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1. [bookmark: _Toc500343798]Podstawy prawne dla celów podatkowych

Prawidłowe obliczenie powierzchni użytkowej jest sprawą bardzo ważną. Podstawą opodatkowania podatkiem od nieruchomości jest przecież powierzchnia użytkowa budynków lub ich części. Ponadto wynajmując lub kupując mieszkanie czy dom czynsz lub cena tej nieruchomości jest przecież uzależniona w głównej mierze od powierzchni.

W trzech ustawach pojęcie powierzchni użytkowej nie jest jednoznacznie określone.

W ustawie o podatkach i opłatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2002 r. nr 9 poz. 84 z późn. zm.) powierzchnię użytkową budynku lub jego części stanowi powierzchnia mierzona po wewnętrznej długości ścian na wszystkich kondygnacjach z wyjątkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybów dźwigowych; za kondygnację uważa się również garaże podziemne, piwnice, sutereny i poddasza użytkowe.

Ustawa o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2005 r. nr 31, poz. 266 z późn. zm.) do powierzchni użytkowej lokalu zalicza się powierzchnię 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, loggi, antresoli, szaf, schowków w ścianach, pralni, suszarni, wózkarni, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych do przechowywania opału.

Natomiast w ustawie o podatku od spadków i darowizn z dnia 28 lipca 1983 r. (tekst jednolity Dz.U z 2004 nr 142 poz. 1514 z późn. zm.) za powierzchnię użytkową budynku (lokalu) uważa się powierzchnię mierzoną po wewnętrznej długości ścian pomieszczeń na wszystkich kondygnacjach (podziemnych i naziemnych) z wyjątkiem powierzchni piwnic i klatek schodowych oraz szybów dźwigów.

Z powyższych uregulowań wynika, że płacąc podatek od nieruchomości do powierzchni użytkowej musimy zaliczyć powierzchnię piwnicy w pozostałych przypadkach powierzchni piwnic nie bierze się pod uwagę.

Ustawa o ochronie praw lokatorów nakazuje dokonywanie obmiaru powierzchni użytkowej w świetle wyprawionych ścian a więc z tynkami a z pozostałych ustaw nie wynika czy obmiar dokonywać z tynkami czy bez tynków.
Na szczęście we wszystkich trzech ustawach powierzchnię pomieszczeń lub ich części oraz części kondygnacji o wysokości w świetle (nie wiadomo z tynkami czy bez tynków, na pewno z tynkami w ustawie o ochronie praw lokatorów) równej lub większej od 2,20 m należy zaliczać do obliczeń w 100%, od 1,40 do 2,20 m - zalicza się do powierzchni użytkowej budynku w 50%, a jeżeli wysokość jest mniejsza niż 1,40 - powierzchnię tą pomija się.

Żeby sprawę jednak skomplikować ustawa o ochronie praw lokatorów nakazuje obliczać powierzchnię użytkową zgodnie z Polską Normą a w pozostałych ustawach nic się o tym nie pisze. 

Z powyższych uregulowań wynika, że płacąc podatek od nieruchomości do powierzchni użytkowej musimy zaliczyć powierzchnię piwnicy w pozostałych przypadkach powierzchni piwnic nie bierze się pod uwagę.

Ustawa o ochronie praw lokatorów nakazuje dokonywanie obmiaru powierzchni użytkowej w świetle wyprawionych ścian a więc z tynkami a z pozostałych ustaw nie wynika czy obmiar dokonywać z tynkami czy bez tynków.
Na szczęście we wszystkich trzech ustawach powierzchnię pomieszczeń lub ich części oraz części kondygnacji o wysokości w świetle (nie wiadomo z tynkami czy bez tynków, na pewno z tynkami w ustawie o ochronie praw lokatorów) równej lub większej od 2,20 m należy zaliczać do obliczeń w 100%, od 1,40 do 2,20 m - zalicza się do powierzchni użytkowej budynku w 50%, a jeżeli wysokość jest mniejsza niż 1,40 - powierzchnię tą pomija się.

Żeby sprawę jednak skomplikować ustawa o ochronie praw lokatorów nakazuje obliczać powierzchnię użytkową zgodnie z Polską Normą a w pozostałych ustawach nic się o tym nie pisze. 

