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Obliczanie powierzchni uzytkowych lokali
przy uwzglednieniu Scian dziatowych

Dr inz. Andrzej Pogorzelski, mgr inz. Jan Sieczkowski

1. Wprowadzenie

Podstawowym zadaniem $cian dziatowych w budynkach
jest stworzenie przegrdd rozdzielajacych wieksze pomiesz-
czenia tak, aby wydzielane mniejsze przestrzenie miaty
zapewnione warunki wynikajace z przewidywanych funk-
cji. Sciany dziatowe powinny wiec zapewniaé wzajemna
izolacje wydzielonych przestrzeni, w szczegdélnosci ze
wzgledéw wizualnych, dzwiekowych, zapachowych itp.
W budownictwie mieszkaniowym i handlowo-biurowym
wystepuje duza réznorodnosc rozwigzan materiatowych
i konstrukcyjnych takich $cian. Moga to by¢ $ciany muro-
wane z elementéw drobnowymiarowych, gipsowo-kar-
tonowe na szkielecie drewnianym lub stalowym, modu-
towe przystosowane do prostego montazu i demontazu,
harmonijkowe pionowe lub poziome, a takze przesuw-
ne. Sciany dziatowe, w szczegélnosci w budownictwie
biurowym, czesto nie rozdzielajg pomieszczen na pet-
nej wysokosci.

W trakcie projektowania przyjmowane sa odpowiednie
rozwigzania materiatowe i konstrukcyjne, w zaleznosci od
przewidywanych funkgji uzytkowych $cian dziatowych. Z tej
wiasciwie nieskonczonej réznorodnosci materiatowo-kon-
strukcyjnej $cian dziatowych wynika jeszcze jeden, jak sie
okazuje bardzo istotny, podziat tych $cian na $ciany o cha-
rakterze przegrody statej, w przeciwienstwie do mozliwo-
$ci konstruowania $cian tymczasowych, przewidywanych
niejako z géry, do ewentualnego demontazu i ponownego
zmontowania w innym ukfadzie przestrzennym.

Na przyktad $ciany wydzielajagce pomieszczenia higienicz-
no-sanitarne, ktére powinny spetniac¢ funkcje zaréwno prze-
grod wizualnych, jak i akustycznych, powinny mie¢ cha-
rakter przegrody budowlanej statej. Taki sam charakter,
mimo ze spetniaja inne wymagania, maja $ciany miedzy
pokojami w budynkach mieszkalnych, czy tez w budyn-
kach zamieszkania zbiorowego i hotelach. W budynkach
handlowo-biurowych czesto projektowane sg sciany tym-
czasowe o ograniczonych wymaganiach, na przykfad sta-
nowiace jedynie przegrody wizualne. Sciany takie czesto
mogg by¢ konstruowane jako $ciany zaréwno o charak-
terze przegrod statych, jak i majace charakter $cian tym-
czasowych, ktérych to potozenie w tatwy sposéb moz-
na zmieni¢, stosownie do potrzeb wynikajgcych z funkgji
przestrzeni handlowo-biurowych.
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2. Konflikty miedzy inwestorami
a deweloperami

Duza r6znorodnosc¢ rozwigzan konstrukcyjno-materiato-
wych $cian dziatowych, a takze technologii ich wykonania
wywotuje watpliwosci oraz powoduje konflikty miedzy in-
westorami a deweloperami w sprawie uwzgledniania tych
$cian przy obliczaniu powierzchni lokali. Zasady uwzgled-
niania $cian dzialowych w powierzchniach uzytkowych byty
juz opisywane w literaturze technicznej, np. w [1].
Wiekszos¢ inwestorow (nabywcéw, wynajmujacych lokale)
uwaza, ze niestuszne jest wliczanie powierzchni zajmowa-
nych przez $ciany dziatowe (nie tylko przez sciany miedzy
pokojami, ale niekiedy takze przez sciany wydzielajace po-
mieszczenia higieniczno-sanitarne) do powierzchni uzytko-
wych lokali. Natomiast deweloperzy lub sprzedajacy lokale
w celu maksymalizacji zysku z inwestycji szukajg w swoich
rozwazaniach potwierdzenia, ze na taki sposéb postepowa-
nia pozwalaja im przepisy prawne i normalizacyjne. W przy-
padku gdy — co powszechnie ma miejsce — parametrem roz-
liczeniowym miedzy deweloperami a nabywcami jest cena
metra kwadratowego powierzchni uzytkowych lokali, do-
chodzi miedzy nimi do ostrego konfliktu intereséw. Czesto
wiec niektérzy deweloperzy - prawdopodobnie swiadomie
- wykorzystuja te niejednoznaczne zapisy normalizacyjne
tak, aby ,sprzedajac” lokale inwestorom podac ich jak naj-
wieksze powierzchnie uzytkowe, tj. wliczajac do tych po-
wierzchni réwniez powierzchnie zajmowane przez $ciany
dziatowe wykonane na przykfad jako szkieletowe (o kon-
strukcji drewnianej lub metalowej).

