
METODY POMIARU I OPRACOWANIA POWIERZCHNI KOMERCYJNYCH

PREZENTACJA .

Deweloperzy | Fundusze Inwestycyjne | Agencje | Zarządcy | Finansujący | Architekci | 
Generalni Wykonawcy | Najemcy | Wynajmujący

 ANSI/BOMA:

- Z65.1 - 2 010

- Z65.2 - 2 010

- Z65.5 - 2010

 TEGOVA (CODE OF MEASUREMENT OF DISTANCE, AREA AND VOLUME)

 GIF (DIN 277)

 RICS (CODE OF MEASURING PRACTICE)

 IPMS

 PN-ISO 9836:1997

 PN -70 B 02365

 USTAWA O PODATKACH I OPŁATACH LOKALNYCH (DZ. U. Z 2010 NR 95 POZ. 613)
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ZNANE NAM POWODY WYKONYWANIA POMIARÓW, TO:

I. Wyznaczenie powierzchni dla celów podatku od nieruchomości;

II. Wyznaczenie powierzchni budynku dla celów transakcji po stronie kupującego i sprzedającego, pomimo wartości

wynikających z umów najmu;

III. Określenie powierzchni dla celów najmu (netto, ADD ON FACTOR);

IV. Odtworzenie papierowej postaci rzutów kondygnacji;

V. Stworzenie podkładów architektonicznych do celów aranżacyjnych;

VI. Stworzenie podkładów stanowiących podkłady do dalszych inwentaryzacji instalacji poż., eklektycznych, alarmowych,

klimatyzacyjnych etc.;

VII. Niska lub sporna jakość wcześniejszych opracowań;

VIII. Brak jednoznacznych wytycznych stanowiących podstawę wcześniejszych opracowań;

IX. Nieaktualność rzutów kondygnacji wynikająca ze zmian aranżacyjnych;
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ZASADY POMIARU  BOMA TEGOVA GIF RISC PN-ISO UOPIOL IPMS

KRAJ POCHODZENIA USA UE NIEMCY WIELKA BRYTANIA POLSKA POLSKA

INSTYTUCJA WDRAŻAJĄCA

THE BUILDING 
OWNERS AND 

MANAGERS 
ASSOCIATION (BOMA) 

THE EUROPEAN 
GROUP OF VALUERS' 

ASSOCIATIONS

SOCIETY OF PROPERTY 
RESEARCH IN GERMANY.

ROYAL INSTITUTION 
OF CHARTERED 

SURVEYOURS
POLSKI KOMITET NORMALIZACYJNY SEJM RP

INTERNATIONAL 
PROPERTY MEASUREMENT 

STANDARDS COALITION

DATA POWSTANIA 
OSTATNIEJ WERSJI 

DOKUMENTU
2010 2012 2007 1997

1991 
(+ BIEŻĄCE AKTUALIZACJE)

