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Zespotu Rzeczoznawcdw
przy Radzie Matopolskiej Okregowej I1zby Architektéw RP

w sprawie sposobu mierzenia wysokosci budynku z dachem skosnym

Tresé pytania:

Zwracam sie z prosbg o wydanie informacji w sprawie aktualnosci wydanej opinii nr ZR 120, dotyczqcej sposobu
mierzenia wysokosci budynku dla budynku z dachem skosnym. Opinia wydana 20 maja 2019 r. przedstawia
sposéb mierzenia wysokosci, w ktérym ,,warstwe ostaniajgcq” rozumie sie: ,(..) zespdt elementéw majgcy
charakter powfokowy (warstwa zewnetrzna), pozwalajgcy na wyodrebnienie budynku z przestrzeni zewnetrznej.
Nie sq to wiec jakiekolwiek elementy wewngtrz stropu lub stropodachu a element wierzchni (...)".

Natomiast Wyrok Wojewddzkiego Sqgdu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 14 lipca 2021 r. — Il SA/Gd131/21
przedstawia inny sposob mierzenia wysokosci budynku — jako Ze: ,Przepis § 6 rozporzgdzenia jest kluczowy
w niniejszej sprawie w tym sensie, ze okresla precyzyjnie zaréwno sposob mierzenia wysokosci budynku »od«
poziomu terenu, czyli od poziomu terenu przy najnizej pofozonym wejsciu do budynku lub jego czesci,
znajdujqcym sie na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, jak i sposéb mierzenia wysokosci budynku »do«,
czyli do gérnej powierzchni najwyzej potozonego stropu, fgcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jg
osfaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te ptaszczyzne maszynowni diwigéw i innych pomieszczen
technicznych, bgdZ do najwyzej potoionego punktu stropodachu Iub konstrukcji przekrycia budynku
znajdujgcego sie bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi (...). Wobec braku
wiasciwych ustalert w planie miejscowym wigzqcy sposéb mierzenia wysokosci budynku nalezato zaczerpngé
z dyspozycji & 6 rozporzqdzenia, zgodnie z ktorym wysokos¢ budynku nalezy mierzyé do gdrnej powierzchni
najwyzej pofozonego stropu, fqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajgcej, bez uwzgledniania
wyniesionych ponad te pfaszczyzne maszynowni diwigéw i innych pomieszczen technicznych, bqgd? do najwyzej
pofozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego sie bezposrednio nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Z tresci tego przepisu wynikajg dwa mozliwe sposoby
mierzenia wysokosci budynkdw, zalezne od przyjetych rozwigzan architektonicznych, a mianowicie do:

1. gdrnej powierzchni najwyiej pofoionego stropu, fgcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jg
ostaniajgcej (bez uwzgledniania wyniesionych ponad te pfaszczyzne maszynowni d2wigéw i innych
pomieszczern technicznych)

2. najwyiej pofoionego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego sie
bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

Z projektu budowlanego przedmiotowej inwestycji wynika, Ze pomieszczenia przewidziane na pobyt ludzi
korczq sie wraz z zaizolowanym stropem przykrywajqcym czwartg kondygnacje nadziemnq. Nad tym stropem
zaprojektowano spadziste zadaszenie pokryte dachowkgq, zgodne z wymogami planu. Przestrzeri ponad stropem
nad czwartqg kondygnacjg nadziemng nie jest przeznaczona na pobyt ludzi. Stanowi pustg, niczym
niewykorzystanq wolng przestrzert. W tej sytuacji gérnym punktem pomiaru wysokosci zabudowy, zgodnie
z tresciq § 6 rozporzqdzenia, winien byc strop z izolacjg nad ostatnig, czwartq kondygnacjg mieszkalng, a nie
warstwa osfaniajgca dach, ktérq w tym wypadku stanowi dachéwka. Taki sposéb mierzenia wysokosci budynku
bytby prawidfowy, gdyby przestrzeri pomiedzy stropem nad czwartq kondygnaciq a kalenicq byta przeznaczona
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na pobyt ludzi. W przypadku niniejszej inwestycji tak nie jest, a w konsekwencji przyjety sposob mierzenia
wysokosci zabudowy do warstwy ostaniajgcej dach, zamiast do gérnej powierzchni najwyzej pofoZzonego stropu
wraz z gruboscig izolacji znajdujgcej sie na wysokosci 11,81 m, jest nieprawidtowy i nie mdégt przesqdzi¢ o
niezgodnosci parametru wysokosci budynkéw z planem {...).

W zwigzku z powyzszym bardzo prosze o informacje czy przedmiotowy w/w wyrok moze stanowic podstawe do
zmiany opinii nr ZR 120 w zakresie sposobu mierzenia wysokosci budynku z dachem skosnym.

Podstawa prawna:
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, (Dz.U.2019 r. poz. 1065.)

Dziat I. Przepisy ogdlne

§ 6. [Sposdéb mierzenia wysokosci budynku] Wysokos¢ budynku, stuzgcg do przyporzgdkowania temu budynkowi
odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej pofozonym wejsciu do
budynku lub jego czesci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni
najwyzej pofozonego stropu, fgcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jq osfaniajqcej, bez uwzgledniania
wyniesionych ponad te ptaszczyzne maszynowni dZwigdw i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej
potozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku, znajdujgcego sie bezposrednio nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcdéw przy MPOIA RP:

Potwierdza sie tres¢ opinii dotyczacych sposobdw okreslania wysokosci budynkdéw nr ZR 72, ZR 91 i ZR 120.
Badajac orzecznictwo sadowe dotyczace problemow ze sposobem liczenia wysokosci budynku mozna znalezé
kilkadziesiat tysiecy wyrokow. Wyroki te wydajg sie lub s3 rozbiezne — co wynika ze stopnia skomplikowania
tematyki, trudnej definicji ,wysokosci budynku”, réznych ksztattéw i funkcji budynkdw, a takze z pofozenia
w skomplikowanym, niekoniecznie ptaskim, terenie. Dlatego w tym wypadku zasady precedensu nie mozna
stosowaé bez poznania wszystkich niuanséw badanej sprawy.

Zapisy miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zawierajg czesto odmienne definicje wysoko$ci budynku lub
wysokosci zabudowy. W tych okolicznosciach organ AB dziatajac zgodnie z art. 35. 1. Ustawy Prawo budowlane
sprawdza zgodnos¢ projektowanego rozwigzania z definicjami okreslonymi w prawie miejscowym. Natomiast
w przypadku braku okreslenia definicji w tym zakresie w MPZP, WZ, fub ULICP (lub przekierowania wprost do
przepiséw odrebnych lub ogdlnych) zastosowanie ma jedyny obowigzujacy przepis okreslajacy wysokosé
budynku — § 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 75, poz. 690 z pézn. zm.).
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Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wykfadni przepiséw prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespotéw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowad jako materiat pomocniczy.




