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IM PROSCIEJ, TYM LEPIEJ.

Mieszkancy poczuj3
termiczny komfort

i nizsze koszty.

Budynki zyskajg wyzszy
standard i trwatg wartosc¢.

— Korzysa z inwestycji realizowanej z nami

R < B I .

Nizsze koszty = Wyzszy standard Elastyczne Sptata Zabezpieczenia Karencja
energii wizualny formy wyptaty dopasowana dopasowane utatwiajaca
iogrzewania  nieruchomosci srodkéw do mozliwosci do projektu start inwestycji
z kredytu Wspolnoty
lub Spotdzielni

Oferujemy szeroki wybor pakietéw rachunkéw i kredytéw
Wspieramy inicjatywy mieszkaniowe
Stawiamy na finansowanie termomodernizacji oraz remontéw

Upraszczamy procedure finansowania instalacji odnawialnych zrédet energii
z grantem OZE Banku Gospodarstwa Krajowego

Finansujemy do 100% wartosci planowanych kosztéw przedsiewziecia
® Indywidualnie negocjujemy warunki finansowania

® Posiadamy zesp6t Doradcoéw wyspecjalizowanych w obstudze
Wspolnot i Spotdzielni Mieszkaniowych

Wiecej informacji na temat oferty Banku Pocztowego S.A. skierowanej do Wspdlnot i Spétdzielni
Mieszkaniowych pod numerami: 783 994 345, 519 045 528 oraz na naszej stronie internetowe;j
https://www.pocztowy.pl/instytucje

Reklama nie stanowi oferty w rozumieniu kodeksu cywilnego.
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SANMSUNG

Samsung dostarcza nowoczesne rozwigzania do ogrzewania i produkcji cieptej wody uzytkowej
réwniez dia budynkéw wielorodzinnych i przestrzeni komercyjnych. Sprawdz oferte pomp ciepta duzej
nmMocy oraz rozwigzania kaskadowe dia pomp ciepta EHS dopasowane do potrzeb kazdego klienta.

o 7 7o owiedz sie wiecejna i
Odnajdz swéj komfort. primiapionndll <

samsung-climatesolutions.com
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Lato pachnace mieta.

A po nim?

Przyjdzie czas przebudzenia powakacyjnego i skoczenia

w inny wartki nurt - codziennego Zycia, rodziny z catym baga-
zem radosci i ktopotdw, pracy, ktéra podobno uszlachetnia,
ale bywa tez przyczyna licznych stresow. Notabene, polscy
pracownicy naleza do najbardziej zestresowanych na swiecie.
Mamy jeden z najwyzszych wskaznikow stresu. Tak przynaj-
mniej wynika z badarn firmy Extended DISC. Jest on zdecy-
dowanie wyzszy niz wsrod menedzerow z Niemiec, Hiszpanii
czy Wielkiej Brytanii. Te same badania wskazuja rowniez,

ze jako nardd jestesmy niepokorni i ktétliwi, a zarazem mocno
nastawieni na wyniki. Czy jest to powdd do stresu? Owszem,
okazuje sie, ze tak, zwtaszcza Ze nie potrafimy sobie ze stre-
sem radzic.

Warto wiec podczas urlopu wrzucic na luz i tadowac akumu-
latory, bo energia, ktdrg uda sie zgromadzic, bedzie musiata
wystarczyc na kolejny rok, réwnie pracowity co poprzedni, ani
bynajmniej nie spokojniejszy.

Wybory parlamentarne co prawda za rok, ale trudno

oprzec sie wrazeniu, Zze kampania wyborcza nie skonczyta sie
wraz z poprzednimi wyborami. Nieustajgco arena polityczna
kipi ztymi emocjami, a stajacy w szranki politycy dostarcza-
Jja nam czasami watpliwych atrakcji, potwierdzajac zresztq
wspomniane wyzej wyniki badan. Pisze te stowa z lekkim
przekasem i jednoczesnie z niepokojem. Nic bowiem nie za-
powiada, ze kampania bedzie prowadzona spokojnie, godnie,
z poszanowaniem zasad i requt uczciwej rywalizacji.

Na razie jednak, ten czy ow polityk uderza w patriotyczng nute.
A patriotyzmu, prosze Panstwa, nauczyc sie nie da, bo z nim
Jak z etyka - etycznym sie jest, a nie bywa. A patriotyzm?

To stan ducha, emocji, czasami uniesienia. Patriotyzm trzeba
najpierw czuc, a potem rozumiec. Jesli jest odwrotnie - to tylko
egzaltacja. A zrozumiec to wiedziec. Posigsc prawdziwg wie-
dze o nas samych, o historii, tej chwalebnej i tej troche mniej
bohaterskiej; o bohaterach nie tylko tych walczacych z bronia
w reku, o naszej ziemi i jej historii, o architekturze i material-
nych zabytkach, o... wszystkim, co polskie.

Poniosto mnie. Zadetam w surmy bojowe, by dac upust wtasnej
egzaltacji, ale - sprowadzajac rzecz do normalnych wymiaréw
- uczmy sie siebie nawzajem, naszego miasta, naszej dzielni-
cy, naszej ulicy, naszych sasiadéw. | nie zapominajmy, Ze to,

co robimy, robimy nie tylko dla siebie. A parlamentarzysci w tej
materii - dziatania na rzecz innych - maja szczegélnie wiele

do zrobienia.

Moge spotkac sie z zarzutem, ze takich ostrych spostrzezen,
sformutowan nie powinno sie podrzucac jako tematu do prze-
mysleri latem, ktére (jak w wakacyjnej piosence] powinno
pachniec mietg i miec kolor malin. Ale po lecie przyjdzie jesien,
a wraz z nig - brak czasu na przemyslenia. Rzucimy sie znowu
w wir zycia zawodowego i zestresowani, przemeczeni, bedzie-
my juz tylko czekac na kolejne lato.

Z powazaniem
Sabina Augustynowicz

Sl Ndwr@

redaktor naczelna




& rigips ‘dlsover

SAINT-GOBAIN SAINT-GOBAIN

Systemy suchej
zabudowy RIGIPS

Kiedy harmonogram ERE
zderza sie ze sciana, ODKRYJ
liczy sie sprawdzony O

system.

Poznaj sprawdzone systemy, ktore przyspieszajg realizacje,
Zmniejszajq zuzycie materiatow i obnizajg koszty transportu.

Sprawdz nowy katalog dla deweloperdéw, ktérzy licza _n_nnj/{hk

kazdy dzieAi budowy. SAINT-GOBAIN
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Prawie 2,5 tys. mieszkan
w ramach SIM

Obecnie 2,3 tys. mieszkan zostato
oddanych do uzytkowania, w budowie
jest ponad 7,5 tys. mieszkan, a ponad
30 tys. to cel do 2030 roku - tak ksztat-
tuje sie bilans programu Spotecznych
Inicjatyw Mieszkaniowych. Widac¢ za-
tem pewne przyspieszenie w segmen-
cie budownictwa spotecznego.

Ministerstwo Funduszy i Polityki Re-
gionalnej informuje, ze w ramach Spo-
tecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (SIM)
realizowanych przez Krajowy Zaséb Nie-
ruchomosci oddano do uzytku 2,3 tys.
mieszkan, a 7733 mieszkania sg w trak-
cie budowy.

Mieszkania te sg w bardzo dobrym
standardzie. Przeznaczone sg dla 0sdb,
ktorych nie sta¢ na kupno wtasnego
mieszkania lub takich, ktorych nie stac
na zaptacenie czynszu komercyjne-
go. Ponadto spoteczne budownictwo
mieszkaniowe probuje rozwigzac¢ pro-
blem wyludniania sie Polski lokalnej.
Chodzi o to, aby mieszkancy mniejszych
i Srednich miast mogli dosta¢ mieszka-
nie i chcieli w nich zostac.

KPO wspiera budownictwo
spoteczne
Z Krajowego Planu Odbudowy prze-
znaczono 725 mln zt na zwieksze-
nie dostepu do mieszkan na wynajem
dla os6b o nizszych dochodach. Po-
nadto $rodki te inwestowane sg takze
w poprawe efektywnosci energetycznej
juz istniejacych budynkow wielorodzin-
nych. Do tej pory zmodernizowano pra-
wie 4 tys. budynkow na terenie Polski,
a docelowo bedzie ich 11 tys.
za: gov.pl

Stopy procentowe
w lipcu bez zmian

Rada Polityki Pienieznej zostawita
stopy procentowe bez zmian. Po za-
konczonym 8 lipca 2026 roku posie-
dzeniu gtowna stopa referencyjna Na-
rodowego Banku Polskiego pozostata
na poziomie 3,75 proc.

Rada Polityki Pienieznej nie zmie-
nita stép procentowych w lipcu 2026
roku. Gtowna stopa procentowa NBP,
stopa referencyjna, zostata utrzymana
na poziomie 3,75 proc. Stopa depozy-
towa wynosi 3,25 proc., stopa lombar-
dowa - 4,25 proc., stopa redyskontowa

ZMP ocenia projekt nowego podatku od mieszkan

Projekt wprowadzajacy nowy sposob
opodatkowania mieszkan wywotuje co-
raz wieksze kontrowersje. Zwiazek Miast
Polskich ocenia, ze proponowane prze-
pisy naktadaja na gminy nowe obowiaz-
ki, nie zapewniajac jednoczesnie odpo-
wiednich narzedzi, finansowania ani do-
stepu do danych.

Do Sejmu zostat skierowany poselski pro-
jekt nowelizacji ustawy o podatkach i opta-
tach. Zaktada on odejscie od obecnego spo-
sobu naliczania podatku od nieruchomosci
mieszkalnych, opartego na powierzchni lo-
kalu, na rzecz systemu uwzgledniajacego
warto$¢ nieruchomosci oraz liczbe miesz-
kan i domow nalezacych do podatnika.

Projekt przewiduje pozostawienie prefe-
rencyjnego opodatkowania dwdch pierw-
szych nieruchomosci mieszkalnych, na-
tomiast wtasciciele trzeciego i kolejnych
mieszkan mieliby ptaci¢ znacznie wyzszy
podatek, naliczany od wartosci nierucho-
mosci. Rozwigzanie okreslane jest jako for-
ma podatku katastralnego.

ZMP: projekt wymaga poprawek

Przeciwko proponowanym rozwigzaniom
wystapit Zwigzek Miast Polskich. Zdaniem
ZMP dokument nie zawiera rzetelnej oce-
ny skutkow finansowych i organizacyjnych
dla jednostek samorzadu terytorialnego.
Projekt powinien zosta¢ poddany ponow-
nym konsultacjom z organizacjami samo-
rzadowymi oraz uzupetniony o rzetelna
ocene skutkdw regulacji i rozwigzania za-
pewniajace gminom mozliwo$¢ prawidto-
wego wykonywania nowych obowiazkow.

Jak wskazuje ZMP, projekt naktada na or-
gany podatkowe gmin nowe obowiazki zwig-
zane z ustalaniem wartosci nieruchomosci
oraz liczby mieszkan i domow posiadanych
przez podatnika w skali catego kraju. Samo-
rzadowcy zwracajg uwage, ze jednoczesnie
projekt nie przewiduje narzedzi informatycz-
nych umozliwiajacych weryfikacje takich da-

WSPOLLNGTA

MIESZKANIOWA: §
DZIAEALNGSE,

ROZLEICZENIA;
PODATKI

Eugenia Sleszyriska

nych, nie gwarantuje dostepu do odpowied-
nich rejestréw ani nie zapewnia finansowa-
nia kosztow wdrozenia nowych przepisow.

Autorzy projektu argumentuja, ze celem
zmian jest poprawa sytuacji na rynku miesz-
kaniowym. Jak wskazano w uzasadnieniu
projektu, od wielu lat w Polsce utrzymu-
je sie strukturalna nieréwnowaga pomiedzy
dostepnoscia mieszkan a mozliwosciami fi-
nansowymi czesci spoteczenstwa, co utrud-
nia zaspokojenie podstawowych potrzeb
mieszkaniowych.

Projekt ma odpowiada¢ na kilka kluczo-
wych problemdéw: niedobér dostepnych ce-
nowo mieszkan na rynku pierwotnym i wtor-
nym, wysokie koszty najmu, nieefektywne
wykorzystywanie zasobdw mieszkaniowych
oraz spekulacyjny obrét nieruchomosciami,
prowadzacy do wzrostu cen mieszkan.

Podatek zalezny od wartosci

nieruchomosci

Najwazniejszg zmiana przewidziang
w projekcie jest odejscie od opodatkowa-
nia zaleznego od powierzchni nieruchomo-
éci. Podstawa naliczenia podatku miata-
by by¢ warto$¢ budynku jednorodzinnego
lub lokalu mieszkalnego, a wysoko$¢ staw-
ki bytaby uzalezniona od liczby posiadanych
nieruchomosci.

Projekt przewiduje nastepujace stawki:
» 0,02 proc. wartosci nieruchomosci

dla pierwszego i drugiego mieszkania

lub domu nalezacego do podatnika;
» 0,5 proc. wartoscidla trzeciej i kazdej ko-
lejnej nieruchomosci w pierwszym roku
obowigzywania nowych przepiséw;
nastepnie stawka miataby wzrastac¢ o 0,1
punktu procentowego rocznie, az do osig-
gniecia maksymalnego poziomu 1,5 proc.
wartosci nieruchomosci.

¥

Nowe przepisy miatyby wejs¢ w zycie
w 2027 roku.

za: portalsamorzadowy.pl
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Spotdzielnie mieszkaniowe uzyskaja

trwate prawo do gruntu

Staty Komitet Rady Ministrow przyjat
projekt ustawy regulujacy kwestie grun-
tow spotdzielni mieszkaniowych. Projekt
ma umozliwi¢ spotdzielniom uzyskanie
trwatego prawa do gruntow. Mieszkan-
cy natomiast maja uzyskac petne prawa
do korzystania z lokali - zaktadanie ksiag
wieczystych czy finansowanie zakupu kre-
dytem hipotecznym.

Nowe przepisy rozwigza aktualny od cza-
sow transformacji ustrojowej problem bra-
ku praw do niektérych gruntow, na ktd-
rych spétdzielnie wzniosty w przesztosci
budynki mieszkalne. Z szacunkowych da-
nych wynika, ze dotyczy to okoto 120 spét-
dzielni mieszkaniowych i okoto 100 tys.
posiadaczy praw do lokali spétdzielczych.

Najwazniejsze rozwiazania w projekcie

Na mocy nowych przepiséw spot-
dzielnie zyskaja trwate prawo do grun-
tu, a mieszkancy - mozliwos¢ zaktadania
ksiag wieczystych i ustanawiania odrebnej
wtasnosci lokali.

Nowe przepisy to tez znaczacy krok w kie-
runku budownictwa spotecznego. Uregulowa-

ne dzieki nim niezabudowane grunty w posia-
daniu spétdzielni bedzie mozna przeznaczy¢
pod inwestycje o charakterze spotecznym.

Najistotniejsze zatozenia:

przyznanie roszczenia o ustanowie-
nie uzytkowania wieczystego spotdziel-
niom, ktdre dotychczas nie miaty tytu-
tu do gruntu;

mozliwo$¢ wyboru $ciezki administra-

P

X

P

¥

cyjno-prawnej realizacji roszczenia
przez spoétdzielnie, ktore wcigz nie po-
siadaja prawa do gruntu;

gwarancje ochrony przed bezczynnoscig
organdw i przewlektoscig postepowan;
zwolnienie spotdzielni ze $wiadczen

P

v

P

¥

za bezumowne korzystanie z gruntu
na czas trwania postepowania;
dodatkowe mechanizmy podnoszace
efektywno$¢ gospodarowania nierucho-
mosciami przez spotdzielnie.

»

v

Po uzgodnieniach miedzyresortowych

i konsultacjach publicznych projekt tra-

fi pod obrady Rady Ministréw, a nastep-
nie do Sejmu.

za: gov.pl

Barometr Branzy Nieruchomosci 2026

- trzecie edycja

Krajowa lzba Gospodarki Nieruchomo-
Sciami we wspotpracy z Uniwersytetem
Ekonomicznym w Krakowie zapraszaja
do udziatu w trzeciej edycji Barometru
Branzy Nieruchomosci 2026 - ogdlno-
polskiego badania, ktorego celem jest
diagnoza aktualnej sytuacji rynkowej
oraz identyfikacja kluczowych trendow
i prognoz dla sektora zarzadzania nieru-
chomosciami.

Barometr Branzy Nieruchomosci to cy-
kliczne badanie opinii ekspertéw rynku,
ktére dostarcza wiarygodnych danych
na temat kondycji sektora zarzadcow nie-
ruchomosci. Raport koncowy prezentuje
nastroje branzy, kierunki rozwoju oraz wy-
zwania przed nimi stojace.

