyjna, kotłownia gazowa.

Jako kondygnację traktujemy w szczególności piwnicę (podziemna część budynku zawarta pomiędzy warstwa wyrównawczą na gruncie, a górna powierzchnią (...) stropu), natomiast jako kondygnacji nie możemy traktować strychu, dla którego elementem zamykającym jest dach.

Ustawa z dnia 28 0.7.1983 r. o podatku od spadków i darowizn

Podaje definicję powierzchni użytkowej budynku, którą w rozumieniu ustawy jest powierzchnia mierzona po wewnętrznej długości ścian pomieszczeń na wszystkich kondygnacjach nadziemnych i podziemnych, z wyjątkiem powierzchni piwnic, klatek schodowych i szybów windowych.

Powierzchnia pomieszczeń lub ich część oraz części kondygnacji o wysokości w świetle od 1,40 m do 2,20 m zalicza się do powierzchni użytkowej budynku w 50%, a jeśli wysokość jest mniejsza od 1,40 m, powierzchnie tę pomija się.

Definicja ta jest praktycznie tożsama z definicją omówioną w poprzedniej ustawie.

Jedyna różnica dotyczy powierzchni piwnic i klatek schodowych, które nie są przez omawianą ustawę zaliczane do powierzchni użytkowej.

Ustawa o własności lokali

Pojęcie powierzchni użytkowej jest związane z samodzielnym lokalem, którym w rozumieniu ustawy jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. 

Definicja ta została rozciągnięta również na samodzielne lokale wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne.

Ustawa nie precyzuje zasad dokonywania pomiarów powierzchni, a z jej przepisów nie wynika też żadna zasada pozwalająca na wywnioskowanie jaka była intencja ustawodawcy w tej materii. W tej sytuacji wydaje się właściwe przyjęcie zasady pomiarów przyjętej przez normę PN-ISO 9836.

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorów (...)

Podaje definicje powierzchni użytkowej lokalu, którą w rozumieniu ustawy jest powierzchnia wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu, a w szczególności pokoi, kuchni, spiżarni, przedpokoi, alków, holi, korytarzy, łazienek oraz innych pomieszczeń służących mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, 

bez względu na ich przeznaczenie i sposób używania; za powierzchnię użytkową lokalu nie uważa się powierzchni balkonów, tarasów i logii, antresoli, szaf i schowków w ścianach, pralni, suszarni, wózkowi, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych do przechowywania opału.

Ustawa precyzuje że obmiaru powierzchni użytkowej lokalu dokonuje się w świetle wyprawionych ścian.

Powierzchnia pomieszczeń lub ich część o wysokości w świetle równej lub większej od 2,20 m należy zaliczać do obliczeń w 100%, o wysokości od 1,40 m do 2,20 m zalicza się do powierzchni użytkowej w 50%, a jeśli wysokość jest mniejsza od 1,40 m, powierzchnie tę pomija się całkowicie.

Pozostałe zasady obliczania powierzchni należy przyjmować zgodnie z Polską Normą odpowiednią do określania i obliczania wskaźników powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

Przytoczone zasady ustalania powierzchni użytkowej nie budzą wątpliwości, a norma do której ustawa się odwołuje to PN-ISO 9836.

Ustawa z dnia 21.06.2001 r.o dodatkach mieszkaniowych

Nie precyzuje zasad dokonywania pomiarów powierzchni.

W tej sytuacji wydaje się właściwe przyjęcie zasady pomiarów przyjętej przez normę PN-ISO 9836 .

Podobnie ustawa nie podaje żądnych zasad redukcji powierzchni użytkowej, ze względu na zmienną wysokość pomieszczeń i w tym również przypadku brak wskazówek dotyczących intencji ustawodawcy. 

Stąd wyprowadzić można wniosek, że w rozumieniu omawianych przepisów powierzchnia użytkowa ustalana jest niezależnie od wysokości pomieszczeń lub ich części.

W wypadku najmu części lokalu mieszkalnego za powierzchnię użytkową części tego lokalu uważa się powierzchnię zajmowanych pokoi, kuchni, łazienki, korytarzy i innych pomieszczeń wspólnych wchodzących w skład tego lokalu, odpowiadającą stosunkowi liczby członków gospodarstwa

wynajmującego do liczby osób zajmujących cały lokal.
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