Deweloperzy uzasadniajac zaliczanie lekkich scian dziato-
wych do grupy $cian,nadajacych sie do demontazu” nie bio-
ra pod uwage, ze w tych przypadkach nie jest to demontaz,
lecz sa to typowe roboty budowlane rozbiérkowe. Usuwa-
nie $cian np. gipsowo-kartonowych, to jest nie tylko roze-
branie $cian, ale réwniez doprowadzenie miejsc mocowa-
nia ich szkieletu (do scian prostopadtych i sufitu, a takze
posadowienia na stropie) do wtasciwego stanu technicz-
nego. Nie jest rbwniez mozliwe ponowne uzycie zdemon-
towanych elementéw budowlanych.

Pomijanie powierzchni zajmowanych przez sciany dziato-
we przy obliczaniu powierzchni uzytkowych jest uzasad-
nione jedynie w takich przypadkach, gdy sciany te s z géry
- na etapie projektu budowlanego (dotyczy to budynkéw
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nowych badz budynkéw poddawanych przebudowie) - prze-
widziane do demontazu i ewentualnie ponownego zamon-
towania w innym miejscu. Do $cian tego typu zaliczajg sie
w szczegolnosci $ciany modutowe przystosowane do pro-
stego montazu i demontazu, sciany harmonijkowe (piono-
we i poziome), $ciany przesuwne itp. Wszystkie wymienione
$ciany dziatowe nie wymagaja zadnych robét budowlanych
zwigzanych z ich ustawieniem.

W budynkach istniejacych, zwtaszcza wzniesionych w tech-
nologiach tradycyjnych ze stropami gestozebrowymi (DMS,
DZ, Teriva itp.), rozmieszczenie $cian dziatowych byto usta-
lane oczywiscie na etapie przygotowania projektu budow-
lanego i z reguty w tych budynkach stosowano $ciany state,
w wiekszosci murowane. Tak wiec, jakiekolwiek pdzniejsze
przestawianie $cian dziatowych jest trudne i w zasadzie wy-
maga przeprowadzania ekspertyz technicznych.
Natomiast w przypadku budynkéw o konstrukcjach mono-
litycznych $ciany dziatowe moga by¢ dowolnie sytuowane
(taka mozliwos¢ musi by¢ przewidziana w projekcie konstruk-
¢ji budynku), co pozwala przysztym uzytkownikom na wta-
sne aranzacje wnetrz lokali. Niemniej jednak budynki takie
projektuje sie, zaktadajac z g6ry powierzchnie catych lokali
i poszczegolnych ich pomieszczen sktadowych, co wynika
z faktu, ze w projekcie budowlanym okresla sie wskazniki
i parametry budynkéw (co najmniej kubature i powierzch-
nie uzytkowa). Zmiana powierzchni pomieszczen w wyni-
ku przesuniecia lub likwidacji $cian dziatowych, nawet na
etapie realizacji budynku, nie ma wptywu na zatwierdzo-
ny (i realizowany) projekt budowlany i - zdaniem autoréw
- nie powinna wptywac¢ na zmiane powierzchni lokali usta-
lonych juz w projekcie budowlanym. Przesuniecie, likwida-
cja lub ponowna odbudowa $cian dziatowych przy zmianie
wiascicieli lokali lub przy zmianie aranzacji wnetrz nie po-
winny mie¢ wptywu na wielkos$¢ powierzchni uzytkowych
wykazywanych w dokumentach ewidencyjnych zwigza-
nych z lokalami. Nalezy tutaj takze uwzglednia¢ interesy
pozostatych mieszkarncéw, wynikajace z prawa wtasnosci
(udziat we wspdlnej wtasnosci, zapisy w ksiegach wieczy-
stych itp.). Przez cate ,zycie” budynku wielkos¢ ta powinna
byc¢ stata i rowna wielkosci przyjetej w poczatkowym (pier-
wotnym) projekcie budowlanym. Takie podejscie wyelimi-
nowatoby wiele zbednych komplikacji i konfliktéw miedzy
deweloperami i zarzagdcami budynkdw a lokatorami.
Potwierdzeniem konfliktéw miedzy inwestorami a dewelo-
perami sg artykuty prasowe, np. artykut opublikowany w Ga-
zecie Prawnej nr 165/2020 z 25 sierpnia 2020 r. [2], porusza-
jacy ten problem.