2014

OBJĘTOŚĆ DOKUMENTACJI-
STRON

69 12 16 37 14 1 26

KONTAKT DO ORGANIZACJI

1101 15TH ST., NW 
SUITE 800

WASHINGTON, DC 
20005 

PHONE: 
(202) 408-2662

BOULEVARD SAINT-
MICHEL 45

B-1040 BRUXELLES
TEL.: +32 (0)2 503 32 34 

MOSBACHER STRAßE 9
65187 WIESBADEN

TEL.: +49 (0611) 23 68 10 
70

RICS POLSKA

RICSPOLSKA@RICS.O
RG

POLSKI KOMITET NORMALIZACYJNY
UL. ŚWIĘTOKRZYSKA 14, 

00-050 WARSZAWA 
ADRES DO KORESPONDENCJI: SKR. 
POCZT. 411, 00-950 WARSZAWA 1

-

LINK DO STRONY WWW.BOMA.ORG/ WWW.TEGOVA.ORG/ WWW.GIF-EV.DE WWW.RICS.ORG WWW.PKN.PL/
WWW.SEJM.GOV.PL/PRAW

O/PRAWO.HTML
WWW.IPMS.ORG/

INNE

NORMA POSIADA 
WERSJE DLA KAŻDEGO 

Z TYPÓW 
NIERUCHOMOŚCI

-
POWIĄZANA Z 

NIEMIECKĄ NORMĄ DIN 
277 

-

NA PODSTAWIE PRZEPISÓW 
ROZPORZĄDZENIA W SPRAWIE 
SZCZEGÓŁOWEGO ZAKRESU I 

FORMY PROJEKTU BUDOWLANEGO  
POWINNO PODAWAĆ SIĘ REDUKCJĘ 
POWIERZCHNI JAKO DODATKOWY 

ELEMENT INFORMACYJNY

-

NORMA POSIADA WERSJE 
DLA KAŻDEGO 

Z TYPÓW 
NIERUCHOMOŚCI

LOGO
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ZASADY POMIARU BOMA TEGOVA IPMS 2

DOKĄD POMIARY DOMINANTA DO ŚCIANY LUB DO OKNA DOMINANTA

WYSOKOŚĆ POMIARÓW NA POZIOMIE DOMINANTY 1,5 M NA POZIOMIE DOMINANTY

ŚCIANY ZEWNĘTRZNE
TYLKO FASADA GŁÓWNA NA POZIOMIE 

PARTERU
NIE NIE

SŁUPY KONSTRUKCYJNE WLICZANE WLICZANE PONIŻEJ 1 M2 WYZNACZONA OSOBNA KATEGORIA –
CO DO ZASADY NIE WLICZANE

ŚCIANY KONSTRUKCYJNE WLICZANE DO JEDNEJ Z GRUP POWIERZCHNI ODEJMOWANE
WYZNACZONA OSOBNA KATEGORIA –

CO DO ZASADY NIE WLICZANE

ŚCIANY DZIAŁOWE
WLICZANE WLICZANE

WLICZANE

SZACHTY ODEJMOWANE
ODEJMOWANE

ODEJMOWANE

DOKŁADNOŚĆ POMIARU 0,01 M 0,01 M 0,01 M

DOKŁADNOŚĆ OBLICZEŃ 0,01 M2 0,01 M2 0,01 M2

CZY WYSTĘPUJĄ REDUKCJĘ 
POWIERZCHNI

NIE, NATOMIAST NALEŻY PODAĆ 
DODATKOWĄ INFORMACJE O POWIERZCHNI 

O WYSOKOŚCI PONIŻEJ 1.52 M
NIE

NIE, NATOMIAST NALEŻY PODAĆ 
DODATKOWĄ INFORMACJE O 
POWIERZCHNI O WYSOKOŚCI 

PONIŻEJ RYNKOWEJ WYSOKOSCI 

CZY NORMA OPISUJE ADD ON 
FACTOR

TAK NIE NIE

TABELA PORÓWNAWCZA 
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ZASADY POMIARU GIF PN-ISO UOPIOL

DOKĄD POMIARY DO ŚCIANY LUB DO OKNA W ŚWIETLE WYPRAWIONYCH ŚCIAN W ŚWIETLE WYPRAWIONYCH ŚCIAN

ŚCIANY ZEWNĘTRZNE NIE NIE NIE

WYSOKOŚĆ POMIARÓW PODŁOGA PODŁOGA PODŁOGA

SŁUPY KONSTRUKCYJNE ODEJMOWANE ODEJMOWANE ODEJMOWANE

ŚCIANY KONSTRUKCYJNE ODEJMOWANE ODEJMOWANE ODEJMOWANE

ŚCIANY DZIAŁOWE WLICZANE ODEJMOWANE ODEJMOWANE

SZLACHTY ODEJMOWANE ODEJMOWANE ODEJMOWANE

DOKŁADNOŚĆ POMIARU 0,01 M 0,01 M 0,01 M

DOKŁADNOŚĆ OBLICZEŃ 0,01 M2 0,01 M2 0,01 M2

CZY WYSTĘPUJĄ REDUKCJĘ 
POWIERZCHNI

NIE, NATOMIAST PODAJEMY INFORMACJE 
ODNOŚNIE POWIERZCHNI O WYSOKOŚCI PONIŻEJ 

1.50M

NIE, NATOMIAST NAJNOWSZE ROZPORZĄDZENIE WPROWADZA 
REDUKCJE JAKO DODATKOWĄ INFORMACJE

TAK

CZY NORMA OPISUJE ADD ON FACTOR NIE NIE NIE

TABELA PORÓWNAWCZA 
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PORÓWNANIE OTRZYMYWANYCH 
WARTOŚCI POWIERZCHNI POMIĘDZY 