Inicjatywa stanowi cenne zrédto wie-
dzy dla zarzadcow nieruchomosci, rze-
czoznawcoéw majatkowych oraz innych
uczestnikow rynku. Wyniki badania po-
zwola lepiej zrozumie¢ wyzwania stojace
przed branza, a takze okreslic¢ kierunki jej
dalszego rozwoju.

Cel badania:

analiza biezacej kondycji rynku zarza-
dzania nieruchomosciami w Polsce,
identyfikacja trendow i nastrojow wérdd
zarzgdcow,

opracowanie rzetelnych prognoz na naj-
blizsze miesiace,

wsparcie rozwoju sektora poprzez do-
starczenie wiarygodnych danych i analiz.

P

v

P

¥

P

X

»

v

Wez udziat w badaniu i podziel sie swo-
imi doéwiadczeniami - formularz dostep-
ny https://kign.pl/barometr-branzy-nie-
ruchomosci-2/

Udziat w badaniu jest anonimowy, a jego
wyniki zostang zaprezentowane w formie
raportu branzowego. Termin udziatu: an-
kiete mozna wypetnia¢ do 31 lipca 2026 .

Zachecamy do udziatu i wspottworzenia
jednego z najwazniejszych opracowan do-
tyczacych rynku nieruchomosci w Polsce.
Panstwa opinia ma realny wptyw na ksztat-
towanie przysztosci branzy.

za: KIGN

weksli wynosi 3,8 proc., a stopa dys-
kontowa weksli - 3,85 proc. Rada Po-
lityki Pienieznej w tym roku obnizyta
stopy procentowe tylko raz, na poczat-
ku marca, o 0,25 pkt proc.

Zgodnie z oczekiwaniami

Lipcowa decyzja Rady Polityki Pie-
nieznej nie zaskoczyta analitykow ryn-
ku finansowego. Eksperci juz wcze-
Sniej prognozowali, ze bank central-
ny powstrzyma sie od jakichkolwiek
ruchéw w srodku lata. Powodem jest
biezaca sytuacja inflacyjna i niepew-
nos$¢ co do cen energii w drugiej po-
towie roku.

Duzy spadek inflacji

W czerwcu

Decyzji RPPtowarzyszyta spadajacain-
flacja. GUS podat we wstepnych danych,
ze wskaznik inflacji (rok do roku) sie-
gnat w czerwcu 2,5 proc. (przy ocze-
kiwaniach sigegajacych 2,7 proc.).
0 takim wyniku zadecydowato mie-
dzy innymi sttumienie wzrostu cen pa-
liw dzieki programowi Ceny Paliwa Ni-
zej (CPN] oraz nadspodziewanie nie-
wielkiej presji cenowej w przypadku
zZywnosci.

Gtowny Urzad Statystyczny w tzw.
szybkim szacunku podat, ze ceny towa-
row i ustug konsumpcyjnych w czerw-
cu 2026 roku wzrosty rok do roku
02,5 proc., a w poréwnaniu z ubiegtym
miesigcem spadty o 0,5 proc. Analitycy
oczekiwali wzrostu cen o 2,7 proc. rdr.
i spadku o 0,2 proc. mdm.

za: Interia Biznes

Zmiany w programie
,Czyste Powietrze”

Wieksza dostepnos¢ programu
dla wtascicieli domoéw jednorodzin-
nych, wyzsze dofinansowanie do kom-
pleksowejtermomodernizacji oraz wie-
cej czasu na realizacje inwestycji
to najwazniejsze zmiany w programie
»Czyste Powietrze”. Nowe zasady za-
czna obowiazywac od 20 lipca 2026 ro-
ku. Rzad liczy, ze dzieki uproszczeniom
wiecej osdb zdecyduje sie na moderni-
zacje budynkow i wymiane nieefektyw-
nych zrdodet ciepta.

Ministerstwo Klimatu i Srodowiska
oraz Narodowy Fundusz Ochrony Sro-
dowiska i Gospodarki Wodnej zdecy-
dowaty o wprowadzeniu zmian, ktdre
majg utatwi¢ korzystanie z programu
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.Czyste Powietrze”. Nowe rozwigzania
obejmuja zaréwno zasady przyznawa-
nia dotacji, jak i realizacji inwestycji.
Jednym z najwazniejszych elementow
jest zwiekszenie wsparcia finansowego
na kompleksowa termomodernizacje
budynkéw. Beneficjenci zyskaja row-
niez wiecej czasu na zakonczenie in-
westycji, co ma ograniczy¢ problemy
zwigzane z realizacja prac budowla-
nych oraz rozliczeniem dotacji.

Wiecej pieniedzy

na ocieplenie domu

Zmiany maja zachecac do komplek-
sowej poprawy efektywnosci energe-
tycznej budynkow, a nie jedynie do wy-
miany zrodta ciepta. Program nadal
obejmuje miedzy innymi:
» wymiane nieefektywnego zrodta
ogrzewania,
ocieplenie $cian, dachoéw i stropow,
wymiane okien i drzwi,
montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta (rekuperacjil,
modernizacje instalacji grzewczej.
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Obowigzkowymi elementami in-
westycji pozostajg audyt energetycz-
ny przed rozpoczeciem prac oraz $wia-
dectwo charakterystyki energetycznej
po ich zakonczeniu. Na wykonanie obu
dokumentéw mozna otrzymac odrebne
dofinansowanie.

Koniec wsparcia dla czesci

urzadzen grzewczych

Ministerstwo zapowiedziato row-
niez dalsze porzadkowanie katalogu
urzadzen objetych dofinansowaniem.
Po zakonczeniu okresu przejsciowe-
go, czyli po 2026 roku, program nie be-
dzie juz wspierat ogrzewania elek-
trycznego innego niz pompy ciepta.
Oznacza to koncentracje srodkow pu-
blicznych na rozwigzaniach zapewnia-
jacych najwyzsza efektywnos$¢ energe-
tyczna i najwiekszy efekt ekologiczny.
Wczesniej z programu wytaczono tak-
ze mozliwos$¢ uzyskania dotacji na ko-
tty gazowe i olejowe.

Zmiany od 20 lipca
Nowe przepisy zaczng obowiazy-
wac 20 lipca 2026 roku. Do tego cza-
su opublikowana zostata informacyj-
na wersja programu wraz z zatgczni-
kami, aby przyszli beneficjenci mogli
wczesniej zapoznac sie z nowymi za-
sadami. Petna dokumentacja wdroze-
niowa ma zosta¢ udostepniona w dniu
wejscia zmian w zycie.
za: gov.pl

Zmiany w funkcjonowaniu
mieszkalnictwa spotecznego

Do wykazu prac rzadu trafit projekt
ustawy o spotecznych zasobach miesz-
kaniowych oraz o wsparciu inwesty-
cji mieszkaniowych. Cel zmian? Upo-
rzadkowanie poszczegolnych zasobow
mieszkaniowych i uproszczenie proce-
dur uzyskiwania publicznego wsparcia.

Wieksza dostepnos¢ mieszkan

Zmiany w przepisach maja przede
wszystkim usprawni¢ dziatanie syste-
mu zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych gospodarstw domowych o niskich
i umiarkowanych dochodach. A zeby
to osiagnac, nalezy zwiekszy¢ spdjnosc
i efektywnos$¢ instrumentéw prawnych
oraz finansowych, gtéwnie poprzez
wsparcie rozwoju spotdzielni mieszka-
niowych, TBS-6w oraz SIM-dw.

- Deficyt mieszkan dostepnych cenowo
to problem w szczegélnosci mtodych lu-
dziw Polsce. Chcemy ostatecznie okresli¢
warunki, na podstawie ktérych bedg oni
mieli prostg droge do najmu mieszkania
spotecznego. W tym celu m.in. dostoso-
wujemy system finansowania mieszkalnic-
twa spotecznego i komunalnego poprzez
wtaczenie spotdzielni mieszkaniowych
oraz upraszczamy procedury dofinanso-
wania ze srodkéw publicznych. Dzieki tym
rozwigzaniom system wsparcia mieszkal-
nictwa spotecznego stanie sie bardziej
spojny, sprawiedliwy i skuteczny - powie-
dziat wiceminister rozwoju i technologii
Tomasz Lewandowski.

Szacowana skala wartosci inwesty-
cji mieszkaniowych w okresie najbliz-
szych 10 lat to ponad 200 mld zt. Umoz-
liwi ja przede wszystkim proponowana
reforma modelu finansowania inwesty-
cji w obszarze mieszkalnictwa spotecz-
nego.

Prostsze zasady finansowania

i preferencyjne kredyty

W projekcie ustawy zatozono, ze $rod-
ki z budzetu panstwa na budowe miesz-
kan spotecznych skierowane zostang
do spétek TBS/SIM oraz do spétdzielni
mieszkaniowych bez posrednictwa gmin,
co uprosci procedure ich przydziatu.

Granty na inwestycje mieszkaniowe
beda mogty by¢ wsparte preferencyjny-
mi kredytami udzielanymi przez BGK.
Oprocentowanie tych kredytéw bedzie
state i wyniesie 1% lub 2%. A inwestor
bedzie mogt zaciggnac kredyt na 50 lat
(a nie 30 jak obecnie). Kredyty i gran-
ty beda przyznawane na bazie jedne-

go wniosku (a nie dwdch osobnych jak
obecnie].

Opisane wyzej zmiany zwiekszg efek-
tywnos$¢ wsparcia. Z zatozen wynika,
ze przewidziana na dany rok kwota $rod-
kow budzetu panstwa umozliwi sfinan-
sowanie dwukrotnie wigkszej liczby in-
westycji.

A co z gminami i akademikami?

Gminy nadal beda otrzymywac wspar-
cie na tworzenie mieszkan komunal-
nych. Wysoko$¢ wsparcia bedzie zale-
zata od sytuacji finansowej samorzadu
oraz aktywnosci w prowadzeniu lokal-
nej polityki mieszkaniowe;.

Bez dofinansowania nie pozosta-
na takze uczelnie publiczne budujace
czy remontujace akademiki.

Zmiany w sposobie zarzadzania

mieszkaniami spotecznymi

Samorzady otrzymajg nowe uprawnie-
nia do zawierania i kontrolowania umow
zinwestorami spotecznymi. Ponadto be-
da miaty prawo do stosowania $rodkéw
nadzorczych w przypadku stwierdzenia
niewywigzywania sie przez nich z obo-
wigzkow wobec najemcdw.

Zupetna nowoscia bedzie tworze-
nie rad najemcoéw w spotecznym zaso-
bie czynszowym, ktére beda reprezen-
towac interesy najemcow, w tym opinio-
wac zmiany wysokosci stawek czynszow
czy plany remontowe i inwestycyjne. Ich
przedstawiciele beda mogli tez uczest-
niczy¢ (bez prawa gtosu) w posiedze-
niach rad nadzorczych.

Kolejng zmiang bedzie system we-
ryfikacji dochodowej najemcéw spo-
tecznych zasobdéw czynszowych. Oso-
by o wyzszych dochodach bedg ponosi¢
koszty najmu proporcjonalnie wyzsze
od osdb spetniajacych kryteria docho-
dowe. Jednoczesnie najemcy, ktdrych
dochody po osiagnieciu wieku emerytal-
nego spadna, bedg mogli liczy¢ na zna-
czace obnizki.

Dodatkowo optata wtasna wnoszo-
na przez najemcow mieszkan spotecz-
nych (partycypacja) ulegnie zmniejsze-
niu i wyniesie maksymalnie 10% kosz-
tow budowy najmowanego mieszkania
(obecnie jest to maks. 30%). Ponadto
w pewnej puli mieszkan przeznaczonej
dla osob, ktoére nie ukonczyty 35 lat, ta-
ka wptata nie bedzie w ogéle wymagana.

za: MRIT
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System zaprojektowany przez Venture Industries powstat z mysla o ograniczeniu zuzyciai strat energii, a tym samym, zmnigjszeniu emisji
zanieczyszczen do atmosfery. Nowatorskie rozwiazanie pozwala na maksymalizacie komfortu powietrza w pomieszczeniach oraz realne oszczednosci
energii, przy jednoczesnym zminimalizowaniu zaangazowania ze strony Uzytkownika.

Atowszystko w wygodnym rozwigzaniu PLUGGPLAY.

www.ventureKitchenCARE.pl
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Wyzszy podatek od nieruchomosci w 2027 roku

Wszystko wskazuje na to, ze mak-
symalne stawki na 2027 rok wzrosna
o ok. 3 proc., co wynika z ogtoszone-
go juz wskaznika inflacji za pierwsze
potrocze.

Cho¢ Minister Finanséw nie opubliko-
wat jeszcze obwieszczenia z maksymal-
nymi stawkami na 2027 rok, znany jest juz
wskaznik cen towaréw i ustug konsump-
cyjnych za pierwsze pétrocze. Oznacza to,
ze maksymalne stawki podatkow i optat
lokalnych wzrosng o okoto 3 proc.

W praktyce oznaczatoby to, ze:

»

X

maksymalna stawka podatku od budyn-
kéw mieszkalnych wzrosnie z 1,25 zt
do 1,28 zt za 1 mkw. powierzchni uzyt-
kowej;

» dla budynkéw zwigzanych z prowadze-

X

niem dziatalnosci gospodarczej wzrost
wyniesie z 35,53 zt do 36,49 ztza 1 mkw.

Zatem przyktadowo: w przypadku
mieszkania o powierzchni 50 mkw. poda-

tek liczony wedtug maksymalnej staw-
ki wzrosnie z 62,50 zt do 64 zt rocznie.

Cho¢ tegoroczna podwyzka wyda-
je sie niewielka, w dtuzszej perspekty-
wie wzrost obcigzen jest juz wyraznie
odczuwalny. Jeszcze w 2020 roku mak-
symalna stawka podatku od budynkdw
mieszkalnych wynosita 0,81 zt za 1 mkw.
Oznaczato to, ze wtasciciel mieszkania
o powierzchni 50 m kw. ptacit 40,50 zt
podatku rocznie. Po planowanej pod-
wyzce na 2027 roku wtasciciel takiego
samego mieszkania zaptaci 64 zt, czyli
o ponad 58 proc. wigcej niz siedem lat
wczesniej.

0d 2027 roku tatwiejszy dostep

do interpretacji podatkowych

Przyszty rok przyniesie takze zmiane,
ktdra ma utatwic¢ zaréwno podatnikom,
jak i urzednikom stosowanie przepiséw
dotyczacych podatku od nieruchomo-
Sci. Interpretacje podatkowe wydawane
przez organy samorzadowe juz od je-

sieni 2026 roku beda trafiaty do syste-
mu EUREKA. Nadal bedag je wydawa-
ty organy samorzadowe, jednak po ich
wydaniu dokumenty zostang niezwtocz-
nie przekazane Dyrektorowi Krajowej
Informacji Skarbowej, ktory opublikuje
je w Systemie Informacji Celno-Skar-
bowej EUREKA.

Co istotne, baza zostanie uzupet-
niona roéwniez o interpretacje wydane
od 1 stycznia 2025 roku. Dzieki temu po-
datnicy zyskaja tatwy dostep do stano-
wisk organéw wydanych juz po istotnych
zmianach przepiséw dotyczacych podat-
ku od nieruchomosci, ktére w prakty-
ce wywotaty liczne watpliwosci zardéw-
no po stronie podatnikdw, jak i organéw
podatkowych.

Zdaniem ekspertéw powinno to uta-
twi¢ rozliczanie podatku od nierucho-
mosci za 2027 rok oraz zwiekszy¢ jed-
nolito$¢ stosowania przepisow.

za: infor.pl

Letnie zagrozenia pogodowe - apel do zarzadcow i mieszkancow

Fale upatow, gwattowne burze, nawat-
nice, porywisty wiatr, a takze opady gra-
du - to wcale nierzadkie zjawiska pogo-
dowe latem. Wszystko to moze wptywac,
w mniejszym badz wiekszym stopniu,
na bezpieczenstwo obiektow i ich uzyt-
kownikéw oraz stan niektorych elemen-
tow infrastruktury. Gtowny Urzad Nadzoru
Budowlanego apeluje do zarzadcow i wta-
scicieli obiektow budowlanych o szczegol-
na ostroznosc.

Nawalne opady deszczu czy gradu moga
prowadzi¢ do lokalnych podtopien, a w kon-
sekwencji moga uszkadza¢ elementy bu-

dynkow. Stad nalezy na biezaco $ledzi¢ ko-
munikaty IMGW i alerty RCB, a takze sto-
sowac sie do zalecen wtasciwych stuzb,
ktére s odpowiedzialne za bezpieczen-
stwo publiczne.

