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Szanowni Panstwo,

Obliczanie powierzchni i kubatur budynku. Poradnik opracowane
przez dr. inz. Andrzeja Pogorzelskiego i mgr. inz. Jana Sieczkowskiego
to publikacja bedaca kontynuacja poradnika pt. Zasady obmiaru i obli-
czania powierzchni i kubatury budynkow z 2008 r. autorstwa mgr. inz.
architekta Wtadystawa Korzeniewskiego.

W obecnym poradniku zostaly kompleksowo uj¢te problemy zwia-
zane z zasadami przedmiaru, obmiaru i obliczania powierzchni
uzytkowych mieszkan oraz kubatury budynkow lub ich cze¢sci, kto-
re stanowig m.in. podstawe do sporzadzania kosztorysow projek-
towanych budynkow, a w szczego6lnosci do sporzadzania obmiarow
w inwentaryzacjach budynkow remontowanych lub przebudowy-
wanych.

W biezacym wydaniu wprowadzono zmiany wynikajace przede
wszystkim z koniecznosci zaktualizowania powolan na obowigzuja-
ce przepisy prawne (tj. ustawy i rozporzadzenia), o ktorych mowa
w przedmiotowej publikacji. Skorygowano takze — o ile wystapily
jakiekolwiek zmiany — cytowane fragmenty treSci przepisow. Po-
nadto wprowadzono stosowne uzupelnienia wynikajace z zebranych
przez autorow opinii i doswiadczen we wdrazaniu Polskich Norm
omawianych w ksigzce. Dokonano niewielkich zmian redakcyjnych
oraz usuni¢to zauwazone bledy. Dodano rowniez nowy rozdzial po-
swiecony réoznicom miedzy projektowang a rzeczywista powierzch-
nia lokali, a takze skorowidz rzeczowy do cz. 1 i cz. 2 ksigzki.

Z tej publikacji skorzystaja inwestorzy, projektanci, wiasciciele 1 za-
rzadcy budynkdéw, ich uzytkownicy, a takze cztonkowie spotdzielni
oraz wspoOlnot mieszkaniowych. Zawarte w tej ksigzce informacje 1 ko-
mentarze moga by¢ przydatne przy rozpatrywaniu wnioskéw 1 pode;j-
mowaniu decyzji w organach administracji architektoniczno-budow-
lanej, w instytucjach kredytujacych inwestycje budowlane, a takze dla
potrzeb sprawozdawczos$ci statystycznej. Tres¢ publikacji moze stuzy¢
rzeczoznawcom majatkowym, notariuszom przy szacowaniu wartosci
budynkow, zawieraniu umow kupna-sprzedazy oraz zakladaniu ksiag
wieczystych. Moze by¢ réwniez wykorzystywana przez uczestnikow
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Obliczanie powierzchni i kubatur budynku

procesOw sadowych, co moze utatwi¢ im podjecie wlasciwych rozstrzyg-
nig¢ spornych spraw w sprawach finansowo-prawno-budowlanych.
Niniejsze wydanie zostato podzielone na dwie cz¢$ci. Przedmiot pierw-
szej czesci stanowig rodzaje powierzchni wystepujace w normach
PN-B-02365:1970, PN-ISO 9836:1997 i PN-ISO 9836:2015, wraz
z zasadami ich obliczania, stanowig przedmiot tej czes$ci publikacji.
Zwrdcono uwage, ze pomimo identycznos$ci nazw niektdrych wskaz-
nikéw powierzchniowych, zasady ich ustalania s3 w rézny sposob
okreslone w poszczegdlnych normach, co skutkuje réznicami w war-
tosciach liczbowych obliczanego rodzaju powierzchni. Podano takze
trzy przyktady liczbowe obliczania réznych powierzchni w budynku
mieszkalnym wielokondygnacyjnym, ktére maja na celu okreslenie pro-
centowych zmian w wartosciach powierzchni uzytkowej 1 powierzchni
catkowitej w zaleznosci od tego, czy budynek jest w stanie surowym czy
wykonczonym.

W drugiej czesci ksigzki podano szczegdtowe zasady obliczania kuba-
tury budynku lub jego wydzielonej czesci. Kubatury mozna oblicza¢
zgodnie z zaleceniami obu norm PN-ISO 9836 (a wigc tej opublikowa-
nej w 1997 r.,, jak 1w 2015 r.) oraz normy PN-B-02360 z 1969 r. Podano
réwniez przyktad obliczania wskaznikéw kubaturowych.
Skomentowane zasady okreslajace sposdb mierzenia powierzchni lub
kubatury do celéw rynkowych sg przydatne w szczegolnosci przy wy-
cenie r6znego rodzaju budynkow.