Aby unikna¢ watpliwosci, czy powierzchnie pod $cianami
dziatowymi nalezy zalicza¢ do powierzchni uzytkowych lo-
kali, mozna postugiwac sie powierzchnig wewnetrzna, no-
wym rodzajem powierzchni wprowadzonym przez norme
PN-ISO 9836 [3, 4]. W normie tej pojecie powierzchni we-
wnetrznej odnosi sie do powierzchni catej kondygnacji, ale
moze tez dotyczy¢ mniejszych przestrzeni wydzielanych na

kondygnacjach - lokali, mieszkan, sklepdéw czy magazynow.
W takich przypadkach powierzchnig wewnetrzna bedzie
powierzchnia wyznaczona przez wewnetrzne powierzch-
nie $cian wydzielajacych rozpatrywane przestrzenie, a wiec
facznie z powierzchniami $cian podziatu wewnetrznego. Po-
wierzchnie te sa state i nie zmieniaja sie na przyktad przy
innej aranzacji wnetrz polegajacych zazwyczaj na zmianie
potozenia $cian dziatowych lub ich likwidacji.

3. Przepisy techniczno-budowlane i przepisy
normalizacyjne

Wiasciwe postepowanie deweloperéw/projektantéw zwig-
zane z obliczaniem powierzchni uzytkowych, w tym tez po-
prawne uwzglednianie $cian dzialowych wymaga rozpatrze-
nia nie tylko aktualnych przepiséw techniczno-budowlanych,
ale przede wszystkim zapisow Polskich Norm odnoszacych
sie do obliczania powierzchni budynkéw. W dokumentach
tych zdefiniowane sa rodzaje powierzchni wystepujace w bu-
dynkach i podane sg zasady ich obliczania. W tym miejscu
chcieliby$smy zwrdci¢ uwage na koniecznos¢ przestrzegania
terminologii, szczegdlnie stosowanych przez Polskie Nor-
my, gdyz przypisywanie im innych znaczen niz tam podane
prowadzi¢ moze do niepotrzebnych konfliktéw. W publika-
¢ji [5] dokonalismy szerszej analizy przepiséw prawnych od-
noszacych sie do wskaznikéw powierzchniowych, z ktérej
wynika duza dowolno$¢ w operowaniu wiasciwymi termi-
nami. Zaleca sig, aby w przypadku koniecznosci stosowania
innych rodzajéw powierzchni niz podane w normach nada-
wac im odrebne terminy wraz ze stosownymi definicjami.

Podstawowym przepisem prawnym, ktéry w tym przypad-
ku nalezy uwzglednic¢ jest Rozporzadzenie Ministra Roz-
woju z 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego za-
kresu i formy projektu budowlanego [6]. Rozporzadzenie
nakazuje, aby w projektach budowlanych znalazly sie mie-
dzy innymi informacje zwigzane z niektérymi wskaznika-
mi powierzchniowo-kubaturowymi w rozumieniu Polskiej
Normy PN-ISO 9836 [3]. Stosowne zapisy rozporzadzenia
brzmig nastepujaco:

B w §12. Powierzchnie budynku okresla sie zgodnie z zasada-
mi zawartymi w Polskiej Normie dotyczqcej okreslania i obli-
czania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych wy-
mienionej w zatqczniku do rozporzqdzenia, uwzgledniajqc
przepisy §14 pkt 4 lit. a oraz §20 ust. 1 pkt 4 lit. b.

B w § 14. Czes¢ opisowa projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu zawiera:

4) zestawienie:

a) powierzchni zabudowy projektowanych i istniejqcych obiek-
téw budowlanych, przy czym powierzchnie zabudowy budyn-
ku pomniejsza sie o powierzchnie czesci zewnetrznych budyn-
ku, takich jak: tarasy naziemne i podparte stupami, gzymsy
oraz balkony,
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B w § 20. 1. Czes¢ opisowa projektu architektoniczno-budow-
lanego zawiera:

4) charakterystyczne parametry obiektu budowlanego, w
szczegdlnosci:

a) kubature,

b) zestawienie powierzchni, przy czym:

- powierzchnie uzytkowq budynku pomniejsza sie o powierzch-
nie: przekroju poziomego wszystkich wewnetrznych przegréd
budowlanych, przejs¢ i otworéw w tych przegrodach, przejs¢ w
przegrodach zewnetrznych, balkondw, taraséw, loggii, scho-
déw wewnetrznych i podestéw w lokalach mieszkalnych wie-
lopoziomowych, nieuzytkowych poddaszy,

— powierzchnie uzytkowg budynku powieksza sie o powierzch-
nie: antresol, ogrodéw zimowych oraz wbudowanych, scien-
nych szaf, schowkdw i garderéb,