2. [bookmark: _Toc500343799]Normy techniczne
[bookmark: _Toc500343800]2.1.Polska Norma PN-70/B-02365 „Powierzchnia budynków. Podział, określanie           i  zasady obmiaru” obowiązywała powszechnie do 1999 roku.
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[bookmark: _GoBack]
Norma ta została wycofana przez Polski Komitet Normalizacyjny ze zbioru norm po ustanowieniu normy PN- ISO 9836:1997 „Właściwości użytkowe w budownictwie. Określanie i obliczanie wskaźników powierzchniowych          i kubaturowych.” 



[bookmark: _Toc500343801]2.2 PN- ISO 9836:1997 „Właściwości użytkowe w budownictwie. Określanie i                   obliczanie wskaźników powierzchniowych  i kubaturowych.”
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[image: ]

Z resortowych ustaleń wynika jednak, że Polska Norma PN-ISO 9836 jest normą do dobrowolnego stosowania w zakresie dotyczącym obliczeń powierzchni użytkowej lokalu. Przy wyborze sposobu korzystania z norm PN-ISO 9836 i PN-70/B-02365 Ministerstwo Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w piśmie wewnętrznym skierowanym do jednego z przedsiębiorstw z dnia 4 sierpnia 2000 roku zaleca przyjęcie następujących zasad: 
· ustalenia normy PN-ISO 9836 mogą być stosowane w projektach budowlanych budynków nowo wznoszonych, odbudowywanych, a także nadbudowywanych i rozbudowywanych, jeżeli zakres nadbudowy i rozbudowy obejmuje wyodrębnioną funkcjonalnie część budynku, 
· w projektach nadbudowy i rozbudowy części budynku nie wyodrębnionych funkcjonalnie oraz w projektach przebudowy, modernizacji lub zmiany przeznaczenia części budynku istniejącego należy stosować takie same zasady obliczania (np. wg PN-70/B-02365) jakie były przyjęte w projekcie budowlanym, na podstawie którego został wzniesiony budynek. 
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Podstawowe różnice pomiędzy normami to:
· obmiar według PN-70/B-02365 wykonuje się na poziomie 1 m nad podłogą i w stanie surowym (tzn. bez tynków i okładzin), natomiast wg PN-ISO 9836 na poziomie podłogi i w stanie całkowicie wykończonym, 
· wg PN-70/B-02365 wnęki w ścianach o powierzchni powyżej 0,1 mkw dolicza się do powierzchni pomieszczenia, natomiast wg PN-ISO 9836 - nie dolicza się, 
· powierzchnię ze skośnym sufitem: według PN-70/B-02365 oblicza się zależnie od wysokości - o wysokości pow. 2,20 m i większej liczy się w 100%, o wysokości od 1,40 m do 2,20 m liczy się w 50%, poniżej 1,4 m nie wlicza się; natomiast według PN-ISO 9836 liczy się w całości zgodnie z powierzchnią podłogi, ale dzieli się na dwie części: część o wysokości 1,9 m i więcej oraz na część o wysokości poniżej 1,9 m, którą można zaliczyć wyłącznie do powierzchni pomocniczej, 
· powierzchnie zewnętrzne nie zamknięte ze wszystkich stron, dostępne z danego pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.) według PN-70/B-02365 nie wlicza się do powierzchni pomieszczenia (ani mieszkania ani lokalu użytkowego), natomiast według PN-ISO 9836 dolicza się do powierzchni pomieszczenia (mieszkania, lokalu użytkowego), wykazując oddzielnie: powierzchnie nie nakryte (balkony, tarasy) i powierzchnie nakryte (loggie). 
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[bookmark: _Toc500343802]2.3.  Rozporządzenie w sprawie zakresu i formy projektu budowlanego.
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[bookmark: _Toc500343803]2.4. Ustawa MdM – Mieszkania dla Młodych
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3. [bookmark: _Toc500343804]Problemy warsztatowe
(odpowiedzi w nawiasach są dyskusyjne i nie są miarodajne)

Jakie normy stosujemy do określenia powierzchni użytkowej? 
(proponuję stosować normy techniczne)

Jaka powierzchnia użytkowa jest uwidoczniona w aktach notarialnych ?
( w zależności od wieku budynku => ważne jest jak p.u. było określane w dokumentacji ?)