GUNB apeluje do zarzadcow,

wtascicieli, mieszkancow

Wtasciciele i zarzadcy obiektéw budow-
lanych maja obowiazek zapewnic bezpiecz-
ne uzytkowanie obiektu w razie wystgpie-
nia czynnikéw zewnetrznych zwigzanych
z dziataniem sit natury, ktdre oddziatuja
na obiekt. Chodzi m.in. o intensywne opa-
dy deszczu, burze, silny wiatr, grad czy dtu-
gotrwate upaty.

W celu unikniecia potencjalnych zagro-
zen powinni oni bezwzglednie spetniac
obowiazki okreslone w przepisach prawa
(art. 61 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 .
- Prawo budowlane).

GUNB wystosowat kilka zalecen dla za-
rzadcow nieruchomosci:

» sprawdzenie stanu technicznego da-
chéw, elewacji i elementéw mocowa-
nych do budynku,

skontrolowanie droznosci systemow od-
wodnieniowych i kanalizacyjnych,

zabezpieczenie lub usuniecie z dachow,
balkondw i terenow przylegtych przed-

P

X

P

T

miotow, ktére moga zostaé porwane
przez wiatr,

monitorowanie stanu technicznego bu-
dynkéw i reagowanie na wszelkie niepo-
kojace sygnaty,

zweryfikowanie stanu drzew i gatezi, kto-

P

X

p

X

re znajduja sie w poblizu budynkow,
P

X

zapewnienie odpowiednich warunkoéw
uzytkowania obiektow podczas wystepo-
wania wysokich temperatur.

Ponadto GUNB apeluje do uzytkownikow
i mieszkancow, aby ci takze zachowali szcze-
golna ostroznos$¢ podczas wystepowania nie-
bezpiecznych zjawisk pogodowych.

za: GUNB
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Przewodnik
prewencyjny
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Przewodnik prewencyjny UNIQA dla mieszkalnictwa
to praktyczny poradnik dla zarzgdcdw nieruchomosci,
wspolnot i spotdzielni mieszkaniowych.

s R
Chcesz poznacé proste dziatania prewencyjne, ktore zwiekszqg
bezpieczenstwo w budynkach?

Sprawdz w Przewodniku UNIQA, jak zadba¢ o:

* regularne przeglgdy budowlane

e wybdr wykwalifikowanych podwykonawcéw do prac w budynkach mieszkalnych

» zabezpieczenia przeciwpozarowe

e przeglgdy instalacji gazowych i elektrycznych

Dowiedz sie wiecej

Poznaj szczegoty — zeskanuj kod QR i pobierz bezptatny poradnik.

Napisz do nas: rynek.udm@uniqa.pl

Materiat marketingowy
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ODPOWIEDZIALNOSC DELIKTOWA ZARZADCY

e

Joanna Gabriela Krol
radca prawny w Kancelarii radcowsko-mediacyjnej
Krol & Co, www.kancelariajgk.pl

&

Kiedy zarzadca odpowiada nie wobec wspolnoty
z umowy, ale wobec osoby, ktérej swoim dziataniem
lub zaniechaniem wyrzadzit szkode?

iekszo$¢ sporéw przeciwko zarzadcom nieruchomosci
W opiera sie na odpowiedzialnosci kontraktowe] wynika-

jacej z umowy o zarzadzanie. W praktyce coraz czesciej
jednak zarzadca odpowiada rowniez wobec 0sob, z ktérymi nie ta-
czy go zaden stosunek umowny. Poszkodowanym moze by¢ wta-
Sciciel lokalu, najemca, przechodzien, wykonawca robdt, a nawet
osoba przypadkowo znajdujgca sie na terenie nieruchomosci.
W takich przypadkach zrédtem odpowiedzialnosci nie jest niewy-
konanie zobowigzania, lecz naruszenie powszechnego obowigz-
ku niewyrzadzania szkody, o ktérym mowa w art. 415 KC. W prak-
tyce zarzadzania nieruchomosciami granica pomiedzy odpowie-
dzialnoscig kontraktowa i deliktowg nie zawsze jest oczywista.
Btedna kwalifikacja podstawy odpowiedzialnosci moze decydo-
wac o wyniku catego procesu.

Odpowiedzialnosc¢ deliktowa
- kiedy powstaje i dlaczego jest niezalezna od umowy?

Odpowiedzialnos¢ deliktowa powstaje wowczas, gdy szkoda
jest nastepstwem naruszenia powszechnego obowigzku niewy-
rzadzania szkody innym osobom, wyrazonego w art. 415 KC. Jej
zrodtem nie jest istniejacy pomiedzy stronami stosunek umowny,
lecz bezprawne i zawinione zachowanie sprawcy, ktére narusza
obowiazki cigzace na kazdym uczestniku obrotu prawnego. Z te-
go wzgledu odpowiedzialno$¢ deliktowa moze obcigzac zarzadce
nieruchomosci zaréwno wobec podmiotu, z ktorym nie taczy go
zadna umowa (np. przechodnia, goécia czy najemcy), jak i wobec
strony umowy, jezeli jego zachowanie wykracza poza zwykte nie-
nalezyte wykonanie zobowigzania.

Nie kazde naruszenie umowy stanowi jednak jednoczesnie czyn
niedozwolony. Sam fakt niewykonania lub nienalezytego wykona-
nia zobowigzania nie oznacza jeszcze odpowiedzialnosci delikto-
wej. Ta powstaje dopiero wtedy, gdy zachowanie zarzadcy naru-
sza rowniez powszechny obowiazek wynikajacy z przepiséw prawa,
zasad wspotzycia spotecznego lub elementarnych regut ostrozno-
Sci, obowiazujacy niezaleznie od zawartej umowy. Innymi stowy,
delikt wymaga naruszenia dobra lub interesu prawnie chronione-
gow sposob, ktory bytby bezprawny takze wtedy, gdyby strony nie
pozostawaty w zadnym stosunku obligacyjnym.

W praktyce zarzadzania nieruchomosciami czesto dochodzi
do sytuacji, w ktérych jedno zdarzenie rodzi zaréwno odpowie-
dzialnos¢ kontraktowa, jak i deliktowa.

Przyktadowo zarzadca, ktéry mimo wielokrotnych zgtoszen nie
zabezpiecza uszkodzonej klatki schodowej, moze jednoczesnie
naruszy¢ obowiazki wynikajgce z umowy o zarzadzanie oraz po-
wszechny obowiagzek zapewnienia bezpieczenstwa uzytkownikom
nieruchomosci. W takim przypadku poszkodowany moze oprzec
swoje roszczenie nie tylko na przepisach o odpowiedzialnosci
kontraktowej, lecz réwniez na przepisach o czynach niedozwolo-
nych, zgodnie z art. 443 KC, ktéry dopuszcza zbieg obu reziméw
odpowiedzialnosci.

Powyzsze stanowisko od wielu lat pozostaje utrwalone w orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego. W uchwale sktadu siedmiu sedziéw
z 31 stycznia 1968 r. (Il CZP 111/67) Sad Najwyzszy przesadzit,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania mo-
ze jednoczesnie stanowi¢ czyn niedozwolony, jezeli zachowanie
dtuznika narusza réwniez obowiazek o charakterze powszech-
nym. Oznacza to, ze poszkodowany nie jest ograniczony wytacz-
nie do odpowiedzialnosci kontraktowej i moze dochodzi¢ napra-
wienia szkody takze na podstawie przepiséw o odpowiedzialno-
Sci deliktowej, o ile spetnione sg przestanki obu rezimow. Poglad
ten zostat nastepnie wielokrotnie potwierdzony w pdzniejszym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktdére konsekwentnie wskazu-
je, ze nie kazde naruszenie umowy jest deliktem, lecz tylko takie,
ktore jednoczesnie narusza obowiagzek powszechnie obowiazujacy.

Zaniechanie jako najczestsza postac
deliktu zarzadcy nieruchomosci

Praktyka sadowa pokazuje, ze zarzadcy nieruchomosci niezwy-
kle rzadko ponosza odpowiedzialno$c¢ za aktywne dziatanie. Zde-
cydowana wiekszo$¢ spraw odszkodowawczych dotyczy sytuacii
odwrotnej - zarzuca im sie, ze nie podjeli dziatan, ktére w da-
nych okolicznosciach byty od nich wymagane. Nie zlecili napra-
wy, nie zabezpieczyli miejsca niebezpiecznego, nie przeprowadzili
kontroli technicznej, nie zareagowali na zgtoszenia mieszkancéw
lub zignorowali zalecenia wynikajace z protokotéw przegladéw
budowlanych. Analiza spraw trafiajacych do sadow powszech-
nych prowadzi do wniosku, ze zaniechania zarzadcow maja zwy-
kle powtarzalny charakter.

Z procesowego punktu widzenia kluczowe znaczenie maja
wowczas dokumenty potwierdzajgce wczesniejszg wiedze za-
rzadcy. Sady coraz czesciej analizuja korespondencje mieszkan-
cow, zgtoszenia usterek, wpisy do ksigzki obiektu budowlanego,
protokoty okresowych kontroli czy zalecenia inspektoréw nadzo-
ru budowlanego. Im dtuzej zarzadca pozostaje bierny mimo po-
siadania wiedzy o zagrozeniu, tym trudniej wykazac¢ dochowanie
nalezytej starannosci.

Obowiazek przewidywania zagrozen

Istotnym elementem wspotczesnej linii orzeczniczej jest row-
niez rozszerzenie zakresu obowigzkéw profesjonalnego zarzad-
cy. Nie wystarcza juz usuwanie usterek po ich ujawnieniu. Sady
oczekuja aktywnego zarzadzania ryzykiem.

Profesjonalny zarzadca powinien przewidywac zagrozenia wy-
nikajace ze stanu technicznego budynku, organizowac okresowe
kontrole, analizowac wyniki przegladow oraz podejmowac dziata-
nia zapobiegawcze jeszcze przed wystapieniem szkody.

Dla przyktadu mozna poda¢ wyrok Sadu Najwyzszego dnia
29 kwietnia 2015 roku, sygn. akt: V CSK 374/14, gdzie Sad Naj-
wyzszy uznat, ze zarzadca odpowiada za szkode, ktéra powstata
na skutek wadliwie dziatajacej windy. Pracownik zarzadcy poinfor-
mowat policje i konserwatora o awarii windy i wywiesitinformacje
o tym na pierwszym pietrze budynku. Niedtugo pdzniej doszto jed-
nak do wypadku - kobieta wpadta z dsmego pietra do szybu win-
dy i doznata licznych obrazen. Sad Najwyzszy uznat odpowiedzial-
nosc¢ zarzadcy i stwierdzit, ze: ,Obowigzkiem zarzadcy jest stoso-
wanie takich zabezpieczen, aby ich nieuprawnione wytamanie nie
byto mozliwe, a jezeli jest to niewykonalne z uwagi na techniczne
ograniczenia, rozwazenie wymiany catego mechanizmu, badz na-
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promocja

wet wytaczenie windy z uzytkowania, jezeli nie jest to bezpieczne
dla jej uzytkownikow”.

W kolejnym wyroku z dnia 1 marca 2017 roku, sygn. akt: [V CSK
343/16 Sad Najwyzszy zajmowat sie kwestig wadliwie dziatajacego
os$wietlenia przed budynkiem. Sad Najwyzszy i tutaj réwniez uznat
te odpowiedzialno$¢, stwierdzajac, ze ,.obowigzek zapewnienia na-
lezytego oSwietlenia wejscia do budynku jest niezalezny od inicja-
tywy jego mieszkancow. Dotyczy to zaréwno obowigzku nalezyte-
go rozmieszczenia o$wietlenia, jak i zapewnienia jego sprawno-
ci. Zarzadca nieruchomosci ma obowigzek samodzielnej oceny
ryzyka oraz potrzeb zwigzanych z rozmieszczeniem o$wietlenia;
stwierdzajac braki, powinien podjac niezbedne dziatania technicz-
ne i finansowe w kierunku ich wyeliminowania. Postulaty i inicja-
tywa mieszkancéw moga miec tu jedynie znaczenie pomocnicze”.

Dalej Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 lipca 2014 roku, w spra-
wie za sygn. akt: V CSK 512/13 zajat sie odpowiedzialnoscia za-
rzadcy za zalanie lokalu. Zarzadca przeprowadzit przeglad stanu
technicznego budynku, ktéry wykazat zty stan instalacji wodne;j.
Poza przegladem zarzadca nie podjat zadnych dziatan. Po kil-
ku miesigcach od przegladu doszto do zalania jednego z lokali.
Sad Najwyzszy potwierdzit, ze zarzadca ponosi odpowiedzialnos¢
stwierdzajac, ze: .nalezyta, profesjonalna staranno$¢ zarzadcy
wymagata podjecia przez niego, po objeciu zarzadu, niezwtocz-
nych dziatan w celu ustalenia stanu nieruchomosci, w tym jej in-
stalacji wodnej i zapobiezeniu awarii, czemu nie czynity zados¢
przedsiewziecia powodujgce wielomiesieczny okres bez jakich-
kolwiek czynnosci”.

Zaniechanie a zwiazek przyczynowy

Najwiekszym wyzwaniem procesowym pozostaje jednak wyka-
zanie zwiazku przyczynowego pomiedzy zaniechaniem zarzadcy
a szkoda. Sad Najwyzszy przypomniat, ze przy odpowiedzialnosci
za zaniechanie nalezy zastosowac tzw. test hipotetycznego prze-

biegu zdarzen. Sad powinien ustali¢, czy wykonanie obowiazku
przez zarzadce z wysokim stopniem prawdopodobienstwa zapo-
biegtoby powstaniu szkody. Dopiero pozytywna odpowiedz na to py-
tanie pozwala przypisa¢ odpowiedzialnos$¢ deliktowa.

To niezwykle istotna wskazdéwka praktyczna. W procesach prze-
ciwko zarzadcom nie wystarczy wykaza¢, ze nie wykonali oni
obowigzkowego przegladu lub nie usuneli usterki. Konieczne
jest jeszcze udowodnienie, ze wtasnie ta biernos¢ doprowadzi-
ta do konkretnego wypadku. W wielu sprawach decydujace zna-
czenie maja zatem opinie biegtych z zakresu budownictwa, ktd-
rzy oceniaja, czy wczesniejsze podjecie dziatan rzeczywiscie za-
pobiegtoby szkodzie.

Whioski dla praktyki zarzadcow

Analiza orzecznictwa prowadzi do jednoznacznego wniosku.
Wspdtczesne sady coraz rzadziej oceniajg zarzadce przez pry-
zmat tego, co zrobit, a coraz czesciej badaja, czego nie zrobit mi-
mo cigzacego na nim obowiazku.

To wtasnie brak reakcji na zgtaszane zagrozenia, niewykonanie
zalecen wynikajacych z przegladéw technicznych, nieprzeprowa-
dzenie kontroli, zaniechanie zabezpieczenia miejsca niebezpiecz-
nego czy odktadanie koniecznych napraw na blizej nieokreslong
przysztos¢ najczesciej staja sie podstawa odpowiedzialnosci de-
liktowe;j.

Z perspektywy petnomocnika procesowego mozna wrecz po-
stawi¢ teze, ze najwiekszym ryzykiem prawnym dla wspotcze-
snego zarzadcy nie jest podjecie btednej decyzji, lecz brak decyzji
w sytuacji wymagajacej dziatania. Te tendencje wyraznie potwier-
dza najnowsza linia orzecznicza Sadu Najwyzszego, ktéra konse-
kwentnie podkresla, ze profesjonalne zarzadzanie nieruchomoscia
oznacza nie tylko administrowanie budynkiem, ale przede wszyst-
kim aktywne identyfikowanie, monitorowanie i eliminowanie za-
grozen dla zycia, zdrowia i mienia uzytkownikdw. o
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WYPOWIEDZENIE UMOWY PRZEZ NAJEMCE
W TRYBIE NATYCHMIASTOWYM

Pawet Puch

prawnik

W przypadku najmu lokalu mieszkalnego
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu

przez najemce zalezy przede wszystkim

od rodzaju zawartej umowy, a oprdcz zwyktego
trybu wypowiedzenia z zachowaniem okresoéw
wypowiedzenia istnieje takze wypowiedzenie

w trybie natychmiastowym.

Umowa najmu na czas nieokreslony

W przypadku umowy najmu zawartej na czas nieokreslony
najemca moze wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem okresu
wypowiedzenia przewidzianego w umowie. Jezeli strony nie
okreslity dtugosci okresu wypowiedzenia, zastosowanie znaj-
duja odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego, ktére regulu-
ja terminy wypowiedzenia w zaleznosci od sposobu ptatnosci
czynszu. W praktyce najczesciej spotykana sytuacja jest mie-
sieczna ptatnosc¢ czynszu, co oznacza mozliwo$¢ wypowiedze-
nia umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowie-
dzenia, konczacego sie z uptywem miesigca kalendarzowe-
go. Rozwigzanie to zapewnia obu stronom odpowiedni czas
na przygotowanie sie do zakonczenia stosunku najmu i reali-
zuje zasade stabilnosci stosunkdw zobowigzaniowych.