NORMAMI

ZASADY POMIARU  BOMA TEGOVA GIF RISC PN-ISO UOPIOL 

UDZIAŁ PROCENTOWY 100 % 97.2-99.5 % 92.1-99.3% 92. -99.1% 89.8-96.1% 86.8-96.1%

POWYŻSZE DANE ODNIESIONE SĄ DO WARTOŚCI STANDARDU BOMA, PRZYJĘTEGO JAKO REFERENCJA. 
WARTOŚCI OPRACOWANE NA PODSTAWIE 130 POMIERZONYCH OBIEKTÓW O ŁĄCZNEJ POWIERZCHNI OK. 1 500 000 M2

PRZYKŁAD 1

POWIERZCHNIA DO 
WYNAJĘCIA

552.3 540.39 514.72 513.81 523.20 515.16

POWIERZCHNIA 
NIEWYNAJMOWALNA

58.78 44.33 63.86 63.86 13.39 13.39

UDZIAŁ PROCENTOWY 100.00% 97.84% 93.20% 93.03% 94.73% 93.28%

PRZYKŁAD  2

POWIERZCHNIA DO 
WYNAJĘCIA

657.12 653.93 651.34 651.34 629.08 629.08

POWIERZCHNIA 
NIEWYNAJMOWALNA

40.29 35.2 35.24 35.24 32.45 32.45

UDZIAŁ PROCENTOWY 100.00% 99.51% 99.12% 99.12% 95.73% 95.73%

PRZYKŁAD 3 

POWIERZCHNIA DO 
WYNAJĘCIA

1197.42 1183.77 1178.67 1178.67 1126.7 1104.166

POWIERZCHNIA 
NIEWYNAJMOWALNA

83.55 70.83 70.83 70.83 66.76 66.76

UDZIAŁ PROCENTOWY 100.00% 98.86% 98.43% 98.43% 94.09% 92.21%

Powyższa analiza została opracowana na wybranym przez Prezenterów przykładzie. Względne różnice w przypadku innych obiektów przybiorą inne

wartości.
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36%
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BOMA TEGOVA GIF RICS IPMS INNE

UDZIAŁ POSZCZEGÓLNYCH 
STANDARDÓW W RYNKU
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Dane na rok 2015*. 

* - prognozowane wartości

Z roku na rok dostrzegany jest silny wzrost udziału normy BOMA.
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I. Normy przewidują odmienne podejście do szczegółowych przypadków.

II. Zawsze, największą powierzchnię uzyska się wykorzystując normę BOMA. Wlicza ona do powierzchni najmu ściany

konstrukcyjne, działowe, powierzchnie wspólne kondygnacji i wspólne budynku.

III. Norma TEGOVA, przewiduje pomiar i opracowanie do fasad otworowych lub fasad przeszklonych. Dlatego czasami przy

dużych połaciach okiennych może się okazać że opracowanie należy wykonać do ściany (zasada przewagi rodzaju fasady).

Ponadto odliczane są od powierzchni elementy konstrukcyjne i szachty powyżej 1 m2.

IV. Norma GIF całkowicie wyłącza ściany (słupy) konstrukcyjne. Ponadto według tego standardu najmowi nie podlegają

pomieszczenia techniczne oraz ruchu (np. przedsionki do klatek schodowych)

V. Norma RICS nie zalicza do najmu ścian (słupy) konstrukcyjne, powierzchnie za słupami a ściana gdy odległość ta jest

mniejsza niż 25 cm, odliczana jest powierzchnia zajęta przez urządzenia grzewcze szersze niż 25 cm.

VI. Normy polskie odliczają wszystkie ściany, zarówno konstrukcyjne jak i działowe.

VII. Wszystkie przypadki należy analizować indywidualnie.
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WSPÓŁCZYNNIK ADD ON FACTOR – PRZYKŁAD BOMA OFFICE 2010

Współczynnik kondygnacji

OA = 1200.00 m2 - powierzchnia do wyłącznego korzystania najemców

FSA = 200.00 m2 - powierzchnia wspólna kondygnacji

W celu rozliczenia powierzchni wspólnych pomiędzy poszczególnych najemców należy przemnożyć powierzchnię do wyłącznego

korzystania oraz określony współczynnik kondygnacji

OA + Allocated Area = 1200.00 * 1,16(6)=1400.00
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JAKĄ WYBRAĆ NORMĘ?