Jak okreslić p.u. parteru w budynku mieszkalnym ? 
[image: ]
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[bookmark: _Toc500343805](Proponuję zaliczyć w 100%. Mniejszą wysokość uwzględnić np. w parametrze „standard” lub zastosować współczynnik eksperta) 

Czy w poprzemysłowym budynku biurowym korytarze i wewnętrzne klatki schodowe stanowią powierzchnię użytkową ?
(W zależności od tego jak była określona p.u. w nieruchomościach porównywalnych?
[image: ]
Może to jest powierzchnia pomocnicza Pd ?
Uważam, że w tym przypadku korytarze i wewnętrzna klatka schodowa stanowią p.u.)  

Czy w poprzemysłowym budynku biurowym piwnice adaptowane na magazyny i archiwum, o wysokości mniej niż 220 cm stanowią powierzchnię użytkową ?
( W podejściu dochodowym chyba tak, gdyż przynoszą dochód. W podejściu porównawczym chyba tak, bo spełniają delicje pow. użytkowej. Jest niebezpieczeństwo, że w transakcjach porównywalnych piwnice nie są zaliczane do p.u.)


Andrzej  Garus 
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Norma nastgpujaco definiuje powierzchnie uzytkowa:

»3.1.7.1 Powierzchnia uzytkowa jest to czesé powierzchni kon-
dygnacji netto, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu bu-
dynku...”,

a ponadto okresla, ze:

»5.1.7.3 Powierzchnie uzytkowe klasyfikowane sq zgodnie z ce-
lem i przeznaczeniem budynkow, dla ktérych sq one wznoszo-
ne. Drzieli sig je zwykle na powierzchnie uzytkowe podstawowe
i powierzchnie uzytkowe pomocnicze...”
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Tablica 3. Ogolne zasady zaliczania pomieszczeii do niektérych rodzajéw powierzchni w bu-
dynkach wg PN-ISO 9836:1997 na przykiadach wybranych rodzajéw budynkéw i lokali o réz-
nym przeznaczeniu (w wykazie pominigto powierzchni¢ nie zamknieta ze wszystkich stron,
nie nakryta lub nakryta, ktora — w razie wystgpowania — dolicza sie oddzielnie do Pu)

Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia
podstawowa pomocnicza ustugowa
Pp Pd Pg
1. DOM JEDNORODZINNY

pokoje, salon, gabinet,
pracownia

przedsionek, hol, przed-
pokdj, schody taczace
kondygnacje mieszkalne,
kuchnia, spizarnia, garde-
roba, szafy wbudowane,
WC, tazienka

kotlownia domowa, sktad
opalu, garaz wbudowany,
pomieszczenia sktadowe

i wielofunkcyjne pomiesz-
czenia gospodarcze, schody
do piwnicy i na poddasze
nieuzytkowe

2. BUDYNEK WIELORODZINNY

Tablica 3 (cd.)

Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia
podstawowa pomocnicza ustugowa
Pp Pd Pg
fryzjersko-kosmetyczny,
fitness-room, pomieszczenia
socjalne i higieniczno-
-sanitarne

4. PAWILON HANDLOWO-USLUGOWY

pomieszczenie ekspozycji
i obstugi klienta, pracow-
nia, biura

przedsionek, poczekalnia,
korytarz, schody, archi-
wum, pomieszczenia so-
cjalne i higieniczno-sani-
tarne

pomieszczenia magazyno-
wo-skladowe, kottownia
wbudowana lub rozdziel-
nia ciepta, wentylatornia,
garaz wbudowany

5. BUDYNEK PRODUKCYINY

a) mieszkanie:
pokoje, salon, gabinet

b) budynek:

- suma Pp mieszkafi

—suma Pp innych lokali
uzytkowych

hol, przedpokdj, kuchnia,
spizarka, garderoba, szafy
wbudowane, WC, tazienka

—suma Pd mieszkaf
—suma Pd innych lokali

uzytkowych

w obrebie mieszkania nie
ma pomieszczefi
ustugowych

pralnie domowe, suszarnie
bielizny, wézkarnie, rower-
kownie, komorki lokator-
skie, pomieszczenia magazy-
nowe lokali uzytkowych, ko-
tlownia lub wezet cieplny,
wentylatornia, komory zsy-
powe, garaze wbudowane

dla uzytkownikéw budynku

3. BUDYNEK ZAMIESZKANIA ZBIOROWEGO

pokoje pobytu indywidual-
nego i zbiorowego, sale
konsumpcyjne, konferen-
cyjne i wypoczynkowe