7 powazaniem
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WPROWADZENIE

Kazdy budynek moze by¢ scharakteryzowany nie tylko z uwagi na
materiat, z ktérego jest wykonany, czy tez ze wzgledu na uktad kon-
strukcyjny, lecz takze przez odniesienie si¢ do jego parametrow uzyt-
kowych zwigzanych z uksztaltowaniem powierzchniowo-przestrzen-
nym. Wielko$¢ tych parametrow moze by¢ wyrazona w jednostkach
powierzchniowych i przestrzennych.

Znajomos$¢ roznych rodzajéw powierzchni 1 kubatur wydzielanych
w budynku, a takze ich wzajemnych relacji, ogolnie zwanych wskaz-
nikami powierzchniowymi i kubaturowymi, jest niezb¢dna dla wszyst-
kich stron bioracych udzial w jego budowie (inwestordéw, projektantow,
wykonawcow), jak 1 p6zniej — w jego uzytkowaniu. Szczegdlnym zainte-
resowaniem, przede wszystkim inwestorow 1 uzytkownikow (mieszkan-
cow), cieszg si¢ wskazniki powierzchniowe odnoszace si¢ do wydzielo-
nych w budynku lokali mieszkaniowych badz lokali uzytkowych.

W zalezno$ci od potrzeb wskazniki powierzchniowe 1 — rzadziej —
kubaturowe wykorzystywane sg rowniez w ustawach 1 rozporzadze-
niach. Niektore z tych przepiséw definiuja wystepujace tam wskazniki,
okreslajac niekiedy wtasne zasady ich obliczania, inne za$ odsytaja do
dokumentoéw normalizacyjnych. Nalezy pamigta¢, ze postanowienia
przepisoOw prawnych odnoszg si¢ jedynie do zakresu uregulowan okre-
Slanego danym przepisem; dla obszar6w nieregulowanych przepisami
moga by¢ stosowane zasady podane w Polskich Normach. Odwotywa-
nie si¢ do wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych w przepi-
sach prawnych omowiono szerzej w zataczniku 1.

Rodzaje powierzchni i kubatur, jakie mozna wyr6ézni¢ w budynku,
sposob pomiaru oraz zasady ich obliczania sg przedmiotem czterech
Polskich Norm:

* PN-B-02360:1969 Kubatura budynkow — Zasady obliczania [1],

* PN-B-02365:1970 Powierzchnie budynkow — Podzial, okreslenia
i zasady obmiaru [2],
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Informacije ogolne

1. Informacje ogolne

1.1. Rodzaje powierzchni

Zaréwno w normie PN-B, jak 1 w normach PN-ISO wystepuja, z pew-
nymi drobnymi réznicami, identyczne rodzaje powierzchni (wskazniki
powierzchniowe) charakteryzujace budynek. Szczegdlnie istotne dla
normy PN-ISO 2015 jest to, ze pozwala ona na uwzglednienie szeregu
praktycznych przypadkéw, na ktére dotychezas z formalnego punktu
widzenia nie zwracano uwagi, kiedy to cze$¢ powierzchni uzytkowe;j
badZ powierzchni ruchu nie moze by¢ w pelni wykorzystana zgodnie
ze swoim przeznaczeniem. Skutkuje to wprowadzeniem nowych rodza-
jow powierzchni uwzgledniajacych wystepowanie tej, tzw. powierzch-
ni nieuzytecznej. Wiecej szczegdldw na ten temat podano w p. 11.
Wykaz rodzajow powierzchni dotychczas stosowanych oraz nowych,
uwzgledniajacych wystepowanie powierzchni nieuzytecznej, wraz
z przyporzadkowanymi im symbolami, zestawiono w tablicy 1.

Tablica 1. Rodzaje powierzchni i ich oznaczenia

PN-ISO 9836:1997 PN-B-02365:1970 Symbole

PN-ISO 9836:2015 powierzchni

Powierzchnia calkowita | Powierzchnia calkowita |P

Powierzchnia konstruk- | Powierzchnia konstruk- Pk

cji cji

Powierzchnia konstruk- nie wystepuje Py,
cji zajeta przez $ciany

zewnetrzne

Powierzchnia konstruk- nie wystepuje P,

cji zajeta przez $ciany
wewnetrzne, stupy, Sciany
dziatowe itp.

Powierzchnia netto Powierzchnia netto Pn
Powierzchnia ruchu Powierzchnia ruchu Pr
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Powierzchnie budynku

Powierzchnia catkowita

PC
P. =P, +P,
\/ \/
Powierzchnia Powierzchnia netto
konstrukcji P,
Py P, =P, + P+ P,
\4 y
Powierzchnia uzytkowa . . Powierzchnia
Powierzchnia ruchu .
P, P ushlugowo-techniczna
Pu:Pu,pod+Pu,pom : Pg
\/
Powierzchnia Powierzchnia
uzytkowa podstawowa uzytkowa pomocnicza
P u,pod P u,pom

Rysunek 1. Schemat zaleznosci pomi¢dzy r6znymi rodzajami
powierzchni wedlug PN-B-02365:1970 i PN-ISO 9836:1997