Umowa najmu na czas okreslony

Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja w przypadku umowy
najmu zawartej na czas okreslony. Tego rodzaju umowa z za-
tozenia ma obowigzywac przez caty okres wskazany przez stro-
ny i co do zasady nie moze zosta¢ wczesniej wypowiedziana.
Wyjatek od tej zasady zachodzi jedynie wtedy, gdy strony juz
w chwili zawierania umowy przewidziaty mozliwo$¢ weczesniej-
szego jej rozwigzania oraz okreslity przyczyny wypowiedzenia.
Jezeli takich postanowien w umowie zabrakto najemcy, nie
moga jednostronnie doprowadzi¢ do wczesniejszego zakon-
czenia stosunku najmu wytacznie dlatego, ze zmienity sie ich
plany lub sytuacja zyciowa. Umowa wygasnie dopiero z upty-
wem okresu, na jaki zostata zawarta.

Wypowiedzenie w trybie natychmiastowym

W obu rodzajach umodw, czyli zaréwno w przypadku najmu
na czas oznaczony, jak i na czas nieoznaczony, ustawodawca
przewidziat jednak mozliwos¢ wypowiedzenia umowy bez za-
chowania terminéw wypowiedzenia. Jest to tzw. wypowiedze-
nie w trybie natychmiastowym. W przeciwienstwie do zwykte-
go wypowiedzenia skutkuje ono rozwigzaniem stosunku naj-
mu z chwila dojscia o$wiadczenia woli do drugiej strony w taki
sposob, aby mogta zapoznac¢ sie z jego trescig, chyba ze na-
jemca w oswiadczeniu podat p6zniejszy termin jej zakoncze-
nia. Nalezy jednak podkresli¢, ze mozliwos¢ zastosowania te-
go nadzwyczajnego trybu stanowi wyjatek od ogdlnych zasad

trwatosci stosunku najmu, dlatego przestankijego zastosowa-
nia sg interpretowane $cisle i nie moga byc¢ rozszerzane na sy-
tuacje, ktorych ustawa nie przewiduje.

Zgodnie z art. 664 Kodeksu cywilnego ,.jezeli w chwili wyda-
nia najemcy rzecz miata wady, ktore uniemozliwiaja przewi-
dziane w umowie uzywanie rzeczy albo jezeli wady takie po-
wstaty pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiado-
mienia nie usunat ich w odpowiednim czasie albo jezeli wad
usunac¢ sie nie da, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez za-
chowania terminéw wypowiedzenia”.

Przepis ten wyraza jedna z podstawowych zasad prawa naj-
mu, zgodnie z ktdrg wynajmujacy ma obowiazek oddac najem-
cy rzecz nadajaca sie do umdwionego uzytku oraz utrzymy-
wac ja w takim stanie przez caty okres obowigzywania umo-
wy. W razie naruszenia tego obowigzku ustawodawca przyznaje
najemcy szczegélne $rodki ochrony jego intereséw. Jednocze-
$nie ustawodawca zastrzegt, ze uprawnienie do niezwtocznego
wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili
zawarcia umowy wiedziat o wadach lokalu. Rozwigzanie to wy-
nika z ogdlnej zasady lojalnosci kontraktowej oraz zakazu po-
wotywania sie na okolicznosci, ktore byty stronie znane juz
w chwili zawierania umowy. Skoro najemca $wiadomie zdecy-
dowat sie zawrze¢ umowe pomimo istnienia okreslonych wad,
nalezy przyjac, ze zaakceptowat zwigzane z nimi ograniczenia
korzystania z lokalu. Nie moze wiec nastepnie wykorzystywac
tych samych okolicznosci jako podstawy do natychmiastowe-
go rozwigzania umowy, chyba ze zastosowanie znajdzie szcze-
golny przepis dotyczacy zagrozenia zdrowia.

Zgodnie z art. 682 Kodeksu cywilnego ..jezeli wady najetego
lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub jego
domownikéw, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zacho-
wania terminow wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia
umowy wiedziat o wadach”.

Jest to regulacja o charakterze szczegolnym, ktora przyzna-
je pierwszenstwo ochronie zycia i zdrowia cztowieka przed za-
sadg trwatosci umow. Oznacza to, ze nawet $wiadome zaak-
ceptowanie okreslonych wad lokalu nie moze pozbawi¢ najem-
cy prawa do opuszczenia lokalu, jezeli dalsze zamieszkiwanie
stwarza realne zagrozenie dla zdrowia jego lub osdb wspélnie
z nim zamieszkujacych.

Wady uniemozliwiajace korzystanie z lokalu

Jak wynika z powyzszych przepiséw, samo wystapienie ja-
kiejkolwiek wady lokalu nie oznacza jeszcze, ze najemca moze
skutecznie wypowiedzie¢ umowe w trybie natychmiastowym.
Ustawodawca postuguje sie bowiem pojeciem wad uniemoz-
liwiajacych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. Oznacza
to, ze wada musi mie¢ charakter na tyle istotny, aby korzysta-
nie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem byto niemozliwe
albo praktycznie wytaczone. Przyktadem takiej sytuacji moze
by¢ powazne uszkodzenie budynku spowodowane pozarem,
wybuchem, katastrofg budowlang czy innym zdarzeniem loso-
wym, ktérego skutkiem jest wydanie przez organ nadzoru bu-
dowlanego decyzji zakazujacej dalszego uzytkowania budynku.
W takim przypadku lokal przestaje nadawac sie do zamieszki-
wania, a usuniecie wady czesto nie jest mozliwe w rozsgdnym

16



czasie lub wrecz okazuje sie niemozliwe. Skoro zatem przedmiot najmu nie mo-
ze by¢ wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem, najemca ma prawo nie-
zwtocznie zakonczy¢ stosunek najmu bez koniecznosci oczekiwania na uptyw okre-
suwypowiedzenia. W praktyce znacznie czesciej wystepuja jednak sytuacje, w kto-
rych wada lokalu moze zosta¢ usunieta. W takich przypadkach przepisy naktadaja
na najemce obowigzek niezwtocznego zawiadomienia wynajmujacego o wystepu-
jacych wadach i umozliwienia mu ich usuniecia. Dopiero, jezeli wtasciciel, pomi-
mo otrzymania zawiadomienia, nie usunie wad w odpowiednim czasie, najemca
uzyskuje prawo do rozwigzania umowy bez zachowania termindéw wypowiedzenia.

Wady ograniczajace korzystanie z lokalu

Jezeliwada jedynie ogranicza mozliwos$¢ korzystania z lokalu, najemca nie mo-
ze skorzystac¢ z prawa do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypo-
wiedzenia. W takiej sytuacji zastosowanie znajduje art. 664 § 1 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérym najemca moze zadac odpowiedniego obnizenia czynszu za czas
trwania wad. Jest to rozwigzanie majace na celu zachowanie réwnowagi pomie-
dzy interesami obu stron stosunku najmu. Skoro bowiem lokal nie przedstawia
petnej wartosci uzytkowej przewidzianej w umowie, najemca nie powinien pono-
si¢ petnych kosztéw jego wynajmowania. Jednoczesnie jednak nie ma podstaw
do rozwigzania catego stosunku prawnego, skoro lokal nadal nadaje sie do za-
mieszkiwania. W takich przypadkach najemca powinien domagac¢ sie wykonania
obowiagzkéw cigzacych na wtascicielu, a jezeli wady utrzymuja sie przez dtuzszy
czas, moze dochodzi¢ stosownego obnizenia czynszu lub odszkodowania na zasa-
dach ogolnych. Oceniajac charakter wad, nalezy zawsze bra¢ pod uwage wszyst-
kie okolicznosci konkretnej sprawy. Ta sama usterka w jednych okolicznosciach
moze stanowi¢ jedynie ograniczenie przydatnosci lokalu, natomiast w innych pro-
wadzic¢ do catkowitego wytgczenia mozliwosci jego uzywania. Dobrym przyktadem
jest awaria instalacji grzewczej. Jezeli nastapi ona w okresie letnim, trudno be-
dzie uznaé, ze uzasadnia natychmiastowe rozwigzanie umowy. Inaczej jednak na-
lezy oceni¢ sytuacje, gdy ogrzewanie przestaje dziata¢ zima, a wtasciciel pomi-
mo zawiadomienia przez dtuzszy czas nie podejmuje zadnych dziatan. W takim
przypadku wada moze juz prowadzi¢ do niemoznosci korzystania z lokalu zgod-
nie z jego przeznaczeniem.

Wady zagrazajace zdrowiu najemcy

Szczegolna kategorie stanowig wady zagrazajace zdrowiu najemcy lub jego do-
mownikéw. W odniesieniu do takich przypadkéw ustawodawca przyznat najemcy
znacznie dalej idaca ochrone. Wynika to z zatozenia, ze zycie i zdrowie cztowie-
ka naleza do débr o najwyzszej wartosci, dlatego ich ochrona ma pierwszenstwo
przed interesami majatkowymi stron umowy najmu. Z tego wzgledu art. 682 Ko-
deksu cywilnego pozwala na natychmiastowe rozwigzanie umowy nawet wtedy, gdy
najemca wiedziat o wadach juz w chwili zawierania umowy. Najbardziej typowym
przyktadem jest wystepowanie w lokalu grzybdw lub znacznego zawilgocenia $cian
prowadzacego do rozwoju plesni. Powszechnie wiadomo, ze dtugotrwate przebywa-
nie w takim $rodowisku moze wywotywac lub nasila¢ choroby uktadu oddechowe-
go, alergie, astme oraz inne schorzenia. Jezeli zatem skala problemu jest na tyle
duza, ze stanowi rzeczywiste zagrozenie dla zdrowia mieszkancdéw, najemca mo-
ze skutecznie wypowiedzie¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia. Nie
ma przy tym znaczenia, ze wtasciciel uprzedzat go wczesniej o mozliwosci wyste-
powania wilgoci. Przepis art. 682 Kodeksu cywilnego wyraznie wytacza w tym za-
kresie zastosowanie zasady dotyczacej Swiadomosci wad w chwili zawarcia umowy.
Nie oznacza to jednak, ze kazde pojawienie sie niewielkiego nalotu plesni automa-
tycznie uprawnia do natychmiastowego rozwigzania umowy. W kazdym przypad-
ku konieczne jest ustalenie, czy wada rzeczywiscie stwarza zagrozenie dla zdro-
wia oraz jaki jest stopien jej nasilenia. W praktyce znaczenie mogg mie¢ miedzy
innymi opinie inspektorow sanitarnych, rzeczoznawcéw budowlanych, specjalistow
zajmujacych sie ocena jakosci powietrza w budynkach czy lekarzy wskazujacych
wptyw warunkow panujacych w lokalu na stan zdrowia mieszkancéw. Podobnie na-
lezy oceniac inne sytuacje mogace powodowac zagrozenie zdrowia. Moga to by¢
miedzy innymi znaczne stezenie tlenku wegla spowodowane wadliwg instalacja
kominowa, nieszczelnos¢ instalacji gazowej, obecnos¢ niebezpiecznych substancji
w lokalu, powazne uszkodzenia konstrukcji budynku grozace zawaleniem albo in-
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ne okolicznosci powodujace realne ryzyko dla mieszkancow. W kazdym przypad- >
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> ku decydujace znaczenie ma rzeczywisty stopien zagrozenia,

a nie jedynie subiektywne odczucia najemcy.
Udokumentowanie przyczyn rozwigzania umowy

W przypadku wypowiedzenia umowy w trybie natychmia-
stowym niezwykle istotne znaczenie ma réwniez sposdb udo-
kumentowania przyczyn rozwigzania umowy. W razie powsta-
nia sporu z wtascicielem to wtasnie najemca bedzie zobowia-
zany wykazac, ze istniaty ustawowe przestanki uzasadniajace
zastosowanie nadzwyczajnego trybu wypowiedzenia. Wyni-
ka to z ogolnej zasady wyrazonej w art. 6 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérg ciezar udowodnienia faktu spoczywa na oso-
bie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Skoro wiec na-
jemca twierdzi, ze umowa ulegta rozwigzaniu ze skutkiem na-
tychmiastowym, powinien udowodni¢ zaréwno istnienie wady,
jak ijej charakter oraz wptyw na mozliwos¢ korzystania z lo-
kalu. Samo przekonanie najemcy o istnieniu wad lub ztozenie
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy nie bedzie wystarczajace.
W postepowaniu sgdowym decydujace znaczenie majg dowody.
W zaleznosci od okolicznosci sprawy moga nimi by¢ fotografie
i nagrania przedstawiajace stan loka-
lu, korespondencja prowadzona z wta-
Scicielem, wiadomosci elektronicz-
ne, protokoty ogledzin, dokumentacja
sporzadzona przez zarzadce budyn-
ku, opinie rzeczoznawcéw, eksperty-
zy techniczne, zaswiadczenia lekar-
skie, opinie sanepidu, a takze zezna-
nia $wiadkéw. Im bardziej rzetelnie
najemca udokumentuje wystepujace
wady oraz swoje wczesniejsze proby
doprowadzenia do ich usuniecia, tym
wieksze beda jego szanse na wykaza-
nie zasadnosci natychmiastowego rozwiazania umowy. Szcze-
golnie istotne znaczenie ma réwniez udokumentowanie faktu
zawiadomienia wtasciciela o wystepujacych wadach, jezeli ich
usuniecie byto mozliwe. W interesie najemcy lezy, aby zgtosze-
nie zostato dokonane w sposob pozwalajacy wykazaé zaréwno
jego tres¢, jak i date doreczenia. W praktyce najbezpieczniejsza
forma bedzie przestanie pisma listem poleconym, wystanie wia-
domosci e-mail lub skorzystanie z innego $rodka komunikacji
uniemozliwiajgcego pdzniejsze udowodnienie, ze wynajmuja-
cy zostat skutecznie poinformowany o istniejgcych problemach
moze by¢ niewystarczajace.

prowadzqcy:

g

pLﬁ 'T"f."
Termin: 15 wrzesnia 2026 r.
Czas trwania: 9.00-15.00

-

SKORO LOKAL NIE
PRZEDSTAWIA PELNEJ
WARTOSCI UZYTKOWEJ,
TO NAJEMCA NIE PONOSI
PELNYCH KOSZTOW JEGO
WYNAJMOWANIA.

Brak takiego dowodu moze utrudni¢ wykazanie, ze wtasci-
ciel rzeczywiscie miat mozliwo$¢ usuniecia wad, lecz z niej
nie skorzystat.

Konsekwencje pochopnego wypowiedzenia
umowy najmu

Nalezy réwniez pamietac, ze btedna ocena sytuacji przez na-
jemce moze prowadzi¢ do powaznych konsekwencji finanso-
wych. Jezeli wtasciciel uzna, ze wypowiedzenie zostato doko-
nane bez podstaw prawnych, moze przyja¢, iz umowa nadal
obowiazuje, a w konsekwencji nadal nalicza¢ czynsz oraz inne
optaty wynikajace z umowy najmu. Po pewnym czasie moze na-
stepnie wystapic¢ przeciwko najemcy z pozwem o zaptate zale-
gtego czynszu, odsetek oraz ewentualnie innych naleznosci wy-
nikajacych z umowy. W takim postepowaniu sad bedzie oceniat
przede wszystkim, czy rzeczywiscie istniaty ustawowe przestan-
ki do rozwigzania umowy bez zachowania terminéw wypowie-
dzenia. Jezelizgromadzony materiat dowodowy wykaze, ze lokal
posiadat wady uniemozliwiajace jego uzywanie albo zagrazaja-
ce zdrowiu mieszkancow, sad uzna wypowiedzenie za skutecz-
ne. Jezeli jednak najemca nie zdota
wykazac istnienia takich okolicznosci
albo okaze sig, ze wady miaty jedynie
charakter drobnych usterek ogranicza-
jacych komfort korzystania z mieszka-
nia, sad moze uznac¢, ze umowa nie zo-
stata skutecznie rozwigzana. W konse-
kwencji najemca bedzie zobowigzany
do zaptaty czynszu za okres, w ktorym
wtasciciel zasadnie uwazat, ze stosu-
nek najmu nadal trwat. Z tego wzgledu
decyzja o wypowiedzeniu umowy naj-
mu w trybie natychmiastowym powin-
na by¢ zawsze poprzedzona doktadna oceng stanu faktycznego
oraz analizg przepisow prawa. Cho¢ przepisy kodeksu cywilne-
go przyznajag najemcy skuteczne instrumenty ochrony przed wy-
najmowaniem lokalu nienadajacego sie do zamieszkania lub za-
grazajacego zdrowiu, to jednoczes$nie wymagaja, aby przestanki
zastosowania tego wyjatkowego trybu byty rzeczywiscie spetnio-
ne. W praktyce oznacza to, ze natychmiastowe wypowiedzenie
umowy powinno stanowi¢ srodek wyjatkowy, stosowany wytgcz-
nie w przypadkach wyraznie przewidzianych przez ustawe, gdy
dalsze trwanie stosunku najmu nie moze by¢ uznane za zgod-
ne z jego celem ani z zasadami ochrony praw najemcy. ol
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OBOWIAZEK UTRZYMANIA NALEZYTEGO

STANU BUDYNKU

Pawet Puch

prawnik

Wtasciciel budynku zobowigzany jest

do utrzymywania go w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym przez caty okres jego
uzytkowania. Obowigzek ten ma charakter ciagty
I trwa przez caty czas istnienia budynku. Oznacza
to, ze wtasciciel lub zarzadca powinien na biezgco
monitorowac stan techniczny obiektu, wykonywac
niezbedne naprawy, przeprowadza¢ wymagane
przepisami kontrole okresowe oraz usuwac
wszelkie nieprawidtowosci mogace wptywac

na bezpieczenstwo.