komunikacja wewngtrzna,
recepcja, pokoje administra-
cji, kuchnia z zapleczem
produkcyjnym, pokdj piele-
gniarsko-zabiegowy, gabinet

pomieszczenia magazyno-
we, kotlownia albo wezet
cieplny, wentylatornia,
garaz, pralnia, suszarnia

pomieszczenia pracy
Iacznie z pasmami ruchu
wewnetrznego, biura
kierownictwa produkcji
i zarzadu

korytarze, schody, dyzurki,
narzedziownia, pomiesz-
czenia socjalne i higieni-
czno-sanitarne

kotlownia wbudowana,
wezel cieplny, wentylator-
nia, trafostacja wbudowa-
na, akumulatornia,
pomieszczenia maga-
zynowo-skladowe

6. SAMODZIELNY GARAZ WIELOSTANOWISKOWY
powierzchnia ze stano- dojazdy poziome i pionowe| rozdzielnia ciepta, wenty-
wiskami postojowymi (pochylnie) nie bedace latornia, pomieszczenie
i wewnetrznymi drogami | drogami manewrowymi, magazynowe
manewrowymi klatki schodowe, dyzurka,

pomieszczenie higienicz-
no-sanitarne
7. BUDYNEK INWENTARSKI
pomieszczenie do hodowli | paszarnia, pomieszczenia | kottownia, skiad paszy
lacznie z wewnetrznymi socjalne i higieniczno- i sprzgtu technologicznego
pasmami obstugi -sanitarne
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Tablica 3 (cd.)

Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia
podstawowa pomocnicza ustugowa
Pp Pd Pg
8. BUDYNKI ADMINISTRACYJNO-BIUROWE

sale ekspozycji i obshugi
klienta, sale konferen-
cyjne, pokoje biurowe

hol (recepcja), archiwum,
pomieszczenia socjalne
i higieniczno-sanitarne

kottownia, rozdzielnia
ciepta, wentylatornia,

klimatyzatornia, garaz
wbudowany, magazyn

9. BUDYNKI UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ

pomieszczenia do zbioro-
wego uczestnictwa
i ekspozycji

hol, szatnie, pokoje biuro-
we kierownictwa, pomiesz-
czenia socjalne i higienicz-
no-sanitarne

kotlownia, rozdzielnia
ciepta lub wezet cieplny,
wentylatornia, klima-
tyzatornia, akumulato-
rownia, magazyn
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Tablica 1. Zestawienie poréwnawcze zasad obmiaru i obliczania powierzchni w bu-
dynkach wg PN-70/B-02365 i PN-ISO 9836:1997

L Przedmiot i sposéb Wedtug Wedtug
p- obmiaru PN-70/B-02365 PN-ISO 9836:1997
1. | Obmiar pomieszczenia 1,00 m nad podioga na poziomie pod-
wykonuje si¢ na poziomie togi
2. | Obmiar pomieszczenia w stanie surowym, tzn. | w stanie catkowicie
wykonuje si¢ w §wietle bez tynkéw i oktadzin wykoficzonym
$cian ograniczajacych wykonywanych na
miejscu™®
3. | Wneki w $cianach nie dolicza si¢ jak
o powierzchni do 0,1 m?> | do powierzchni w PN-70/B-02365
pomieszczenia
4. | Wneki w Scianach dolicza sig nie dolicza si¢
0 powierzchni do powierzchni do powierzchni
powyzej 0,1 m? pomieszczenia pomieszczenia
5. | PrzejScia w Scianach, nie dolicza sig jak
drzwiach i oknach do powierzchni w PN-70/B-02365
(balkonowych) pomieszczenia
6. | Pilastry i inne wystepy nie potraca si¢ jak
§cienne o powierzchni z powierzchni w PN-70/B-02365
do 0,1 m? pomieszczenia
/.| Pilastry i inne wystepy potraca si¢ z powierzch- | nie potraca si¢
fcienne o powierzchni ni pomieszczenia i doli- | z powierzchni
powyzej 0,1 m? cza do powierzchni pomieszczenia
konstrukcji
Dokladno$é pomiaréw
I obliczen:
pomiaru liniowego —do 0,01 m —do 0,01 m
powierzchni —do 0,1 m? - do 0,01 m?
' Iy pomiarze z natury pomieszczen i budynkéw w stanie wykoficzonym dodaje si¢

prubiosd tynku wewnetrznego — 2 cm, zewngtrznego — 3 cm.
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ROZPORZADZENIE
MINISTRA TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI MORSKIEJ?

z dnia 25 kwietnia 2012 1.
W sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego

Na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 1. Nr 243, poz. 1623,
z pozn. zm.?) zarzadza sie, co nastepuje:
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§ 11. 1. Projekt architektoniczno-budowlany obiektu budowlanego powinien zawiera¢ zwiezly opis techniczny oraz
czes¢ rysunkowa.