Nowymi rodzajami powierzchni wprowadzonymi przez PN-ISO, w sto-
sunku do dotychczas stosowanych w budownictwie (patrz PN-B) sa:

* powierzchnia wewngtrzna (Py);
» powierzchnia obudowy (Po).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze — jak to jest wyraznie zaznaczone na rysun-
ku 1 w obu normach PN-ISO — za powierzchni¢ wewnetrzng uwaza si¢
powierzchni¢ przekryta 1 zamknigtg ze wszystkich stron stalymi prze-
grodami budowlanymi. Przy takim zatozeniu, powierzchni¢ catkowitg
dla potrzeb ustalenia warto$ci powierzchni wewnetrznej nalezy row-
niez oblicza¢ tylko dla tych czesci budynku, ktére sg przekryte i catko-
wicie obudowane, czyli z pominigciem ewentualnych balkonéw, loggii
czy tez tarasow. Tak obliczona powierzchnia catkowita odpowiada
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Kubatury budynku

18. Przyklad obliczania wskaznikow

kubaturowych
18.1. Uwagi ogolne

Przedmiotem przyktadowych obliczen jest budynek z trzema kon-

dygnacjami nadziemnymi i1 jedng kondygnacja podziemna (rys. 50). Na
czesci budynku wystepuje taras dachowy. W kazdym trakcie znajduje
si¢ loggia — na drugiej kondygnacji nadziemnej oraz balkon — na trze-
ciej kondygnac;ji.

Wymiary budynku:

dtugos¢ budynku — 4 trakty po 6,00 m, tj. 24,00 m (dtugos¢ catko-
wita budynku wynosi 24,30 m),

szeroko$¢ budynku — 2 nawy po 6,00 m, tj. 12,00 m (szeroko$¢ cat-
kowita budynku wynosi 12,30 m),

wysoko$¢ kondygnacji nadziemnych w swietle — 2,60 m,
wysoko$¢ kondygnacji podziemnej w $§wietle — 2,50 m,

grubosci $cian (takze $cian szczytowych) 1 stropow — 0,30 m,
dhugos¢ balkonu — 3,00 m,

szeroko$¢ balkonu do balustrady — 1,00 m,

dtugos¢ loggii (w kazdym trakcie budynku) w swietle — 5,70 m,
szerokos¢ loggii do balustrady — 1,20 m.

18.2. Metoda obliczen

Kubaturg brutto budynku mozna oblicza¢:

oddzielnie na kazdej kondygnacji, z jej podziatem na poszczegdlne
czegscel, o ktorym mowa w p. 5.2.1.1 norm PN-ISO,

wydzielajgc w calym budynku cz¢sci budynku zgodnie z p. 5.2.1.1,
oznaczone literami a, b 1 c.

Kubatura budynku jest sumg kubatur obliczonych dla poszczeg6lnych

kondygnacji badZ suma kubatur poszczegdlnych jego czesci a, b i c.

W przyktadzie przyjeto metode obliczania kubatury budynku jako

sume kubatur jego poszczegdlnych kondygnacji. Odpowiednie wyso-
kosci przyjeto zgodnie z rysunkami 42, 45 147 w czg$ci 2.
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ZALACZNIK 1

PRZEPISY PRAWNE, W KTORYCH
WYSTEPUJA ROZNE RODZAJE
POWIERZCHNI BUDYNKU
LUB JEGO CZESCI

Z1.1. Informacje ogolne

W wyniku przegladu przepisow prawnych dotyczacych budownictwa
wybrano ponad 60 aktéw prawnych*, ktérych postanowienia odnosza
si¢ do roznego rodzaju powierzchni (wskaznikow powierzchniowych)
charakteryzujacych budynek lub znajdujace si¢ w nim lokale; sg to
nastepujace przepisy:

a) ustawy i akty wykonawcze z nich wynikajace

[Z1] Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (t.J. Dz.U. z 2019 r. poz. 1438 z p6zn. zm.).

[Z2] Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. 0 podatku od spadkow i darowizn
(tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 1813).

[Z3] Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 264).

[Z3a] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego 1 Bu-
downictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow (t.J. Dz.U. z 2019 r. poz. 393).

[Z4] Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1990 r. o Strazy Granicznej
(tj. Dz.U. 2 2020 r. poz. 305).

[Z4a] Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji

z dnia 21 czerwca 2002 r. w sprawie przydziatu, oprozniania

lokali mieszkalnych i tymczasowych kwater przeznaczonych

dla funkcjonariuszy Strazy Granicznej oraz norm zaludnienia
lokali mieszkalnych (t.j. Dz.U. z 2015 1. poz. 1005 z pdzn. zm.).

* Przepisy te znajduja si¢ rowniez w Zbiorze Aktow Prawnych (ZAP), wymienno-
kartkowe wydawnictwo POLCEN, aktualizowane kwartalnie.
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