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opinia nr 3
Dotyczy: powierzchnia uzytkowa antresoli oraz schodéw.

podstawa prawna:
1. Ustawa Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. Z 2023 poz. 682);

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. Poz. 1225);

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i
formy projektu budowlanego (tj. Dz. U. z 2022 r. Poz. 1679);

Zagadnienie:
1. Czy w domu jednorodzinnym antresola jest powierzchnia uzytkowa?

2. Czy w domu jednorodzinnym schody zaliczamy do powierzchni uzytkowej ? W PKN jest
zapisane ze wg PN - ISO 9836-1997 e w domach jednorodzinnych pow. uzytkowa odpowiada
pow. catkowitej. Nie mozna z niej wydzieli¢ pow. ruchu, gdyz nie jest to pow. przeznaczona do
wspolnej komunikacji dla uzytkownikéw roznych lokali.

Wyijasnienia:
Ad. 1. stan obecny przepiséw:

Antresola nie tworzy kondygnacji ale jej powierzchnia zaliczana jest do powierzchni uzytkowej
kondygnacji, w ktorej sie znajduje.

Zgodnie z trescig § 3 pkt 19 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pojecie
antresoli zostato zdefiniowane jako:

antresoli - nalezy przez to rozumie¢ gorng czesc¢ kondygnacji lub pomieszczenia znajdujgcq si¢ nad
przedzielajgcym je stropem posrednim o powierzchni mniejszej od powierzchni tej kondygnacji lub
pomieszczenia, niezamknigtq przegrodami budowlanymi od strony wnetrza, z ktorego jest
wydzielona,

Ad.2. stan obecny przepisow:
Budynek mieszkalny jednorodzinny, literalnie jest budynkiem o jednym lub dwdch lokalach
mieszkalnych, zgodnie z definicjg z ustawy Prawo budowlane:

Art. 3. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

2a) budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno
stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy

Zespot opinii technicznych Mazowieckiej Okregowej I1zby Architektow RP - opinia nr 3
1



zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cafosc,
w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku;

W zwigzku z powyzszym, przy okreslaniu powierzchni uzytkowej budynku nalezy stosowaé zasady
opisane w rozporzgdzeniu w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego, tj.:

§ 12. Powierzchnie budynku okres$la sie zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie
dotyczgcej oOkreSlania | obliczania wskaznikow powierzchniowych | kubaturowych
wymienionej w zatgczniku nr 2 do rozporzgdzenia, uwzgledniajgac przepisy § 14 pkt 4 lit. a
oraz § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b.

§ 20. 1. Czesc¢ opisowa projektu architektoniczno-budowlanego zawiera: ...

4) charakterystyczne parametry obiektu budowlanego, w szczegdélnosci: ...

b) zestawienie powierzchni, przy czym:

— powierzchnie uzytkowg budynku pomniejsza sie o powierzchnie: przekroju poziomego
wszystkich wewnetrznych przegrod budowlanych, przej$¢ i otwordw w tych przegrodach,
przejS¢ w przegrodach zewnetrznych, balkonow, tarasow, loggii, schodow wewnetrznych
i podestow w lokalach mieszkalnych wielopoziomowych, nieuzytkowych poddaszy,

— powierzchnie uzytkowg budynku powieksza sie o powierzchnie: antresol, ogrodow
zZimowych oraz wbudowanych, Sciennych szaf, schowkoéw i garderob,

— przy okreSlaniu powierzchni uzytkowej powierzchnie pomieszczen Iub ich czeSci
o wysokosci w Swietle réwnej lub wiekszej od 2,20 m zalicza sie do obliczen w 100%,
0 wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast
0 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 zespdt pomieszczeni przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomochiczymi stuzg zaspokKajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,

W swietle powyzszych przepiséw, dom jednorodzinny wielokondygnacyjny, nalezy traktowac jako
budynek z jednym, badZz dwoma lokalami wielopoziomowymi, w zwigzku z czym powierzchni
uzytkowej schodow i podestow nie uwzglednia sie w sumie powierzchni uzytkowej lokalu,
aw przypadku domu jednorodzinnego jednolokalowego — w powierzchni uzytkowej domu.
Analogicznie, powierzchnia antresoli powinna zosta¢ w zestawieniu uwzgledniona.

W/w rozporzadzenie przywotuje w § 12 w Polskg Norme, ktéra jest sprecyzowana w zatgczniku nr
2 do rozporzadzenia, jako norme o nr PN-ISO 9836. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze tres¢ § 12
odsyta co prawda do zasad okreslania powierzchni opisanych w Polskiej Normie ale z wyraznym
uwzglednieniem ,wyjgtkbw” opisanych w samym rozporzgdzeniu, ktore nalezy traktowac
nadrzednie.

Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 7a Kodeksu Postepowania Administracyjnego:

"Jezeli przedmiotem postepowania administracyjnego jest natoZenie na strone obowigzku bgdz
ograniczenie lub odebranie stronie uprawnienia, a w sprawie pozostajg watpliwosci co do tresci
normy prawnej, watpliwosci te sa rozstrzygane na korzy$é strony, chyba ze sprzeciwiajg sie
temu sporne interesy stron albo interesy osob trzecich, na ktére wynik postepowania ma
bezposredni wptyw."

Z wyrazami szacunku
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