2. Opis techniczny. o ktorym mowa w ust. 1. sporzadzony z uwzglednieniem § 7. powinien okreslac:

1) przeznaczenie i program uzytkowy obiektu budowlanego oraz, w zaleznosci od rodzaju obiektu, jego charakterystyczne
parametry techniczne, w szczegolnosci: kubature, zestawienie powierzchni, wysokos¢. dlugoéé. szerokosc i liczbe kon-
dygnacji:

2) w stosunku do budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokali mieszkalnych — zestawienie powierzchni uzytkowych
obliczanych wedlug Polskiej Normy, o ktorej mowa w § 8 ust. 2 pkt 9. z uwzglednieniem nastepujacych zasad:

a) przez lokal mieszkalny nalezy rozumie¢ wydzielone trwalymi $cianami w obrebie budynku pomieszczenie lub zespol
pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shiza zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych,

b) powierzchnie pomieszczen lub ich czgsci o wysokosci w $wietle rownej lub wiekszej od 2.20 m nalezy zalicza¢ do
obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub wigkszej od 1.40 m. lecz mniejszej od 2.20 m — w 50%. natomiast 0 wy-
sokosci mniejszej od 1.40 m pomija sie calkowicie:
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9) w przypadku budynkéw — powierzchnig¢ zabudowy. o ktorej mowa w pkt 4. okreslanej zgodnie z zasadami zawartymi
w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych wymienionej
w zalaczniku do rozporzadzenia.
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Ustawa 2dnin 27 wrzeénia 2013 r. © pomocy pakstwe w nabyclu plerwsaego miesthania
praez miodych i (02.U.2 2013 . . 1304), zwana dal] stawg MM, okrsla warunki
icenia firansowego wsparcia w zwiRzku 2 kupem 2 nabycem nowo wybudowanego
mieszkana od osoby, kéra wybudowala mieszkanle w ramach prowadzone] driaalnosc
‘eospodarcre] 1 acagnieciem na tencel kredyt w instytc krecytufcel. Jecnym 2 ich jest
imit wielkoic _powierzchi uiytkowe] nabywanego. lokalu miestianego Iub. domu
jechorodzinego.

Ustawa MaM okredia definice lokalu miestkanego, domu_jednorodzinnego oraz
powlezchn utytkowe] ieszkania ([okal mieszkalnego albo domu jedorodzinnego) na
potreeby stosowaria ch w ustawi | ustaiana wiekoie powierzchn uiytkowe) mieszkan
cualfisizcych si do obeci fnansowym wsparcem w ramach programu , Mieszkanie dia
mlodyeh

1) gocie 3 3r. 2 pkt 3 ustawy MM lokal meszkalny e rsumiany jko ssmodzelny
lokel miszkainy w rozumieniu 3. 2 us. 2 scarie pierwste ustawy 2 dnia 24 crerwca
1994 1. o wasnosci lkal (02, U. 2 2000 . r 80, poz. 903 0raz 22004 r. Nr 141, pz.
1492) majcuiscy 5t w budynks, w 2k kedrego wchadia co e e takie
lokale. Samodaieinym lokalem mieszkainym, w rozumieniu ustawy o whsnodcl
lokal, est wyeilons rwahymi Scianami w cbrebie budyrku b3 lub zespdl 20
praczraczonych na staly pobyt ucs, kidre wrat £ pomiessczeniam pomoenicEym
Shizazaspokafanu chpotrzeb mieszkaniowych.