Nieodpowiedni stan budynku

Organy nadzoru budowlanego moga nakaza¢ wtascicielowi
lub zarzadcy usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, jezeli
obiekt budowlany znajduje sie w nieodpowiednim stanie tech-
nicznym albo swoim wygladem powoduje oszpecenie otoczenia.
W takiej sytuacji w decyzji administracyjnej organ okresla za-
kres niezbednych prac oraz termin ich wykonania. W zaleznosci
od rodzaju stwierdzonych nieprawidtowosci obowiazki natozo-
ne na wtasciciela moga obejmowac zarowno wykonanie drob-
nych robdét remontowych, jak i przeprowadzenie kompleksowej
modernizacji catego obiektu. Celem takich decyzji nie jest ka-
ranie wtasciciela, lecz doprowadzenie
budynku do stanu zgodnego z wymaga-
niami prawa oraz zapewnienie bezpie-
czenstwa uzytkownikéw. Pojecie nieod-
powiedniego stanu technicznego na-
lezy rozumiec szeroko. Nie obejmuje
ono wytacznie sytuacji, w ktorych ist-
nieje bezposrednie zagrozenie zawale-
niem budynku. Za nieodpowiedni stan
techniczny moga zosta¢ uznane row-
niez wszelkie uszkodzenia elementéow
konstrukcyjnych, dachu, elewacji, bal-
konow, schoddw, komindw czy instala-
cji technicznych, jezeli wptywajg one na bezpieczenstwo uzytko-
wania obiektu albo $wiadczg o niewtasciwym wykonywaniu obo-
wigzkow wtasciciela. Organ nadzoru budowlanego kazdorazowo

OBOWIAZEK

BUDYNKU.

dokonuje oceny konkretnego przypadku, uwzgledniajac stopien
zuzycia budynku, charakter uszkodzen oraz ich wptyw na bez-
pieczenstwo ludzii mienia. Druga przestanka ingerencji organu
jest oszpecanie otoczenia przez wyglad budynku. Cho¢ pojecie
to ma charakter oceny, nie oznacza dowolnosci. Ocena estety-
ki obiektu powinna uwzglednia¢ zaréwno jego stan techniczny,
jak i wptyw na otaczajaca przestrzen. Przez nalezyty stan este-
tyczny nalezy rozumiec utrzymanie elewacji, pokrycia dachowe-

go, stolarki okiennej i drzwiowe] oraz pozostatych elementéw
budynku w stanie odpowiadajgcym ich przeznaczeniu. Dotyczy

PRZEPROWADZANIA
KONTROLI MA CHARAKTER
CIAGLY I NIE JEST
UZALEZNIONY OD WIEKU

to réwniez utrzymania czystosci elewacji, usuwania odpadaja-
cych tynkéw, zabezpieczenia zniszczonych balkonéw czy likwi-
dacji widocznych uszkodzen wptywajacych na odbiér catego
obiektu. Nie oznacza to jednak, ze kazda nieestetyczna elewa-
cja bedzie uzasadniata wydanie decyzji administracyjnej. Organ
nadzoru budowlanego powinien kazdorazowo wykazac, ze wy-
glad budynku rzeczywiscie odbiega od akceptowalnych standar-
déw i w sposodb istotny wptywa na estetyke otoczenia. Sam fakt,
ze elewacja jest stara lub wymaga odswiezenia, nie musi ozna-
czac spetnienia ustawowej przestanki oszpecania otoczenia. Do-
piero znaczny stopien zaniedbania budynku, widoczne zniszcze-
nia, odpadajace elementy elewacji czy wieloletni brak konserwa-
cji moga uzasadnia¢ wydanie przez organ stosownego nakazu.

Konsekwencje nieodpowiedniego stanu budynku

Jezeli organ nadzoru budowlanego stwierdzi istnienie prze-
stanek przewidzianych w ustawie, moze wyda¢ decyzje zobo-
wigzujaca wtasciciela do usuniecia nieprawidtowosci w okreslo-
nym terminie. Niewykonanie obowiazkdw wynikajacych z decy-
zji powinno skutkowa¢ podjeciem przez organ nadzoru dziatan
egzekucyjnych przewidzianych w ustawie o postepowaniu eg-
zekucyjnym w administracji. Celem postepowania egzekucyj-
nego nie jest wymierzenie kary wtascicielowi, lecz doprowa-
dzenie do wykonania obowigzku wynikajacego z decyzji. W za-
leznosci od okolicznosci organ moze stosowac rézne Srodki
przymusu przewidziane przepisami prawa. Jednym z najdalej
idacych $rodkow jest wykonanie zastepcze. Polega ono na tym,
ze niezbedne roboty budowlane zostajg wykonane przez podmiot
wskazany przez organ, natomiast kosztami ich wykonania obcia-
zony zostaje wtasciciel, ktory nie wykonat ciazgcego na nim obo-
wiazku. Rozwigzanie to znajduje za-
stosowanie przede wszystkim wtedy,
gdy dalsza zwtoka mogtaby prowadzic¢
do pogorszenia stanu technicznego
budynku lub zwiekszenia zagrozenia
dla bezpieczenstwa ludzi. W prakty-
ce wykonanie zastepcze stanowi sku-
teczny instrument pozwalajacy wyeli-
minowac¢ sytuacje, w ktérych wtasci-
ciel przez wiele lat ignoruje obowiazki
wynikajace z przepiséw prawa. Szcze-
goélne uprawnienia organ nadzoru bu-
dowlanego posiada wobec budynkdow
opuszczonych i nieuzytkowanych. Jezeli z przeprowadzonych
ogledzin oraz zgromadzonego materiatu dowodowego wynika,
ze obiekt nie nadaje sie do remontu, odbudowy ani wykonczenia,
organ moze wydac decyzje nakazujaca jego rozbidrke. Celem ta-
kiego rozstrzygnigcia jest wyeliminowanie z przestrzeni obiek-
tow stwarzajacych zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego
oraz poprawa tadu przestrzennego. Prawo budowlane przewi-
duje mozliwo$¢ natychmiastowej ingerencji organéw w sytu-
acjach bezposredniego zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi. Je-
zeli stan techniczny budynku wskazuje na mozliwo$¢ zawale-
nia sie catego obiektu albo jego czesci, wtasciwy organ nadzoru
budowlanego moze zastosowac niezbedne $rodki zabezpiecza-
jace jeszcze przed zakonczeniem postepowania administracyj-
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nego. Srodki te moga polega¢ miedzy innymina zabezpieczeniu
konstrukcji, wygrodzeniu terenu, zakazie korzystania z czesci
budynku lub wykonaniu innych robdt niezbednych do usuniecia
bezposredniego zagrozenia. Koszty tych dziatan obcigzajg wta-
Sciciela obiektu. W sytuacjach wymagajacych natychmiastowe;j
reakcji odpowiednie uprawnienia posiadajg rowniez organy Poli-
cji oraz Panstwowej Strazy Pozarnej. Jezeli podczas wykonywa-
nia swoich obowigzkéw stwierdza, ze budynek stwarza bezpo-
srednie zagrozenie dla ludzi lub mienia, moga podja¢ niezbed-
ne dziatania zabezpieczajace jeszcze przed interwencjg organu
nadzoru budowlanego. Obowigzane s3 jednak niezwtocznie za-
wiadomi¢ wtasciwy organ nadzoru o podjetych czynnosciach.

Okresowe kontrole budynkow

Jednym z podstawowych obowiazkdw wtasciciela lub zarzad-
cy obiektu budowlanego jest przeprowadzanie okresowych kon-
troli stanu technicznego budynku. Obowigzek ten zostat ure-
gulowany w przepisach ustawy - Prawo budowlane. Celem
okresowych kontroli jest przede wszystkim wykrycie ewentu-
alnych uszkodzen lub nieprawidtowosci na wczesnym etapie
ich powstawania. Dzieki temu mozliwe jest przeprowadzenie
odpowiednich prac konserwacyjnych lub remontowych jesz-
cze przed wystapieniem zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzi
albo koniecznoscia wykonania kosztownych robét. Obowigzek
przeprowadzania kontroli ma charakter ciagty i nie jest uza-
lezniony od wieku budynku ani od jego przeznaczenia. Zaréw-
no wtasciciel nowo wybudowanego obiektu, jak i wtasciciel bu-
dynku majacego kilkadziesiat lat zobowigzani sa do wykonywa-
nia kontroli. Wynika to z zatozenia, ze kazdy obiekt budowlany
podlega naturalnemu procesowi zuzycia, na ktéry wptywaja za-
rowno warunki atmosferyczne, jak i sposéb uzytkowania. Pra-
wo budowlane przewiduje obowigzek przeprowadzania kontro-
li co najmniej raz w roku. Kontrola ta polega przede wszystkim

na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku, bu-
dowli i instalacji narazonych na szkodliwe oddziatywanie czyn-
nikow atmosferycznych oraz proceséw zwigzanych z normal-
nym uzytkowaniem obiektu. Obejmuje ona réwniez kontrole
instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, instala-
cji gazowych oraz przewodéw kominowych, zaréwno dymo-
wych, spalinowych, jak i wentylacyjnych. Zakres tej kontro-
li zostat okreslony w sposdb szeroki, poniewaz ustawodaw-
ca uznat, ze wtasnie te elementy najczesciej ulegaja zuzyciu
i moga stanowi¢ zrédto zagrozenia dla uzytkownikéw budyn-
ku. Szczegdlne wymagania dotyczg budynkdéw o znacznych
rozmiarach. W przypadku budynkow o powierzchni zabudowy
przekraczajgcej 2000 m? oraz innych obiektéw budowlanych
o powierzchni dachu przekraczajgcej 1000 m? kontrole nale-
zy przeprowadza¢ co najmniej dwa razy w roku, w terminach
do 31 maja oraz do 30 listopada. Czestsze kontrole wynikaja
z wiekszego ryzyka wystepowania uszkodzen w obiektach o du-
zej powierzchni oraz z koniecznosci zapewnienia bezpieczen-
stwa wiekszej liczbie uzytkownikow. Rozwigzanie to ma réwniez
umozliwi¢ ocene stanu budynku zaréwno po okresie zimowym,
jak i przed nadejsciem kolejnego sezonu jesienno-zimowego,
kiedy obiekty sa szczegdlnie narazone na niekorzystne od-
dziatywanie warunkdéw atmosferycznych. Oprdcz kontroli co-
rocznych ustawodawca przewidziat réwniez obowigzek prze-
prowadzania kontroli co najmniej raz na piec¢ lat. Kontrola
ta ma znacznie szerszy zakres i obejmuje ocene ogdlnego sta-
nu technicznego budynku oraz jego przydatnosci do dalszego
uzytkowania. W jej trakcie oceniana jest nie tylko trwatos¢ po-
szczegdlnych elementdw konstrukcyjnych, lecz takze estetyka
obiektu oraz jego otoczenia. Przepisy Prawa budowlanego prze-
widuja rowniez obowigzek przeprowadzania kontroli doraznych,
okreslanych jako kontrole bezpiecznego uzytkowania obiektu
budowlanego. S3 one wykonywane kazdorazowo po wystapie-
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I niu zdarzen mogacych wptynac¢ na stan techniczny budynku.

Obowigzek taki powstaje niezaleznie od terminéw okresowych
kontroli i ma charakter bezwzgledny. Wtasciciel nie moze za-
niechac przeprowadzenia takiej kontroli tylko dlatego, ze wcze-
$niej wykonano kontrole roczng lub piecioletnig. Do czynnikdw
uzasadniajacych przeprowadzenie kontroli naleza miedzy inny-
mi wytadowania atmosferyczne, silne wichury, intensywne opa-
dy $niegu lub deszczu, powodzie, osuwiska ziemi, pozary, eks-
plozje, wstrzasy sejsmiczne oraz inne zdarzenia wywotane za-
réwno sitami natury, jak i dziatalnoscia cztowieka. W praktyce
obowigzek taki moze powsta¢ réwniez po uderzeniu pojazdu
w budynek, awarii instalacji gazowej czy innym zdarzeniu po-
wodujgcym podejrzenie uszkodzenia elementéw konstrukcyj-
nych. Niewykonywanie obowigzkowych kontroli okresowych sta-
nowi naruszenie przepisow Prawa budowlanego i moze skut-
kowa¢ odpowiedzialnoscig przewidziang w tej ustawie. Organ
nadzoru budowlanego moze natozy¢ na wtasciciela grzywne,
a w przypadku stwierdzenia powaznych zaniedban zwigzanych
z nieusuwaniem usterek zagrazajacych bezpieczenstwu moz-
liwe jest rowniez zastosowanie surowszych sankcji przewidzia-
nych przez ustawe, w tym kary ograniczenia wolnosci. Sankcje
te maja charakter prewencyjny i stuzg zapewnieniu, aby wta-
$ciciele budynkéw nalezycie wykonywali obowigzki zwigzane
z utrzymaniem obiektow w bezpiecznym stanie technicznym.

Protokot kontroli okresowej

Przeprowadzenie kontroli okresowej nie konczy obowigzkow
osoby dokonujacej ogledzin. Kazdorazowo sporzadzany jest pro-
tokdt stanowiacy urzedowe potwierdzenie przebiegu kontroli
oraz jejwynikow. Dokument ten ma istotne znaczenie dowodowe
zaréwno dla wtasciciela, jak i dla organéw nadzoru budowlane-
go. To wtasnie na podstawie protokotdw mozna ocenic, czy wta-
Sciciel prawidtowo wykonywat obowiazki wynikajace z przepi-
sOw oraz czy reagowat na stwierdzane podczas kolejnych kon-
troli nieprawidtowosci. Protokdt powinien zawierac szczegdtowy
opis stanu technicznego wszystkich elementéw objetych kon-
trola. Osoba przeprowadzajaca kontrole powinna wskazac sto-
pien zuzycia poszczegodlnych czesci budynku, opisac¢ zauwazone
uszkodzenia oraz okresli¢ ich wptyw na bezpieczenstwo uzytko-
wania obiektu. Dokument powinien umozliwia¢ wtascicielowi jed-
noznaczne ustalenie, jakie dziatania nalezy podjac oraz w jakim
terminie powinny zosta¢ wykonane. Istotnym elementem proto-
kotu sg rowniez zalecenia pokontrolne. Powinny one okreslac za-

prowadzqcy:

kres koniecznych robot. W przypadku stwierdzenia usterek za-
grazajacych bezpieczenstwu osoba przeprowadzajaca kontro-
le powinna wyraznie zaznaczy¢ konieczno$¢ ich niezwtocznego
usuniecia. Jezeli natomiast ujawnione zostaty drobniejsze nie-
prawidtowosci, mozliwe jest okreslenie odpowiedniego terminu
ich wykonania z uwzglednieniem stopnia pilnosci poszczegél-
nych robét. W protokole nalezy wskazaé roboty zalecone podczas
poprzednich kontroli, ktére do chwili obecnej nie zostaty wyko-
nane. Rozwigzanie to umozliwia ocene, czy wtasciciel realizuje
obowiazki wynikajace z wczesniejszych zalecen oraz zapobiega
sytuacjom, w ktorych te same usterki przez wiele lat pozostaja
bez jakiejkolwiek reakcji. Powtarzajace sie niewykonywanie za-
lecen pokontrolnych moze stanowi¢ podstawe do wszczecia po-
stepowania przez organ nadzoru budowlanego. W razie potrze-
by do protokotu dotacza sie dokumentacje, szkice, rysunki tech-
niczne lub inne materiaty obrazujace stwierdzone uszkodzenia.
Obowiazkiem wtasciciela lub zarzadcy jest przechowywanie pro-
tokotow wraz z pozostata dokumentacjg dotyczaca obiektu bu-
dowlanego. Dokumenty te powinny by¢ udostepniane organom
nadzoru budowlanego podczas prowadzonych kontroli oraz po-
stepowan administracyjnych. Brak dokumentacji moze utrudnic
wykazanie prawidtowego wykonywania obowigzkéw wynikajacych
z ustawy i prowadzi¢ do negatywnych konsekwencji prawnych.