Wybór normy uzależniony jest od:

I. Celu określenia powierzchni (najem, podatki);

II. Kraju pochodzenia klienta (często klienci sami wymuszają opracowania obiektu według ich preferowanego standardu);

III. Historyczne pomiary;

IV. Charakteru budynku (dla budynków zabytkowych o wyjątkowo dużych ścianach konstrukcyjnych słusznym może okazać

się zastosować normę GIF lub TEGOVA);

V. Kreatywności klienta;

VI. Strachu przed wynikiem pomiaru BOMA.

Bardzo częstą praktyką jest wykonywanie opracowania według standardu międzynarodowego oraz ustawy o podatkach

i opłatach lokalnych.
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BEZPOŚREDNIE GEODEZYJNE 

POMIARY NA OBIEKCIE, W 

CELU ODZWIERCIEDLENIA 

UKŁADU POMIESZCZEŃ W 

SPOSÓB KARTOMETRYCZNY 

Krok 1

Krok 2

Krok 3

Krok 4

Krok 5

KREŚLENIE NUMERYCZNE 

POLILINII W CELU 

OKREŚLENIA POLA 

POWIERZCHNI

KALKULACJA POWIERZCHNI NA

PODSTAWIE RYSUNKU CAD

KONTROLA WEWNĘTRZNA 

PRZEPROWADZONYCH PRAC

KOMPLETACJA DOKUMENTACJI

JAK UNIKNĄĆ BŁĘDÓW METODYKA OPRACOWANIA:
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GIF PODZIAŁ NA KATEGORIE
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DIN 277 Rodzaje powierzchni gif *

BGF MF-0 NIF-G

NF Miejsca parkingowe

Pomieszczenia wspólne, pomieszczenia przerw, pomieszczenia socjalne, poczekalnie, 
jadalnie, pomieszczenia aresztowe, pomieszczenia biurowe, biura wielkoprzestrzenne, 
sale konferencyjne, sale konstrukcyjne, wyłącznikownie, pomieszczenia obsługi, 
pomieszczenia nadzoru, pomieszczenia techniki biurowej, hale fabryczne, warsztaty, 
laboratoria, pomieszczenia do hodowli zwierząt i uprawy roślin, kuchnie, pomieszczenia 
pracy specjalnej, magazyny, archiwa, pomieszczenia zbiorów, pomieszczenia chłodnicze, 
pomieszczenia przyjmowania i wydawania, pomieszczenia sprzedaży i wystaw, stopnie 
zróżnicowane (maks. 3 stopnie) sale wykładowe i ćwiczeń, pomieszczenia biblioteczne, 
sale sportowe, sale zgromadzeń, sceny, pomieszczenia studyjne, widownie, 
pomieszczenia sakralne, pomieszczenia z wyposażeniem medycznym do operacji, 
diagnostyki i terapii, sale łóżkowe, pomieszczenia sanitarne, szatnie, przestrzenie 
parkingowe, pomieszczenia techniczne centralnego zaopatrzenia (np. elektrowni, 
centrali nadawczej), schrony, loggie, balkony, zadaszone powierzchnie budynku, 
powierzchnie użytkowe dachu

TF

Oczyszczanie i usuwanie ścieków,
zaopatrzenie w wodę
ogrzewanie i ogrzewanie wody użytkowej,
składowanie paliw
gazy i ciecze
zasilanie elektroenergetyczne teletechnika
urządzenia klimatyzacyjne
maszynownie urządzeń dźwigowych i transportowych
powierzchnie szybów
przyłącza instalacji domowej, spalarnia śmieci

Urządzenia techniczne o indywidualnych wymaganiach najmu

VF

Drogi ewakuacyjne i ratunkowe, schody i balkony

Powierzchnie bez indywidualnych wymagań najmuj:
schody stałe i ruchome oraz rampy i ich podesty pośrednie
szyby dźwigowe, zsypy na śmieci (na każde piętro) powierzchnie 
komunikacyjne dla pojazdów