2) sgochie = art. 2 pit 4 ustawy Me dom jednorodsinny to budynek miesskainy
jecorodzinny w rosumienia priepisiw wstawy £dnia 7 fipca 1994 v, - Praws
budowtane (02. U. 2 2010 . N 243, poz. 1623, 2 péén. zm.), wktérym znafdle sie.
wylacaie lokal mieszbainy. 22 dom jednorodinny ety wige rozumieé budynek
weino stojacy albo bucynek wsbudowe biéniscre), Sseregowe] b grupowe,
Shiscy smspokajanu potrieh  miesskanowych, | stanowiaty | konstrukeyine
samodzielng caosé, w kebrym dopuszcza ie wydzilenie ie wigcl iz dwech lokall
mieskainych albo jednego lokalu mieszhalnego floklu uiytkowego o powierzchi
calkowte] iepraskraczacel 30% powierzhni calkowite] budynky — Jedakze 2
zastraeteniem na potrby programu Mieszkanie dla miodych’, 2 w budynku tym
anaiéuj sic wylacane lokal mieszkalny.

odstiowo nalety zwrdcé uwage nia wyodrgbnienie w ustawie o wiasnoid okal oproc:
pomieszczed pomacnicaych, Kebre aiduia sig wewnatrz samego lokalu mieszkainego,
et pomiessczen peynsietnych.

52 10 mogace praynalete do lokalu Jako Jego caeéc skiadowe, pomiesiczena, chocby
rawst do iego bezposredio i peyegaly lub byl polotone w granicach eruchomoc
‘gruntowe poza budynkiem, w kigrym wyodrebriono dany oka, 3 w sczegGinosc: iunica,
styeh, koméria, garss, zwane dale] pomieszceniami praynaletmymi”. Warto w tym
s TuTOCI uwage, £ ustawodawcs okredafac definice pomieszciedpryraleinych nie
tworeyl zambnitego katalogu tych porieszczed, wskazujc edynie, akle pomieszczena w
saczegbinoic nalesy s 72 pomiesiczenia praynaeine. Wylzenie ustawowe ma wiec
charsktor otwerty. Usssadnions wydeje siy stwierdeemis, 3% pomisszcoenie w domw
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jednorodzinnym, w ktérym znsidue sie urzadzerie griewcze i ktdre shuty do technicinej
blugibudyrku mtna uanac 22 pomieszczeie praynaleine, preez o Jego powierzchnia ie
et zaliczana do powierschniutytkowel.

Wyodrebniaiac pojecie pomieszczed prrynaleinych ustawodawea wprowadza wyraine
rouienie pomiedry  dwoma  pojecami: _pomieszczeniami _ pomocricaymi
i omisaczeniami peynaletnymi. 2uatywszy 1a powyisze moina praisé, 2e powlerchnia
pomiesicen proynseinych do lokalu miskainego e stanowl cieé sHadowe]
powlerzchn uiytkowe loalu miesztainego jako takego.

Zgodnie 2 1. 2 pk 7 ustawy MM powierzchia utytkowa miesdkania et ozumiana ko
powerzchnia uiythows lokalu w rozumieniu art. 2 ut.  pkt 7 ustawy : dria 21 crerwca
2001 1. 0 ochrorie praw lokatoréw, mieszkaniowym asoble gminy | 0 zmiarie Kodeksu
winego (02.U. 2005 . Nr 31, poz. 266, péin. m)..

Preez powierzchnie uiytkowa lokalu miestkalnego ralety wic rozumieé powiezchnie
wszyshich pomieszcze znajducych s w lokal, a w szczegSino poko,kuchn, spizan,
precdioka, sl ho, koryarey, faienek ors inych pomieszcze shatacych mieszkalym
1 gospodarceym potrzebom lokatos, bez wagleduna chprzeznaczeni 1 poscl ubywani; 2
powlezchrie utytkows lokalu i wiata sie powierzchi balkonéw, tarasow | loggi,
anresol, szaf | schowkow w Scianach, prain, suszari, wozkowni, strychéw, pwnic
Thomérek praeznaczonych do praechowania opalu

Zwatywszy 726 na definice dom Jednorodzinnego praieta 1a potreby ustawy o pomocy
parstua w nabyciu plerwsiego mieszkania praez miodych lud, powterschnie uiytkous,
wpreypadku dom nalety rozumieé w spossh anslogicany Jak powierzcheig utytkowa lokalu
miestainego.

