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CZY ZNAMY SIĄ NA POMIARACH KAMIENIC?

58
pomierzonych 

kamienic

215 tys
m² pomierzonych 

pow. kamienic

117
poznanych 
zarzādców
kamienic

8
miast 
Polski

~10%
zwiąkszonych 
powierzchni
w kaĕdej 

z kamienic
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NORMY, KTÓRYMI MIERZY SIĄ KAMIENICE

Normy, którymi moĕemy/powinniĎmy mierzyă powierzchnie najmu w kamienicach to:

PN-ISO 9836:1997 z modyfikacjami

Ustawa o podatkach i opĈatach lokalnych 
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HARMONOGRAM DZIAćANIA

Ustalenie z wĈaĎcicielem / zarzādcā, które Ďciany nie sā Īwyburzalneĩ ze wzglądu 
na róĕne funkcje

konstrukcyjne,

przeciwpoĕarowe,

oddzielajāce wspólne kuchnie czy sanitariaty,

oddzielajāce pomieszczenia techniczne i szachty.

Reszta powierzchni stanowi powierzchnią najmu niezaleĕnie czy jest to jeden 
najemca na budynek / piątro czy mamy kilku najemców na jednym piątrze. 

Daje to ĪodpornoĎă pomiaruĩ na róĕne aranĕacją najemcy.



PRZYKćADY



PRZYKćADY



PRZYKćADY



PRZYKćADY



PRZYKćADY
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POWIERZCHNIA ZABUDOWY

όƴƻǊƳŀ ȊŀƭƛŎȊŀ ǏŎƛŀƴȅ ŘȊƛŀƱƻǿŜΣ ǇǊȊŜƧǏŎƛŀ 
drzwiowe, ǿƴťƪƛ ƻƪƛŜƴƴŜ ƛ ǿ ǏŎƛŀƴŀŎƘύ

(techniczna: rozdzielnie el. przepompownia)
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POWIERZCHNIA NAJMU

Powierzchnia najmu (najmu netto) odpowiada powierzchni uĕytkowej,ruchu,
usĈugowejna terenie najemcy zgodniez PN-ISO9836:1997 wraz zpowierzchniā
podĎcianamimoĕliwymido wyburzenia zgodniezzaĈācznikiemgraficznym.

Do powierzchni najmu wchodzā: powierzchnie pod przejĎciamidrzwiowymi,
wnąkiokienne,wnąkiwĎcianachliczone na poziomiepodĈogizgodniez zasadami
PN-ISO 9836:1997. Powierzchnia najmu nie podlega redukcji ze wzgląduna
wysokoĎăpomieszczenia.

Do powierzchni najmu doliczany jest wspóĈczynnikpiątrowyotrzymujemy wtedy
powierzchniąnajmu brutto

oraz dodawany jest wspóĈczynnikbudynkowy i otrzymujemy wtedy
powierzchniąnajmu.
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PRZEJčCIA DRZWIOWE
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WNĄKI OKIENNE
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WNĄKI W čCINIE
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Do powierzchni najmu netto doliczany jestwspóĈczynnikpiątrowy:

Jest to wartoĎărzeczywistapowstaĈaz pomiaru bezpoĎredniegoi zwyliczeĊ.

WSPÓćCZYNNIK PIĄTROWY

najem 
netto

wspóĈczynnik 
piątrowy

powierzchnia 
najmu brutto

suma 
powierzchni 
najmu netto

pow. wspólna piątra 
(korytarze, kuchnie, 
sanitariatyĮ)

sumapowierzchni najmu netto
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WSPÓćCZYNNIK BUDYNKOWY

Z moich doĎwiadczeĊwynika, ĕecząstowspóĈczynnikten wynosi w kamieniach
poniĕej5%, co wynika z charakteru budynku.

WspóĈczynnikbudynkowy - powinna to byăstaĈawartoĎă,umowna,niezaleĕna
odwyliczeĊzwartoĎciānachwiląobecnā5-7%.

suma 
powierzchni 
najmu brutto

powierzchnie wspólne budynkowe 
(pomieszczenia techniczne 

budynkowe, holl gĈówny, itp.)

sumapowierzchni najmu brutto



Przykğaddefinicji najmu do umowy:

ĂPowierzchnia najmu odpowiada powierzchni uŨytkowejwraz z powierzchniŃ

ruchu wewnŃtrznajemcy oraz powierzchniŃusğugowŃ(technicznŃ)sğuŨŃcŃ

potrzebom tylko i wyğŃczniedanemu najemcy. Do powierzchni najmu wchodzŃ

powierzchnie pod Ŝcianamidziağowymiwraz z powierzchniŃwnňkokiennych

liczonŃna poziomie podğogido Ŝcianywraz z powierzchniŃwnňkw Ŝcianach

noŜnych. Powierzchnia pod ŜcianaminoŜnyminie jest wliczana do powierzchni

najmu, natomiast powierzchnia przejŜĺdrzwiowych w ŜcianachnoŜnychjest

wliczana do powierzchni najmu. Powierzchnia najmu nie podlega redukcji ze

wzglňduna wysokoŜĺpomieszczenia. Do powierzchni najmu doliczany jest

wsp·ğczynnikpiňtrowyi budynkowy.ò

I tak mamy ugrane na plus te kilka dodatkowych % wzglňdempowierzchni

ĂuŨytkowejòw PN-ISO 9836:1997.

JAKIE ZAPISY W UMOWACH NAJMU?
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI



MODEL PRAC DO CELÓW NAJMU W KAMIENICACH

Ĉatwiejsza praca 
zarzādcy

i oszcządnoĎă czasu

Oznaczenie 
Ďcian nie do 
Īwyburzeniaĩ

wspólne 
wprowadzanie modyfikacji 

norm i opracowanie 
powierzchni

pomiar 
powierzchni

rozmowa 
wĈaĎciciela, zarzādcy 

i geodety

przygotowanie 
wspólnie zapisów w 
umowie i zaĈāczników 

graficznych 



PODSUMOWANIE

kilkugodzinna 
konsultacja z 
geodetā przed 

pomiarem  

coroczne 
dodatkowe zyski 
dla wĈaĎciciela 

przez lata
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Īdo zobaczenia w gronie klientów  
- klientów, którzy zdecydowali sią generowaă wiąksze zyski na nieruchomoĎciachĩ
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