Osoby uprawnione do przeprowadzania
kontroli okresowej

Przepisy okreslajg krag oséb uprawnionych do wykonywania
poszczegdlnych kontroli. Rozwigzanie to ma zagwarantowac,
ze ocena stanu obiektu bedzie dokonana przez osoby posiada-
jace odpowiednie przygotowanie zawodowe oraz do$wiadczenie.
Kontrole dotyczace stanu technicznego budynku moga przepro-
wadzac osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowied-
niej specjalnosci. W zaleznosci od zakresu kontroli beda to osoby
posiadajace uprawnienia konstrukcyjno-budowlane albo upraw-
nienia instalacyjne obejmujace instalacje wentylacyjne, gazowe,
wodociggowe, kanalizacyjne lub elektryczne. Kontrole przewo-
déw kominowych przeprowadzaja natomiast osoby posiadajace
kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim. Kontrole insta-
lacji elektrycznych, piorunochronnych oraz gazowych moga wy-
konywac osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia budowlane
w specjalnosci instalacyjnej lub kwalifikacje wymagane do wy-
konywania dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji i sieci
energetycznych albo gazowych. o
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Polski producent balkonow dostawianych PROKOSTAL
i doczepianych (tzw. wiszacych)! o
Oferujemy takze rozwiagzania dla balkonow

typu loggla oraz zadaszenia. PROKOSTAL.LAL')Z/NSK/Sp.zo.o.
ul. Karola Miarki 42

58-500 Jelenia Gora

KOMPLEKSOWE PODEJSCIE tel.: 75 64 35 400, 607 771 784
Prowadzimy caty proces - od zaprojektowania wizualizacji balkonu na Twojej e-mail: biuro@balkonydostawiane.pl
elewacji, obliczen statycznych, wsparcia przy uzyskaniu pozwolenia www.balkonydostawiane.pl

po wykonanie i montaz Twojego balkonu.

DLUGOLETNIA GWARANCJA

Nasze balkony sg zabezpieczone powtoka cynkowa i malowane
proszkowo lub na mokro. Balkony wykonane w systemie duplex
(powtoka cynkowa plus malowanie proszkowe sg odporne

na korozje nawet 10 lat.

MATERIALY NAJWYZSZEJ JAKOSCI

Wszystkie materiay uzywane przy produkcji naszych balkonow
spetniajg wszelkie wymagane normy oraz posiadaja
odpowiednie certyfikaty.

DOSWIADCZENIE | KOMPETENCJE '
0d 20 lat wykonujemy balkony na wymagajacy rynek zachodni, A |-
gtéwnie niemiecki. Stale podnosimy swoje kwalifikacje, __' i H'
aby optymalizowa¢ procesy produkcyjne.
Posiadamy certyfikaty ISO 9001:2015,

ISO 3834—2, 1SO 1090-EXC3, DIN15085-CL1.
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NARUSZENIE STOSUNKOW WODNYCH PRZEZ
WLASCICIELI LOKALI WE WSPOLNOCIE

MIESZKANIOWEJ

Agnieszka Zelazna

radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna zelazna(lexcertus.pl

Jak wyjasnit naczelny Sad Administracyjny”,

jezeli wspoélnota mieszkaniowa ma watpliwosci

lub zastrzezenia co do prawidtowosci wykonania
przez biegtego z zakresu hydrogeologii opinii

w sprawie dotyczacej naruszenia stosunkow
wodnych, moze - w ramach wtasnych srodkow
dowodowych - przedstawi¢ kontr opinie
(przeciwdowdd), sporzadzong przez innego biegtego.
Wowczas dopiero po stronie organu powstaje
obowigzek przeanalizowania obu opinii, dokonania
ich oceny i podjecia merytorycznego rozstrzygniecia.

wie naruszenia stosunkéw wodnych przez wtascicieli grun-

tow pod osiedlem mieszkaniowym (tworzacych wspdlnote
mieszkaniowa) ze szkodg dla gruntéw sasiednich. Po przeprowa-
dzeniu postgpowania decyzjg wydang w sprawie orzeczono o na-
ruszeniu stosunkéw wodnych przez wtascicieli we wspdlnocie
mieszkaniowe]. Na skutek odwotania ztozonego od powyzszej de-
cyzji, m.in. przez wspdélnote mieszkaniowa, SKO uchylito decyzje
organu | instancjii skierowato sprawe do ponownego rozpoznania.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy burmistrz - w drodze de-
cyzji - orzekt jak poprzednio. Réwniez i ta decyzja zostata jednak
uchylona przez SKO.

Rozpoznajac po raz kolejny sprawe, burmistrz wydat nowa de-
cyzje w sprawie naruszenia stosunkéw wodnych przez wtasci-
cieli gruntéw [tworzacych wspélnote mieszkaniowa) ze szko-
da dla gruntow sasiednich. Decyzja ta zawierata przy tym skie-
rowany do wtascicieli gruntow nakaz wykonania - w terminie 4
miesiecy od uprawomocnienia sie decyzji - prac pod nadzorem
przedstawiciela spétki wodnej, polegajacych na wykonaniu wyko-
pow w miejscach przebiegu drendw przy granicy dziatek oraz za-
tozenia czopow na drenach, a takze po odkryciu drendéw - prze-
prowadzenie prac oczyszczajacych, udrazniajgcych system dre-
narski, jak réwniez udrazniajacych przeptyw gtéwnego rurociagu
miedzy studniami.

Na skutek odwotania ztozonego przez wspélnote mieszkanio-
wa SKO orzekto o utrzymaniu w mocy decyzji organu | instancji.

W uzasadnieniu wydanego rozstrzygniecia organ odwotawczy
wskazat, ze w przedmiotowe] sprawie zostata przeprowadzona
czynno$¢ dowodowa w postaci ogledzin. Nastepnie w toku pro-
wadzonego postepowania powotano réwniez biegtego do wyko-
nania ekspertyzy i sporzadzenia opinii technicznej, dotyczacej za-
lewania gruntu dziatek sasiednich i przeprowadzono ogledziny

B urmistrz wszczat postepowanie administracyjne w spra-

"I Por. wyr. NSA z dnia 23 czerwca 2026 r., sygn. akt Il 0SK 2112/23.

z udziatem biegtego, pracownikéw urzedu miasta, a takze stron
postepowania. W protokole przeprowadzonych ogledzin stwier-
dzono natomiast, ze problem zalewania wystapit w marcu 2021 r.
Woda ze studni wyptywata tez w styczniu 2021 r. Ustalono tak-
ze, ze w drodze miedzy blokami wykonywana byta kanalizacja
w 2015 r., a dziatka sasiednia zalewana byta od studni drenar-
skiej i wystapity straty w uprawach.

Z tresci opinii wydanej w sprawie przez geologa, biegtego sa-
dowego w zakresie hydrogeologii i zmian stosunkow wodnych,
wynikato wyraznie, ze na terenie dziatek sasiednich dochodzito
do podtopien. W wyniku podtopien cze$¢ gruntu nie nadawata sie
na prowadzenie upraw ze wzgledu na niedostepnos¢ dla sprzetu
rolniczego, a na innej czesci dziatki sasiedniej widoczne byty tak-
ze znaczne straty upraw w zwigzku z podmoktosciami. Grzaski
teren powodowat takze uszkodzenia sprzetu rolniczego. Na pod-
stawie stanu w studniach drenarskich biegty stwierdzit ponadto,
ze stagnacja wody w studni nr 3 Swiadczyta o niedroznych prze-
wodach taczacych jag ze studnig nr 5. W okresach intensywnych
opaddw i roztopdw studnia nr 3 stanowita zbiornik bezodptywowy
i po przekroczeniu pojemnoéci wody wylewaty sie na grunt, powo-
dujac lokalne podtopienia. Panujaca na gruncie sytuacja wskazy-
wata z kolei, iz niedrozny jest gtowny rurociag taczacy studnie nr
31i 5, nie dziatajg takze dreny potozone na tym terenie (mogto dojs¢
do zamulenia drendw i gtdwnego rurociggu). Biegty nie wykluczyt
réwniez, ze w trakcie prac budowlanych na poszczegolnych dziat-
kach doszto do uszkodzenia drenéw, ktére zgodnie z operatem
wodnoprawnym miaty by¢ czesciowo zlikwidowane i zaczopowane.

W podsumowaniu biegty podkreslit bezspornie m.in., iz nasta-
pita zmiana kierunku odptywu wody ze wzgledu na niesprawny
system drenarski.

Majac na uwadze wnioski z opinii wydanej w sprawie przez po-
wotanego biegtego, SKO ustalito, ze przyjety stan faktyczny sprawy
wskazywat zatem jednoznacznie, iz inwestor, budujac wielokon-
dygnacyjne budynki mieszkalne (bloki), nie wykonat decyzji po-
zwolenia wodnoprawnego w nalezyty sposob i we wskazanym za-
kresie. Kolegium wskazato zarazem, ze strong postgpowania pro-
wadzonego w trybie art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo
wodne? jest kazdoczesny wtasciciel gruntu, na ktérym dokonane
zmiany szkodliwie oddziatuja na grunty sasiednie. Jezeli w toku
postepowania nieruchomos¢ szkodliwie oddziatujaca zmienita
stan prawny, strona powinien zosta¢ nowy wtasciciel (badz wta-
$ciciele) i to na niego powinien by¢ natozony obowiazek na pod-
stawie przywotanego przepisu. Zdaniem SKO nowi wtasciciele
moga oczywiscie na drodze cywilnoprawnej dochodzic, od odpo-
wiednio inwestora/dewelopera/poprzedniego wtasciciela, zwro-
tu kosztow przywrdcenia stanu poprzedniego, czy tez wykonania
urzadzen zapobiegajacych szkodom, ale lezy to juz poza zakre-
sem postepowania administracyjnego.

W ocenie SKO poczynione w spawie ustalenia - zaréwno w ra-
mach zebranej dokumentacji zroédtowe] dotyczacej zagospodaro-
wania wod, jak i w ramach dokumentacji zwigzanej z prowadzong
inwestycjg budowlana, a takze opinia biegtego - wykazywaty zwia-

7 DzU. 22025, poz. 960 ze zm.; dalej: ..Privod”.
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zek przyczynowo-skutkowy miedzy naruszeniem stosunkéw wod-
nych a wynikta szkoda. Wykonana inwestycja doprowadzita bowiem
bezsprzecznie do zmiany dotychczasowego stanu wody na gruntach.

Wyrok WSA

Skarge od decyzji Kolegium do wtasciwego miejscowo woje-
wodzkiego sadu administracyjnego wniosta wspolnota mieszka-
niowa. W odpowiedzi na skarge SKO wniosto za$ o jej oddalenie.
Po rozpoznaniu sprawy WSA wyrokiem? oddalit skarge wspdlnoty.
W uzasadnieniu wydanego rozstrzygniecia WSA zaznaczyt, ze zgro-
madzony w sprawie wyczerpujacy materiat dowodowy jednoznacz-
nie wskazywat na pilng potrzebe wykonania wykopdw w miej-
scach przebiegu drendw zlokalizowanych w punktach oznaczonych
przy granicy z dziatka sasiednig, z nakazem przeprowadzenia prac
oczyszczajacych, udrazniajacych wraz z udroznieniem przeptywu
gtéwnego rurociggu miedzy studniami 2 5.

Z odwotaniem sig do wydanejw sprawie opinii przez powotane-
go biegtego, WSA podnidst jednoczesnie, iz nieprawidtowe wyko-
nanie robot przez dewelopera skutkowato podtopieniem grun-
tow. Pomimo uzyskanych pozwolen wodnoprawnych inwestor od-
stapit bowiem od realizacji przebudowy urzadzen wodnych.

Sad administracyjny | instancji wskazat przy tym, ze istotnym
w sprawie okazat sie aspekt czasowy zmian, ktdre nastapity
w wyniku realizacji inwestycji (pierwszy budynek byt realizowany
w 2017-2018 r., budowe drugiego zakonczono w 2019 r.), wywotu-
jac szkody na gruntach sasiednich, o ktorych informacje powzie-
tow 2021 r. Skarzaca wspoélnota - mimo postawionych w skardze
zarzutow - nie dostarczyta organom ekspertyzy obalajacej twier-
dzenia biegtego, ktérego opinia i kolejne stanowiska legty u pod-
staw ustalen dokonywanych w rozpoznawanej sprawie.

Wzgledem aspektu podmiotowego, WSA koncowo wskazat z ko-
lei, ze zasadnie adresatem nakazu ustalonego zaskarzona decyzjg
uczyniono podmioty, ktére w chwili wydania decyzji byty wtascicie-
lami gruntu i z tego tytutu posiadaty prawo do dysponowania nie-
ruchomoscia na cele budowlane. W przeciwnym razie decyzja ta-
ka mogtaby okazac¢ sie niewykonalna.

Stanowisko NSA

Skarge kasacyjng od wyroku WSA wywiodta wspdlnota miesz-
kaniowa. Po jej rozpoznaniu NSA wyrokiem oddalit jg jednak w ca-
tosci jako pozbawiona usprawiedliwionych podstaw prawnych.

Jak wyjasnit NSA, po pierwsze zauwazy¢ nalezato, ze sprawy
z zakresu stosunkow wodnych - co do zasady - wymagaja wia-
domosci specjalnych, przekraczajacych wiedze wynikajaca z do-
swiadczenia zyciowego oraz zwyktego zakresu wiedzy posiadanej
przez pracownikow organow administracji o wtasciwosci ogolnej.
S3 to postepowania specyficzne i skomplikowane, wymagajace od-
powiedniejwiedzy z zakresu hydrologii, gospodarki wodnej, poste-
powan wodnoprawnych i melioracji wodnych, a ewentualnie row-
niez przeprowadzenia badan, analiz i obliczen. Inne dowody, takie
jak ogledziny czy zeznania $wiadkéw nieposiadajacych fachowej
wiedzy, nie zawsze moga by¢ wystarczajace dla obiektywnej oce-
ny okolicznosci danej sprawy, to jest dla wyjasnienia, czy doszto
do zmiany stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasied-
nich, wtym czy istnieje zwiazek przyczynowo-skutkowy miedzy
dokonang zmiang a wyniktg szkoda. Reguta w sprawach tego ro-
dzaju powinien by¢ wiec dowdd z opinii biegtego na okolicznos¢
tego, czy doszto do zmiany stanu wod na gruncie, czy na gruncie
sasiednim nastapita szkoda“.

¥ Por. wyr. WSA w Warszawie z dnia 16 maja 2023 r., sygn. akt VIl SA/Wa 2456/22.
" Por. wyr. NSA z dnia 18 czerwca 2024 1., sygn. akt | OSK 2347/22.

W rozpoznawanej sprawie sporzadzona zostata za$ opinia
przez biegtego sadowego z uprawnieniami geologicznymi. Z ustalen
poczynionych w opinii - w zasadniczej czesci zreferowanych w uza-
sadnieniu zaskarzonego wyroku — wynikato za$, ze okresowe zmiany
stanu wdd (podtopienia) na dziatkach sasiednich byty bezposrednim
efektem prac budowlanych, prowadzonych bez wymaganej staran-
nosci. Inwestor byt zobowigzany do zabezpieczenia i zaczopowania
likwidowanych drendw, ktorych przebieg kolidowat z prowadzonymi
pracami budowlanymi (wykonywane wykopy pod fundamenty siega-
ty znacznie gtebiej niz gtebokos¢ przebiegu drendw), a tymczasem
linie drenarskie zostaty zniszczone i nie wykonano tez czopéw ma-
jacych na celu zabezpieczenie drendw przed zamuleniem. Jak wy-
jasnit biegty, biorac pod uwage budowe geologicznag badanego tere-
nu, brak w tym miejscu saczkéw drenarskich powodowatby juz od lat
podtopienia gruntow, jakie wystepowaty obecnie. W ocenie réwniez
biegtego linia drenarska - wbhrew twierdzeniom inwestora - musia-
ta by¢ zauwazona w toku prac budowlanych.