2 powyisze] definici wynika, ktérych powierschni nie zalca s do powerzchel utytkowe]
lokalu, 3 wérdd rich nie st wymienion powierzchria Ktk schodowel, Zatem w
praypadia, gy Katka schodow sluty wylscaie whaicicelowi lokalu, t Je] powlerzchnie

Podsumowuiac, ponize] zamieszczamy tabele dotyczaca. powlerzchn zliczanych b e do
powerzchn utytkowe] na podstawe ustawy  dn 27 wrzeéna 2013 7.0 pomocy pafstwa w
nabyc lerwszego mieszkana praez miodych luca
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Pomiar powierschni utytkowe] w programie Mieszkanie dia miodych”

Ustawa 2 dnia 27 wreéria 2014 . 0 pomcy parstwa w nabyciu pierwszego mieszkaria
praez miodych lude (D2 U. poz. 1304 2 pén. zm.) w art. 2 pke 7 defiuje powierzhrie
iytkows miesakani, jako powierzchn wiythows lokalu w rozumieniu at. 2 ust. 1 it 7
ustawy 2 dnia 21 crerwea 20017 o achronie praw okatordw, mieszkariowym o gminy
o zminie Kodelsu cywinego (D2. U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 265 2 péin. am.). Zgodrie 2
powdlanym praepisem, praez powlerzchie uiytkowa mieszkania na potrzeby stosowania
praepisow ustawy 0 pomocy pastwa w nobycu perwszego mieszkania pie: miodych udei
ralety rozumiet.powierzchnie wszystkch pomieszczeh znafducych siew lokal, 3w
s2czeg6inoic ok, kuchn,spzam, predpokol,akéw, hol korytaray, faienek oraz innych
pomieiczen sutaeych miesakalnym | gospocarciym poreebam okators, be wegled s ich
preezmaczenie | sposéb utywaria; 72 powierzchig uiytiowa loalu rie uwata sig
powlezchni balkonw, tarasbw 1 loggi, antresol, szaf 1 schowksw w écianach, pral,
suszam, wézkown,stoychéw, puric | komérek praeznaczonych do praechowywiana opaly”
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Prayieta definicia okredl zakres powierachni uiytkowe] pomieszczed wchodzacych wskiad
powlezchni uiytiowe] calego. lokals, Jak.rownie: zwizzane 2 budynkiem/lokalem
powerzchnie vlczone 2 zakresu stanowizcego podstawe do ustalriate] wysokosc

W zakresie zasad cbmiaru tak zdefiniowane powieschni iytkowe] miestkaria ustawa o
pomocy paristwa w nabyciu pieraszego mieszkanio praez miodyeh i rie wskazule
sacaegéine normy okredbajace] szczegOlowy 5osc obmiaru powierzchn ueytkows. Z uwag
ra objece zakresem daiatania stawy wylsciie nowo wybudowanych miesdkad pyite W
ym zkresie rozwigzani wyika jedralcz:

1) 3t 10 us. 718 ustawy, 3 preepiow obredaiacych dokumenty stanowice podstaw
weryfikaci z uwag na limity powierzchnl uaytkowe] | ceny miesdkani) uprawnienia
nabywoy do firansowego wsparcia - umowa o ustanowleniu ub_praeniesieniu
whasnosci mieszkana lub umowa deweloperska, ewertualie warunkowo rowniet
umowa praedwstepna b dane zawarte w prospekcie informacyinym dotyczacym
preedsiuaiecia dewelopersiego;

2) w . kontekécie wskazanianormy P50 9536:1997, fako obowiazuace] podstawy
da voymisrs wskatnkéw powiezchriowych 1 kubaturowych dia owych
preedsiquaieé deweloperskich po zmianach prawnych zwizanych  welicem w zycie
ustowy 2 diio 16 wrzeinia 2011 1.  ochronie raw nabywy lokl miesckolnego b
‘domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377)';

3) w posostalym zakrese at. 5 ust. 3 ustowy 2 oo 12 wrzenia 2002 £ o normaliaci
(02 U Nr 165, poz. 1386 2 potn. zm), wskeujacego na dobroweine stasowarie
Polkich Norm - w zwigzk 2 wystgpowariem w ofercle ynku plerwotnego mieszkar,
Keérych spracdat rozpocgla sie przed welcem w 2yce ustawy o ochronie prow
nabywcy W lokaly. miesskainego b domu Jecorsdainego, wystezowe. w
umowach wskazanych w Pkt 1 powierzch okredlone] pray wykorzysaniu
obowisauace] do 1999 roku normy PN-T0/8-02365 jest motiwe, 3 poprawnoie
takiego obmiaru w zwigzku 2 programem MJM nie wyklucala praepsy ustowy o
~pomocy patstwa w nobyc perwszego mieszkania przez mlodheh ludei