- przy okreslaniu powierzchni uzytkowej powierzchnie pomiesz-
czen lub ich czesci o wysokosci w Swietle réwnej lub wiekszej
od 2,20 m zalicza sie do obliczert w 100%, o wysokosci réwnej
lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, na-
tomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie,
— przy okreslaniu zestawienia powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych przez lokal mieszkalny nalezy rozumiec wydzie-
lone trwatymi scianami w obrebie budynku pomieszczenie lub
zesp6t pomieszczeni przeznaczonych na staty pobyt ludzi, kté-
re wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych,

W zataczniku do rozporzadzenia podano wykaz Polskich
Norm w nim powotanych, gdzie jako PN powotfang w §12,
wskazano norme PN-ISO 9836. Praktycznie oznacza to, ze
stosowne zapisy normalizacyjne maja charakter przepiséw
prawnie obowigzujacych. Ponadto w rozporzadzeniu zazna-
czono, ze stosuje sie najnowsza norme opublikowana w je-
zyku polskim, tj. PN-ISO 9836:2015 [4].

W tym miejscu nalezy poinformowac, ze w 2015 roku nor-
ma PN-ISO 9836:1997 [3] zostata znowelizowana i zastgpiona
norma PN-ISO 9836:2015 [4]. Nowa wersja normy nie zmie-
nita dotychczasowych postanowien, a jedynie rozszerzyta
zakres normy o nowe rodzaje powierzchni (powierzchnie
nieuzyteczng ze wzgledéw funkcjonalnych i powierzchnie
nieuzyteczna ze wzgledéw konstrukcyjnych) oraz wprowa-
dzita zmiany redakcyjne uscislajace ttumaczenie angielskiej
wersji jezykowej na jezyk polski, w tym takze dotyczace za-
sad traktowania $cian dziatowych przy obliczaniu powierzch-
ni uzytkowej. Zapisy w PN-ISO 9836:2015 [4] odnoszace sie
do zasad zwigzanych ze Scianami dziatowymi sa nastepu-
jace (w cytatach podkreslono zmienione fragmenty posta-
nowien normalizacyjnych):

5.1.5.3. Do powierzchni netto wliczane sq takze powierzchnie
zajete przez elementy nadajqce sie do demontazu, takie jak:
sciany dziatowe typu przepierzenia, rury, kanaty.
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5.1.5.4. Do powierzchni netto nie sq wliczane powierzchnie
zajete przez state przegrody budowlane oraz powierzchnie
przejs¢ drzwiowych, otwordéw okiennych, wnek i nisz w tych
przegrodach.

4, Podsumowanie

Zagadnienia uwzgledniania $cian dziatowych w powierzch-
niach uzytkowych lokali mieszkalnych sa kolejnymi proble-
mami spornymi, jakie pojawity sie w kontaktach miedzy
inwestorami (nabywcami) a deweloperami. Niedtugo po wy-
cofaniu Polskiej Normy PN-B-02365:1970 Powierzchnie bu-
dynkoéw - Podziat, okreslenia i zasady obmiaru [7], co miato
miejsce w grudniu 1999 r,, nieporozumienia zwigzane z ob-
liczaniem powierzchni uzytkowych dotyczyty uwzglednia-
nia grubosci tynkdw, pomieszczen o zréznicowanej wyso-
kosci, a takze powierzchni balkondw. Nie jest przypadkiem,
ze wszystkie proponowane przez deweloperdw interpreta-
cje byty zaliczane na niekorzys$¢ inwestoréw (nabywcow).
Zasady uwzgledniania $cian dziatowych nie powinny budzi¢
watpliwosci szczegdlnie po nowelizacji normy PN-ISO 9836,
ktéra miata miejsce w 2015 roku. Zmieniono wéwczas mniej
precyzyjne zapisy normy z 1997 r. [3] na sformutowania nie
budzace juz zastrzezen.

Powierzchnie uzytkowe mieszkan powinny by¢ wielkoscia-
mi statymi ustalanymi zgodnie z rozwigzaniami przyjetymi
w (pierwotnych) projektach budowlanych. Dotyczy to za-
réwno mieszkan nowo wybudowanych, jak réwniez po re-
moncie (w tym zmianie aranzacji wnetrz).

W przypadku mieszkan udostepnianych inwestorowi bez
wybudowania $cian dziatowych, w rozliczeniach mozna po-
stugiwac sie powierzchniami wewnetrznymi lokali. W takich
przypadkach w umowie miedzy stronami powinny znalez¢
sie dwie wielkosci mieszkan - powierzchnia uzytkowa (wiel-
kos¢ ustalona w projekcie budowlanym, bez zaliczania do
tej powierzchni zajmowanych przez state sciany dziatowe)
i powierzchnia wewnetrzna (liczona jak jedno pomieszcze-
nie wewnatrz $cian ograniczajacych lokal).
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