Korytarze, hole wejściowe, foyer (poza centrami handlowymi)
podesty piętrowe schodów
Powierzchnie z indywidualnymi wymaganiami
najmu:
schody stałe i ruchome oraz rampy i ich podesty pośrednie
szyby dźwigowe, zsypy na śmieci (na każde piętro) rampy i pomosty załadowcze

KGF

Ściany i podpory zewnętrzne
ściany i podpory wewnętrzne niezbędne ze względów
konstrukcyjnych (nośne lub usztywniające)
ściany opasujące powierzchni TF, VF otaczających
MF-0

Lekkie ściany działowe lub przesuwne lub zmieniane konstrukcje
ściany działowe obszarów najmu między powierzchniami MF-G KGF niezbędne ze 
względu na indywidualne wymagania najmu
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PRZYKŁAD OPRACOWANIA GRAFICZNEGO
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI- ANSI/BOMA Z.651-2010 METHOD A- zmodyfikowana
SUMMARY OF THE SURFACE - ANSI/BOMA Z.65.1-2010 METHOD A - modified

Obliczenia wstępne (nie stanowią podstawy najmu)
PRELIMINARY CALCULATIONS (NOT FOR LEASING)

Podział powierzchni (nie stanowi podstawy najmu)
INTERMEDIATE ALLOCATIONS (NOT FOR LEASING)

Obliczenia końcowe
FINAL CALCULATIONS

Opcjonalne wyliczenia
OPTIONAL ADJUSTMENT

A B C D E F G H I J K L M N O P Q R S T

Dane
INPUT

Pomiar
MEASURE

Pomiar
MEASURE

Pomiar
MEASURE

Pomiar
MEASURE

Pomiar
MEASURE

=B-C-D-E-F
Dane

INPUT
Pomiar

MEASURE
Pomiar

MEASURE
=I+J

Pomiar
MEASURE

=G-K-L =(K+M)/K =I*N =ΣG/ΣO =N*P =O*P lub I*Q 0,00 =I*S

Numer 
kondygnacji
Floor Level

Powierzchnia 
Wewnętrzna 
Brutto- IGA

Interior Gross Area

Przejścia Pionowe-
MVP

Major Vertical 
Penetration

Parking- P
Magazyny dla 
najemców- OS

Occupant Storage

Powierzchnie 
wyłączone z 

opracowania-
EA

Excluded Area

Pierwotna 
Powierzchnia 
Kondygnacji-

PFA
Preliminary Floor 

Area

Oznaczenie 
powierzchni

Space ID

Powierzchnia 
zajmowana 

przez najemcę-
OA

Occupant Area

Powierzchnia 
socjalna 

budynku- BAA
Building Amenity 

Area

Powierzchnia 
Użytkowa- UA
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DOŚWIADCZENIE:

4 000 000

10

8

M2 POMIERZONYCH I OPRACOWANYCH
BIURA, HANDEL, MAGAZYNY, PRZEMYSŁ 

LAT DOŚWIADCZENIA

ZESPOŁÓW TERENOWYCH

20 RODZAJÓW USŁUG
POMIARY POWIERZCHNI WEDŁUG LICZNYCH STANDARDÓW; 
INWENTARYZACJE ARCHITEKTONICZNE; MAPY DO CELÓW 
PROJEKTOWYCH; UZGODNIENIA PROJEKTOWE ZUDP; WEKTORYZACJE 
MAP; NUMERYCZNE MODELE TERENU; TYCZENIA BUDYNKÓW; TYCZENIA 
SIECI UZBROJENIA PODZIEMNEGO; INWENTARYZACJE POWYKONAWCZE 
BUDYNKÓW, PRZYŁĄCZY; OBSŁUGA BUDÓW NA ZBIORNIKACH WODNYCH 
I RZEKACH; WZNOWIENIA GRANIC; PODZIAŁY, ROZGRANICZENIA 
NIERUCHOMOŚCI; MAPY DO CELÓW PRAWNYCH; MAPY DEKRETOWE; 
POMIARY INŻYNIERYJNE; OBSŁUGA BUDOWY TORÓW KOLEJOWYCH; 
FOTOGRAMETRIA (ELEWACJE BUDYNKÓW); SKANING LASEROWY. 