W, kontekici naledy zauwaiy, e pora powolang w rt. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy o ochrorie
praw lokatorow ..) definici powierzchutytkowe]lokalu, art. 2 st 2 te] ustawy odnosisie
rowniet do_ sposabu pomiaru powierzchnl utytkowe] lokal. Uwaglednalc powytsz
wyiérieni, wskazane w ar. 2 ust 2 ww. ustawy Zasady wymiaru powierzchnl w2ytkowe]
okalu nie maja jednak sastosowania do programu Miesikanie dia Miodych’, bedac
saczegéing forma pomiaru payita na potraeby ustawy o ochroni praw lokatorow (..) w
odniesieniu_do. wsnstich lokall_bedacych priedmiotem najmu,_stanowiac norme
viednolcajca sasacy okretani te] wielkode dis potrieh np. ustlenis wysokoscl stawks
caynszu oaz kredlania wydatiw zwizanych  utrzymaniem okas.
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Tablica 2. Poréwnanie zasad uwzgledniania wysokosci pomieszczen przy obliczaniu
ich powierzchni wg PN-70/B-02365 i PN-ISO 9836:1997

a
Lo. dfp?:’ize'ii“i N %edm% 5 PN Isgegmg-m
pomieszczenia ENT0B0236 & Eeiikoy
1. | Powierzchnia w 100 % w 100 %
o jednakowej
wysokosci
2. | Czgs¢ pomiesz- | nie wyodrebnia sig wyodrebnia si¢ i liczy
czenia 0 wyso- z powierzchni catego oddzielnie powierzchnie
kosci wyzszej od | pomieszczenia obydwu czesci pomieszczenia
poziomu danej
kondygnacji
3. | Powierzchnia — o wysokosci powyzej | powierzchni¢ pomieszczenia
pomieszczenia ze 2,20 m liczy si¢ liczy si¢ w catosci, zgodnie
skosnym sufitem w 100 %, z powierzchnig jego podtogi,
— o wysokoéci od 1,40 m | ale dzieli si¢ ja na dwie
do 2,20 m liczy si¢ czesei:
w 50 %, — czgs¢ o wysokosei 1,90 m
— ponizej 1,40 m nie i wigcej,
wlicza si¢ do po- — czg§¢ o wysokosci ponizej
wierzchni pomie- 1,90 m, ktéra moze byé
szczenia zaliczona wytgcZnie do
powierzchni pomocniczej
—wg § 72 ust. 1 WI-1994*)
4. | Powierzchnie nie wlicza si¢ do po- dolicza si¢ do powierzchni po-
zewngtrzne nie wierzchni pomieszcze- | mieszczenia (mieszkania, lo-
zamknigte ze nia (ani mieszkania lub | kalu uzytkowego),
wszystkich stron, | lokalu uzytkowego) wykazujac oddzielnie:
dostepne z dane- — powierzchnie nie nakryte
g0 pomieszczenia (balkony, tarasy),
(balkony, loggie, — powierzchnie nakryte
tarasy itp.) (loggie)

*) Chodzi o rozporzadzenie MGPiB z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (j.t. DzU 1999 r. nr 15,
poz. 140).
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Powierzchnia ruchu (p. 5.1.9 normy)

Norma definiuje pojecie powierzchni ruchu (Pr) nastepujaco:

,,5.1.9.1. Powierzchnia ruchu jest to czesé powierzchni netto,
ktéra przeznaczona jest dla ruchu wewngtrz budynku (np.
powierzchnia klatek schodowych, korytarzy, wewnetrznych ramp
i pochylni, poczekalni, balkonéw ewakuacyjnych).”

7 treci tej definicji i kontekstu nalezy uzna, ze do po-
wierzchni ruchu (Pr) wlicza si¢ tylko powierzchnie pomieszczefi
shuzacych do komunikacji ogblnej wszystkich uzytkownikow
danego budynku. Nie mozna zatem zalicza¢ do Pr powierzchni
komunikacji wewnetrznej W domach jednorodzinnych i w po-
szczegblnych mieszkaniach wielopoziomowych w budynkach wie-
lorodzinnych lub w innych lokalach uzytkowych.

S R L L e e el i e el
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