NSA nie znalazt podstaw do kwestionowania opinii biegtego wy-
danejw sprawie. Jego ustalenia poparte byty bowiem spdjng i prze-
konujaca argumentacja, a ponadto - co jest istotne i na co trafnie
zwrécit uwage takze WSA - w petni korelowaty z pozostatymi do-
wodami zgromadzonymi w sprawie. Majac powyzsze na uwadze,
w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego, ustalenia co do przy-
czyny okresowych podtopien na dziatkach sasiednich zostaty po-
czynione prawidtowo, nie budzity watpliwosci i zarazem miaty klu-
czowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowe] sprawy admi-
nistracyjnej, bowiem prowadzity do konkluzji, ze doszto do zmiany
stanu wody na gruncie szkodliwie wptywajacej na grunty sasied-
nie. W sprawie zachodzity zatem okolicznosci opisane w hipotezie
normy z art. 234 ust. 3 Prawa wodnego, zgodnie z ktéra, jezeli spo-
wodowane przez wtasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie
szkodliwie wptywaja na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub pre-
zydent miasta, z urzedu lub na wniosek, w drodze decyzji, nakazu-
je wtascicielowi gruntu przywrécenie stanu poprzedniego lub wy-
konanie urzadzen zapobiegajacych szkodom, ustalajac termin wy-
konania tych czynnosci.

Konkludujac, w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy nic nie
wskazywato na to, aby przyczyny okresowych podtopien na dziat-
kach sasiednich mogty by¢ inne, niz wskazane w opinii biegtego,
a w szczegolnosci, aby wigzaty sie one z innymi inwestycjami re-
alizowanymi na przedmiotowym terenie.

Jak zauwazyt NSA, jezeli wspdlnota mieszkaniowa miata watpliwo-
Sci lub zastrzezenia co do prawidtowosci wykonania przez biegtego
opinii, mogta - w ramach wtasnych $rodkéw dowodowych - przedsta-
wi¢ kontropinie (przeciwdowdd) sporzadzong przez innego biegtego,
wowczas organ musiatby przeanalizowac obie opinie, dokonac oce-
ny i podja¢ merytoryczne rozstrzygniecie. Wspélnota w tym zakresie
nie wykazata jednak inicjatywy dowodowej, nie przedstawita zadne-
go przeciwstawnego dowodu i poprzestata (oprécz twierdzen) jedy-
nie na tym, ze to organ winien wystapic o opinie uzupetniajaca tudziez
0 nowa opinig biegtego. Z powyzszym stanowiskiem nie mozna by-
to sie jednak zgodzi¢. To bowiem stronie skarzacej kasacyjnie, kto-
ra kwestionuje dowad z opinii, powinno zalezec¢ na przedstawieniu
takich dowodow i argumentacji, aby wykaza¢ swoje racje®. Sama
polemika skarzacej kasacyjnie wspolnoty z ustaleniami biegtego nie
mogta odnie$¢ wiec zamierzonego skutku, skoro nie zostata przed-
tozona miarodajna kontropinia. To ewentualnie inny biegty, a nie sa-
ma wspdlnota, maégtby tez w sposéb miarodajny stwierdzi¢, czy ko-
nieczne jest np. wykonanie odkrywek czy tez nie.

Majac powyzsze na uwadze, Naczelny Sad Administracyjny orzekt
jak na wstepie. Orzeczenie to jest prawomocne. L

9 Por. wyr. NSA z dnia 18 maja 2023 1., sygn. akt Il OSK 7725/21.
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PLYNNA MEMBRANA

FLEX RUBBER MS
| EFEKT ,,ZIMNEGO DACHU"”

Zmienne warunki atmosferyczne, gwafltowne ulewy,
przymrozki oraz silne promieniowanie UV to najwieksi
wrogowie konstrukcji dachowych. Tradycyjne materialy,
takie jak papa, czesto zawodzq na igczeniach, a ich
montaz wymagd idealnej pogody.

Odpowiedzig na te wyzwania jest Flex Rubber MS
od Canada Systems jest innowacyjng, jednoskiadni-
kowa powioka stworzona do zaawansowanej ochrony
i renowacji dachow.

Innowacyjna Technologia w jednym produkcie

Flex Rubber MS to nowoczesng, gotowa do uiycia
powloka dachowa na bazie polimerdw modyfikowanych
silanami. Produkt utwardza sie pod wplywem wilgoci
z powietrza. Tworzy na dachu w peini bezspoinowgq,
elastyczng i catkowicie nieprzepuszczalng dla wody
membrane. Poniewaz jest to produkt jednoskiadnikowy,
nie wymaga mieszania z utwardzaczami -
otwierasz wiadro i od razu aplikujesz.

Canada Rubber Polsko 5p. 2 0.0,

ul. Rozrywka 1, 31-418 Krakow
Tel. +48 (12) 41614 56, e-mail: kontakt@canadarubber.pl

FLEX RUBBER M

e i —=is
Pl
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INNOWACJA NA DACHACH

:!: Lk
2o, N

Zimny dach i ochrona UV

Jedng z najwazniejszych zalet systemu

jest jasny kolor powtoki, ktory tworzy tzw.

.Zimny dach”.

» Powloka skutecznie odbija promieniowanie

stoneczne, dzieki czemu powierzchnia
dachu nie nagrzewa sig w upalne dni.

« Zastosowanie membrany pod panelami
PV zdecydowanie zwigksza
ich wydajnosé energetyczna i chroni
dach przed degradacja termiczna.

« Nizsza temperatura dachu to mniejsze
nagrzewanie sie wnetrza budynku
i nizsze rachunki za klimatyzacije.

= Peina odpornosc na wode stagnujaca.

» Doskonata przyczepnosc na wielu
podtozach bez potrzeby uzycia gruntu
(wyjatkiem sa podtoza bitumiczne).

« Przepuszcza pare wodna. Nie powoduje
skroplin.

Do jakich dachow?

Systemn przeznaczony jest dla dachow
ptaskich oraz o lekkim kacie nachylenia.
Idealnie nadaje sie do renowacji bez
koniecznosci zerwania starego podioza:

* Dachy pokryte stara papa

termozgrzewalna
* Dachy z blachy i ptyt warstwowych
* Konstrukcje betonowe oraz plyty OSB

» Dachy pokryte piana poliuretanowa (PUR)

—

Najwazniejsze zalety

Brak spoin i taczen: jednolita
membrana eliminuje ryzyko
przeciekéw w miejscach taczen.
Aplikacja w trudnych warunkach:
mozliwos¢ pracy w sezonie jesienno-
zimowym (do 0°C) oraz na lekko
wilgotne podtoza.

Ekstremalna elastycznosé: zachowuje
swoje wlasciwosci nawet przy -40°C
i skutecznie mostkuje rysy.
Paroprzepuszczalnosc:

dach ,oddycha”, co zapobiega
powstawaniu skroplin pod membrana.
Ekspresowy montaz w okresie letnim
petng hydroizolacje mozna wykonad
w zaledwie jeden dzieri za pomoca
watka lub pedzla.

CANAMA

SYSTEMS
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PCC OD SPRZEDAZY UDZIALU W PRAWIE
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Aneta Moscicka

prawnik

4‘7.

Sprzedaz udziatu w prawie wtasnosci
nieruchomosci wraz z udziatem w prawie
wtasnosci catej budowli przez sprzedajacego
bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem
od czynnosci cywilnoprawnych - uznat
Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;].

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Informa-
W cji Skarbowej (interpretacja podatkowa z dnia 15 kwiet-

nia 2026 r., sygn. 0111-KDIB2-1.4014.6.2026.4.KW) po-
datnik (spétka z 0.0.] jest czynnym podatnikiem VAT, posiadajacym
siedzibe i miejsce dziatalnosci gospodarczej w Polsce. Przewaza-
jaca dziatalnoscia podatnika jest budownictwo. Sprzedajacy nato-
miast jest wspotwtascicielem niezabudowanej nieruchomosci grun-
towej i nabyt udziat wynoszacy 1/4 czesci w prawie wtasnosci nie-
ruchomosci na podstawie umowy darowizny. Podatnik planuje zakup
od sprzedawcy udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci na wa-
runkach i w okolicznosciach opisanych w dalszej czesci wniosku.

Zbycie catego przedmiotu sprzedazy

Strony zawarty umowe przedwstepna sprzedazy udziatu w pra-
wie wtasnosci nieruchomosci. Nalezy tu zaznaczy¢, ze stronami
umowy, obok sprzedajacego, sg rowniez inne osoby fizyczne - po-
zostali wspotwtasciciele nieruchomosci oraz wtasciciele nierucho-
mosci gruntowych, sasiadujacych z nieruchomoscia. Sprzedajacy
zobowiazat sie do sprzedazy udziatu w prawie wtasnosci nierucho-
mosci, natomiast pozostali sprzedajacy - do sprzedazy pozostatych
udziatéw w nieruchomosci oraz nieruchomosci gruntowych sasia-
dujacych z nieruchomoscia tak, aby tacznie doszto do zbycia cate-
go przedmiotu sprzedazy.

Zgodnie z umowa przedwstepna podatnik oraz sprzedajacy zo-
bowiazali sie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy po spet-
nieniu kilku warunkéw. Jednym z nich bedzie to, ze podatnik na-
bedzie wtasnos¢ wszystkich nieruchomosci wechodzacych w sktad
terenu planowanej inwestycji w stanie wolnym od praw i rosz-
czen osob trzecich, z wyjatkami wynikajacymi z zawartych umow
przedwstepnych.

Podatnik planuje wybudowac na zakupionym gruncie 3 hale ma-
gazynowo-biurowe o wysokosci 12 metréw kazda i powierzchni za-
budowy nie mniejszej niz 47% powierzchni przedmiotu sprzedazy.
Obiekt komercyjny, ktéry tam powstanie, bedzie wykorzystywany
do dziatalnosci opodatkowanej VAT i niezwolnionej od tego podatku.
Mozliwe jest rowniez, ze w przysztosci obiekt bedzie przedmiotem
dalszej sprzedazy w ramach czynnoéci opodatkowanej VAT i nie-
zwolnionej od tego podatku.

Czy sprzedaz udziatu w prawie wtasnosci
nieruchomosci bedzie podlegata PCC?

Podatnik w zwiazku z tym chciat wiedzie¢, czy sprzedaz udzia-
tu w prawie wtasnosci nieruchomosci wraz z udziatem w prawie

wtasnosci budowli przez sprzedajacego na rzecz podatnika be-
dzie podlegata opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilno-
prawnych (PCC), w przypadku gdyby nie podlegata opodatkowa-
niu VAT lub bedzie od tego podatku zwolniona.

Zdaniem podatnika sprzedaz udziatu w prawie wtasnosci nie-
ruchomosci wraz z udziatem w prawie wtasnosci budowli bedzie
podlegata opodatkowaniu PCC.

KIS: przy umowie sprzedazy obowiazek
podatkowy ciazy na kupujacym

Dyrektor KIS uznat stanowisko podatnika w zakresie podat-
ku od czynnosci cywilnoprawnych za prawidtowe. W uzasadnie-
niu wskazat, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit a ustawy z dnia 9
wrzeénia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (dalej:
ustawa) podatkowi temu podlegajg umowy sprzedazy oraz zamia-
ny rzeczy i praw majatkowych. Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 usta-
wy obowigzek podatkowy powstaje z chwila dokonania czynnosci
cywilnoprawnej. Obowigzek podatkowy - przy umowie sprzedazy
- cigzy na kupujacym. Przy umowie sprzedazy - podstawe opodat-
kowania stanowi warto$c¢ rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego.

Wartos¢ rynkowa przedmiotu dla czynnosci cywilnoprawnych
okresla sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w obro-
cie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniemich
miejsca potozenia, stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawa-
mi majatkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej czyn-
nosci, bez odliczania dtugéw i ciezardw.

W ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych przewidzia-
no jednak sytuacje, w ktorych czynno$¢ mieszczaca sie w zakre-
sie przedmiotowym ustawy jest wytaczona z opodatkowania po-
datkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

Z art. 2 pkt 4 lit. a i b ustawy o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nychwynika, ze o wytaczeniu z opodatkowania podatkiem od czyn-
nosci cywilnoprawnych nie decyduje fakt, ze strony tej umowy po-
siadaja generalnie status podatnika VAT, lecz wytacznie fakt, ze dana
czynnos¢ (ta konkretna) jest opodatkowana podatkiem od towaréw
i ustug lub przynajmniej jedna ze stron tej czynnosci jest z tego po-
datku zwolniona (z wyjatkami w ustawie wskazanymi).

Czynnos¢ sprzedazy udziatu w prawie wtasnosci nieruchomo-
$ci wraz z udziatem w prawie wtasnosci budowli nie miesci sie
w zakresie art. 15 ustawy o podatku od towaréw i ustug i nie wy-
wotuje skutku w postaci uznania sprzedajacego za podatnika VAT
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu art. 15 ust. 2
tej ustawy. Tym samym dostawa udziatu w prawie wtasnosci nieru-
chomoéci wraz z udziatem w prawie wtasnosci budowli nie bedzie
podlegac opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug.

Skoro omawiana we wniosku sprzedaz udziatu w prawie wta-
snosci nieruchomosci wraz z udziatem w prawie wtasnosci bu-
dowli nie bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem od towarow
i ustug, to do opisanej transakcji nie znajdzie réwniez zastosowa-
nia wytaczenie zawarte w art. 2 pkt 4 ustawy o podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych.

Zatem umowa sprzedazy udziatu w prawie wtasnosci nierucho-
mosci wraz z udziatem w prawie wtasnosci budowli bedzie pod-
legata opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

Interpretacja podatkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
z 15 kwietnia 2026 r. [sygn. 0111-KDIB2-1.4014.6.2026.4.KW]
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NIERUCHOMOSCI W RAMACH UMOWY ZAMIANY

Aneta Moscicka
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Przychdd ze sprzedazy nieruchomosci w ramach
umowy zamiany podlega opodatkowaniu

na podstawie art. 30e ust. 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. Przychodem jest
warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie,
stosownie do art. 19 ust. 1 ustawy o PIT - uznat
Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacji podatkowej z 2 marca

2026 r. (sygn. 0115-KDIT1.4011.7.2026.1.MN]), podatnicz-
ka jest osoba fizyczna, polskim rezydentem podatkowym podle-
gajacym w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu.
Podatniczka nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie
obrotu nieruchomosciami, a opisane ponizej transakcje dotyczy-
ty jej majatku prywatnego.

21 czerwca 2018 r. podatniczka kupita do majatku osobiste-
go nieruchomos$¢ gruntowa oznaczong numerem dziatki 111/1.
Na moment nabycia na nieruchomosci posadowiony byt budynek
mieszkalny jednorodzinny w stanie surowym zamknigtym. Cena
nabycia nieruchomosci wyniosta 248 000 zt.

Czy rdznica pomiedzy przychodem ze sprzedazy
nieruchomosci a kosztami uzyskania przychodu jest
opodatkowana?

W okresie pomiedzy nabyciem nieruchomosci przez podat-
niczke (2018 r.) a jej zbyciem (2021 r.) zawarta ona ustng umo-
we przedwstepnga z osobga fizyczng, bedaca jej krewnym. Strony
ustality, ze w przysztosci dokonajg zamiany nieruchomosci. W ra-
mach tego porozumienia, przed formalnym przeniesieniem wta-
snosci, krewny za zgoda podatniczki dokonat z wtasnych $rod-
kéw (pochodzacych z jego majatku wspélnego matzenskiego)
naktad na wykonczenie iadaptacje budynku znajdujacego sie
na dziatce nr 111/1. W wyniku prac sfinansowanych wytgcznie
przez krewnego standard budynku zostat podniesiony ze stanu
surowego zamknietego do stanu wykonczonego, co skutkowato
wzrostem wartosci rynkowej nieruchomosci do kwoty 432 000 zt.
Podatniczka nie ponosita ekonomicznego ciezaru tych naktaddw.

27 kwietnia 2021 r. podatniczka zawarta z krewnym umo-
we zamiany w formie aktu notarialnego. Na mocy tej umo-
wy podatniczka przeniosta na krewnego wtasnos$¢ zabudowa-
nej nieruchomosci, ktorej wartos¢ rynkowa w akcie okreslono
na 432 000 zt (uwzgledniajac naktady).

Krewny przenidst na podatniczke wtasno$¢ mieszkania, kto-
rego wartos¢ w akcie okreslono na 230 000 zt. Strony uzgodni-
ty, ze zamiana nastepuje bez zadnych doptat. W tresci aktu no-
tarialnego wprost wskazano przyczyne braku doptat (poczynie-
nie przez krewnego naktadéw na wykonczenie nieruchomoscil.

Podatniczka chciata wiedzie¢, czy podstawa opodatkowania
powinien by¢ dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem

ze sprzedazy nieruchomosci, okreslonym zgodnie z art. 19 ust. 2
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (tj. warto$cig
zbywanej nieruchomosci wynikajacg z warunkéw umowy zamia-
ny i uwzgledniajaca brak doptat, pomniejszong o koszty odptatne-
go zbycia) a kosztami uzyskania przychodu.

Zdaniem podatniczki odpowiedz na zadane pytanie powinna by¢
twierdzaca. Podstawg opodatkowania jest dochdd stanowiacy réz-
nice miedzy przychodem a kosztami uzyskania przychodu. W oce-
nie podatniczki nie jest generowany dochdd podlegajacy opodat-
kowaniu, poniewaz koszty uzyskania przychodu przewyzszaja rze-
czywisty przychod podatkowy.