Od kilku lat systematycznie zgłębiamy wiedzę oraz zbieramy doświadczenie w zakresie pomiarów powierzchni komercyjnych. Zrzeszamy

specjalistów z zakresu geodezji.

Prócz pomiarów powierzchni zapraszamy do korzystania z naszej szerokiej oferty usług geodezyjnych.
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CO PROPONUJEMY:
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POMIARY TACHIMETRYCZNE:

Wieloletnie doświadczenie związane z pomiarami powierzchni umożliwiło:

I. Zaimplementować techniki czysto geodezyjne,  w tym osnowy pomiarowe na obiekcie;

II. Stworzenie systemu „mierz i rysuj - pomiary i rysowanie rzutów wykonywane są od razu na obiekcie tak aby całkowicie

wyeliminować błędy ludzkie (np., nieprawidłowe zapis miar, błędne szkice);

III. Wszystkie dane przekazywane z mm dokładnością przy wykorzystaniu technologii bluetooth;

IV. Dodatkowy pomiar kątów;

V. Pomiar krzywizn;

VI. Cicha praca;

VII. Kartometryczność opracowań;

VIII. Kontrola niezamknięcia pomieszczeń.
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 Nad poprawnością wykonania wszelkich prac odpowiada doświadczony geodeta uprawniony Łukasz Kacprzak o numerze
uprawnień 21302, posiadający uprawnienia z zakresu 1,2, 4;

 Cały zespół posiada wieloletnie doświadczenie, zdobyte przy pomiarze i opracowaniu ponad 3 milionów metrów kwadratowych;
 Doświadczenie firmy podparte licznymi referencjami renomowanych firm;
 Firma posiada ubezpieczenie na kwotę, które zabezpiecza Państwa projekt;
 Firma wprowadziła system kontroli wewnętrznej opartej na dwóch niezależnych kontrolach, który ma na celu wyeliminowanie

błędów w opracowaniu;
 Firma posiada autorskie oprogramowanie, dzięki czemu opracowania są dokładniejsze aniżeli u konkurencji;
 Firma oferuje opiekę po oddaniu projektu, polegającą na tłumaczeniu wszelkich niejasności, pomoc przy wyznaczaniu udziałów

w częściach wspólnych budynku;
 Wszystkie prace wykonywane są w oparciu o zasady zachowania poufności.

Ponadto zastosowanie systemu mierz i rysuj na obiekcie umożliwia:

 Znaczne zwiększenie dokładności pomiaru;
 Wszystkie rzuty przedstawiają stan faktyczny na obiekcie wraz z kątami pomiędzy ścianami;
 Całe opracowanie jest w wersji edytowalnej, dlatego rzuty można wykorzystywać do innych celów, np. jako podkłady do Space

planów.

ZALETY WYBORU NASZEJ OFERTY:
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GDZIE MIERZYMY
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Ponadto wykonujemy pomiary na terenie Europy.

Wegry | Francja | Szwecja | Niemcy | Wielka Brytania | 

Ukraina | Czechy | Słowacja |  Litwa | Finlandia | 

Irlandia | 

TRÓJMIASTO - 7 BUDYNKÓW

OLSZTYN - 3 BUDYNKI

BYDGOSZCZ - 2 BUDYNKI

POZNAŃ - 4 BUDYNKI

WARSZAWA - 175 BUDYNKÓW

ŁÓDŹ - 3 BUDYNKI

WROCŁAW - 4 BUDYNKI

KATOWICE - 4 BUDYNKI

KRAKÓW - 5 BUDYNKI

mailto:lukasz.kacprzak@pkig.pl


ŁUKASZ KACPRZAK

GEODETA UPRAWNIONY

tel. kom.: +48 660 681 828

@: lukasz.kacprzak@pkig.pl

PKIG

POLSKIE KONSORCJUM

GEODEZYJNO – INWESTYCYJNE

Dziękujemy za uwagę.

METODY POMIARU I OPRACOWANIA POWIERZCHNI KOMERCYJNYCH

PREZENTACJA