Przychdd ustala sie w wysokosci wartosci transakcyjnej wyni-
kajacej z braku doptat, tj. na poziomie wartosci zbywanego lokalu
zakupionego w stanie surowym (248 000 zt}, co odpowiada warto-
$ci zbywanej nieruchomosci bez naktadow nabywcy.

Majac na uwadze, ze koszty uzyskania przychodu przewyzsza-
ja przychdd (lub sg mu réwne, w zaleznosci od ostatecznych wy-
liczen), po stronie podatniczki nie powstaje dochdd podlegaja-
cy opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych.
Opodatkowaniu podlega jedynie realny przyrost majatku podat-
nika, a nie sztucznie wykreowana warto$¢ wynikajaca z nakta-
dow oséb trzecich.

Przychod z odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw majatkowych

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datniczki za nieprawidtowe. W uzasadnieniu urzad podatkowy
wskazat, ze zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o PIT od dochodu z od-
ptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-c podatek dochodowy wynosi 19% podstawy oblicze-
nia podatku. Podstawg obliczenia podatku jest dochdd stanowia-
cy roznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nierucho-
mosci lub praw okreslonym zgodnie z art. 19 a kosztami ustalo-
nymi zgodnie z art. 22 ust. éc i 6d, powiekszong o sume odpiséw
amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokona-
nych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw ma-
jatkowych jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umo-
wie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak ce-
na, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci ryn-
kowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ podatkowy
w wysokos$ci wartosci rynkowe;.

Zgodnie z powyzszym przychodem z odptatnego zbycia jest war-
tos¢ wyrazona w cenie okreslonejw umowie, o ile odpowiada war-
tosci rynkowej, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Rozliczenie wartosci naktadéw na nieruchomos$¢ podatniczki
poniesionych przez inng osobe nie miesci sie w pojeciu kosztéw
odptatnego zbycia, o ktérych mowa w art. 19 analizowanej usta-
wy. Za koszty te bowiem uznaje sig te wszystkie wydatki poniesio-
ne przez zbywajacego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta
dojé¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezpo$rednio zwia-
zane z tg czynnoécia). Mozna do takich kosztéw zaliczy¢ np.: koszty
wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez rzeczoznawce majat-
kowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydat-
ki zwigzane ze sporzadzeniem przez notariusza umowy cywilno-
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prawnej, koszty i optaty sadowe, o ile byty ponoszone przez zbyw- >
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> ce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym zbyciem musi istnie¢

zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Zdaniem Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowe] przychdd
ze sprzedazy nieruchomosci w ramach umowy zamiany podlega
opodatkowaniu na podstawie art. 30e ust. 1 ustawy o podatku do-
chodowym od 0s6b fizycznych. Przychodem jest warto$¢ wyrazona
w cenie okreslonej w umowie, tj. 432 000 zt, stosownie do art. 19
ust. 1 ustawy o PIT. Dokonany przez podatniczke zwrot wartosci
naktadow ze Srodkdw pochodzacych ze sprzedazy w formie zamia-

ny tej nieruchomosci poprzez rezygnacje z doptaty nie miesci sie
w pojeciu kosztéow odptatnego zbycia. Wartos¢ zbywanej nieru-
chomosci, ktdra zostata nabyta (wraz z budynkiem w stanie su-
rowym zamknietym) za kwote 248 000 zt, moze by¢ rozpatrywana
w zakresie jej ewentualnego uwzglednienia jako kosztu uzyskania
przychodu w $wietle art. 22 ust. 6c ustawy o PIT.

Interpretacja podatkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skar-
bowej z 2 marca 2026 r. [sygn. 0115-KDIT1.4011.7.2026.1.MN)

SKUTKI PODATKOWE SPRZEDAZY
ODZIEDZICZONYCH NIERUCHOMOSCI

Aneta Moscicka

prawnik

Y

Za date nabycia nieruchomosci nalezy przyjac
date nabycia nieruchomosci przez meza podat-
niczki do jego majatku osohistego.

Tym samym 5-letni okres, z uptywem ktérego
odptatne zbycie udziatu w nieruchomosci nie
bytoby zrédtem przychodu, nalezy liczy¢ od kon-
ca 2024 r. Termin ten jeszcze nie uptynat. Skoro
w grudniu 2025 r. podatniczka sprzedata nieru-
chomos¢ oraz udziat w nieruchomosci, to po-
wstat obowigzek podatkowy w podatku docho-
dowym od os6b fizycznych z tytutu tej sprzedazy
- uznat Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej.

interpretacji podatkowej z dnia 24 kwietnia 2026 r. (sy-
W gn. 0115-KDIT1.4011.218.2026.1.ASZ), rozpoznanej

przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej, szwa-
gier podatniczki zmart w 2024 r. Catos¢ spadku po nim, na mocy
testamentu odziedziczyt maz podatniczki. W sktad odziedziczone-
go spadku wchodzita m.in. nieruchomos¢ gruntowa niezabudowa-
na X (dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta) i udziat w wy-
sokosci 1/3 w nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

Czy przychadd z tytutu sprzedazy
nieruchomosci podlega opodatkowaniu?

W 2025 roku zmart maz podatniczki i 22 grudnia 2025 r. zostat
sporzadzony akt poswiadczenia dziedziczenia po zmartym, zgodnie
z ktérym - na podstawie testamentu - cato$¢ majatku po zmartym
nabyta podatniczka. 30 grudnia 2025 r. sprzedata nieruchomos¢
za cene 2 025 000 zt oraz udziat w wysokoéci 1/3 w nieruchomo-
ci za cene 25 000 zt. Nieruchomosci, o ktérych mowa we wnio-
sku, nie byty wykorzystywane na potrzeby zwigzane z dziatalno-
$cig gospodarcza ani tez nie byty wykorzystywane przy prowadze-
niu dziatéw specjalnych produkcji rolnej. Sprzedaz nieruchomosci
nie nastgpita w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu
art. 5a ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych.

Podatniczka chciata wiedzie¢, czy do okresu 5 lat, o ktorym mo-
wa w art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycz-

nych, nalezy uwzgledniac nie tylko czas posiadania nieruchomosci
przez meza podatniczki, ale takze czas posiadania nieruchomosci
przez ich wczesniejszego wtasciciela - szwagra podatniczki. Po-
nadto chciata wiedzie¢, czy przychdd z tytutu sprzedazy nierucho-
mosci podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych. Jej zdaniem do wyliczenia 5-letniego okresu, od kto-
rego uzaleznione jest opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci
nalezy wlicza¢ nie tylko okres posiadania wtasnosci tej nierucho-
mosci i udziatu w nieruchomosci, ale takze przez ich wczesniej-
szego wtasciciela - szwagra podatniczki. W jej ocenie przychdd
z tytutu sprzedazy nieruchomoéci i udziatu w nieruchomosci nie
stanowi dla niej Zrédta przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 w zwigzku z art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym
od o0sdb fizycznych, poniewaz uptynat piecioletni termin, o ktérym
mowa w ww. przepisach. W konsekwencji przychdd ten nie pod-
lega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0sob fizycznych.

KIS: nie uptynat jeszcze 5-letni termin
od nabycia spadku

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datniczki za nieprawidtowe. Podkreslit, ze zgodnie z art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszel-
kiego rodzaju dochody, z wyjatkiem dochodéw wymienionych w art.
21,52, 52a i 52c oraz dochodéw, od ktdrych na podstawie przepi-
sow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o PIT Zzrédtem przy-
choddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnoséciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spét-
dzielni mieszkaniowej,

c) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej i zostato dokonane w przypadku odptatnego zby-
cia nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w lit. a-c
- przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzo-
wego, w ktdrym nastapito nabycie lub wybudowanie, w przy-
padku zamiany okresy te odnosza sie do kazdej z osob doko-
nujacej zamiany.

W Swietle art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych w przypadku odptatnego zbycia, nabytych w drodze spadku,
nieruchomosci lub praw majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 Lit.
a-c, okres, o ktérym mowa w tym przepisie, liczy sie od konca roku
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kalendarzowego, w ktdrym nastapito nabycie lub wybudowanie tej

nieruchomosci lub nabycie prawa majatkowego przez spadkodawce.
Aby wyliczy¢ piecioletni okres, od ktdrego uzaleznione jest opodat-

kowanie sprzedazy odziedziczonych nieruchomosci, uwzglednia sie:

e okres posiadania nieruchomosci przez spadkobierce, ktory do-
konuje sprzedazy, oraz

e okres posiadania nieruchomosci przez spadkodawce.

Jezeli od konca roku kalendarzowego, w ktorym spadkodawca
nabyt nieruchomos¢, do momentu, kiedy spadkobierca zbyt te nie-
ruchomosc, uptyneto 5 lat - sprzedaz nie podlega opodatkowaniu.
Zgodnie z art. 922 §1 Kodeksu cywilnego prawa i obowiazki majat-
kowe zmartego przechodza z chwilg jego Smiercina jedna lub kilka
0s0b stosownie do przepisow ksiegi niniejszej. Artykut 924 ustawy
- Kodeks cywilny stanowi, ze spadek otwiera sie z chwilg $mier-
ci spadkodawcy. Wedtug art. 925 Kodeksu cywilnego spadkobier-
ca nabywa spadek z chwilg otwarcia spadku.

W uzasadnieniu urzad podatkowy podkreslit, ze w grudniu
2025 r. zmart maz podatniczki i na podstawie testamentu podat-

niczka odziedziczyta cato$¢ majatku po nim. Szwagier podatniczki
zmartw pazdzierniku 2024 r. W sktad spadku wchodzity: nierucho-
moéc¢ gruntowa niezabudowana, udziat w wysokosci 1/3 w nieru-
chomosci gruntowej niezabudowanej. W grudniu 2025 r. podatnicz-
ka sprzedata nieruchomosci.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej podkreslit, ze w przy-
padku podatniczki za date nabycia nieruchomosci nalezy przy-
jac¢ date nabycia nieruchomosci przez meza podatniczki do jego
majatku osobistego. Tym samym 5-letni okres, z uptywem ktd-
rego odptatne zbycie udziatu w nieruchomosci nie bytoby zré-
dtem przychodu, nalezy liczy¢ od konca 2024 r. - termin ten jesz-
cze nie uptynat. Skoro w grudniu 2025 r. podatniczka sprzedata
nieruchomos¢ oraz udziat w nieruchomosci, to powstat obowia-
zek podatkowy w podatku dochodowym od o0séb fizycznych z ty-
tutu tej sprzedazy.

Interpretacja podatkowa Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 24 kwietnia 2026 r.

[sygn. 0115-KDIT1.4011.218.2026.1.ASZ) :

SKUTKI PODATKOWE ZBYCIA NIERUCHOMOSCI
PO ROZWIAZANIU UMOWY DOZYWOCIA

Aneta Moscicka

prawnik

Rozwigzanie w 2023 r. umowy o dozywocie
wywarto skutek w postaci ponownego

nabycia przez podatniczke nieruchomosci.

Datg ponownego nabycia przez nig wtasnosci
nieruchomosci jest data rozwigzania umowy

o dozywocie. Zatem bieg piecioletniego terminu,

o ktédrym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy

o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych,
nalezy liczy¢ od konca 2023 roku - uznat Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Informa-
W cji Skarbowej w interpretacji z dnia 9 czerwca 2026 r. (sy-

gn. 0115-KDIT3.4011.436.2026.1.AD) podatniczka pozo-
staje w zwiazku matzenskim, w ktérym obowiazuje ustrdj ustawo-
wej wspolnosci majatkowe]j (obecnie w trakcie postgpowania
rozwodowego). 8 czerwca 2010 r. podatniczka wraz z matzonkiem
nabyta do majatkuwspélnego nieruchomoéé (dziatke). W dniu 1 lipca
2019 r. matzonkowie zawarli z cérkg umowe o dozywocie (art. 908
Kodeksu cywilnego), przenoszac na nig wtasnos¢ nieruchomosci
w zamian za dozywotnie utrzymanie.

W zwiazku z rozpadem pozycia matzenskiego i obiektywna
niemozliwoscig dalszego wykonywania obowigzkéw wynikaja-
cych z prawa dozywocia (wspdlne zamieszkiwanie stron umo-
wy) 12 pazdziernika 2023 r. strony rozwigzaty umowe o dozy-
wocie w drodze porozumienia. Na skutek rozwigzania umowy,
wtasnos¢ nieruchomosci powrdcita do majatku wspélnego po-
datniczki i jej meza.

14 marca 2025 r. podatniczka wraz z mezem sprzedata nieru-
chomosci na rzecz osob trzecich. Uzyskany przychdd zostat po-
dzielony po potowie i przekazany na odrebne rachunki bankowe
matzonkéw. Sprzedaz nieruchomosci nie nastapita w ramach wy-
konywania pozarolnicze] dziatalnosci gospodarczej.

Czy sprzedaz nieruchomosci stanowi zrodto przychodu?

Podatniczka chciata wiedzie¢, czy sprzedaz nieruchomosci
14 marca 2025 r., ktorej wtasno$¢ powrdcita do niej w 2023 r. w wy-
niku rozwigzania umowy o dozywocie, stanowi zrédto przychodu
w rozumieniu art. 10 ust 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodo-
wym od o0s6b fizycznych. Jej zdaniem sprzedaz nieruchomosci 14
marca 2025 r. nie stanowi zrédta przychodu, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0sdb fizycznych,
a tym samym nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym
od osob fizycznych, a termin piecioletni, warunkujacy powstanie obo-
wigzku podatkowego, powinien by¢ liczony od konca 2010 r. (roku
pierwotnego nabycia), co oznacza, ze uptynat on z koncem 2015 r.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od o0sdb fizycznych zrédtem przychodu jest odptatne zbycie nie-
ruchomosci, jezeli zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, li-
czac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie.

Kluczowe dla sprawy jest ustalenie, czy rozwigzanie umowy o do-
zywocie i powrotne przeniesienie wtasnosci na pierwotnego zbyw-
ce stanowi ,nabycie” w rozumieniu tego przepisu. Opodatkowaniu
podlegaja sytuacje, w ktérych podatnik uzyskuje realny przyrost
majatkowy w okreslonym czasie.

W omawianej sprawie powrét nieruchomosci do majatku podat-
niczki byt wymuszony obiektywnymi okoliczno$ciami zyciowymi
(rozwdd, niemoznos¢ realizacji dozywocia), a nie checig spekula-
cji obrotem nieruchomosciami. Restytucja wtasnosci nie jest ,.na-
byciem” zwiekszajacym stan posiadania w poréwnaniu do 2010 r.

Skoro pierwotne nabycie nieruchomosci nastapito w2010 r.,
a czynnosci dokonane w 2019 roku (umowa dozywocia) i 2023 roku

(rozwigzanie tej umowy) s3 na gruncie ustawy o podatku dochodo- >
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> wym od 0s6b fizycznych neutralne dla biegu terminu z art. 10 ust. 1

pkt 8, poniewaz sprzedaz nieruchomosci w 2025 r. nastepuje blisko
15 lat po dacie nabycia. Tym samym przychdd uzyskany ze sprzedazy
w ogole nie stanowi zrédta przychodu podlegajacego opodatkowaniu.

Stanowisko KIS

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko podat-
niczki za nieprawidtowe. W uzasadnieniu urzad skarbowy wskazat,
ze art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych ustanawia zasade, zgodnie z ktéra sprzedaz nierucho-
mosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslo-
nych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktorym nastapito nabycie lub wybudo-
wanie, jezeli nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci
gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu.

Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci
lub udziatu w nieruchomoéci oraz ww. praw nastapi po uptywie
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym na-
stapito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w ramach wyko-
nywania dziatalnosci gospodarczej - nie jest zrédtem przychodu
w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od o0sdb fizycznych, a kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomo-
$ci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogo-
le nie podlega opodatkowaniu.

Zatem w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich
czesci oraz udziatu w nieruchomosci i praw majatkowych, o kto-
rych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku docho-
dowym od 0s0db fizycznych, decydujgce znaczenie w kwestii opo-
datkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych ma mo-
ment i sposéb ich nabycia.

Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych nie precy-
zuje pojecia ,nabycie”, a takze nie wskazuje czy ma to by¢ naby-
cie odptatne, czy nieodptatne. Nie okresla rowniez na podstawie

jakiej czynnosci prawnej badz zdarzenia prawnego moze nastapic
nabycie nieruchomosci, ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci
lub praw majatkowych. Zatem pojecie to nalezy rozumiec szeroko,
co oznacza, ze z nabyciem nieruchomosci lub praw majatkowych
wymienionychw art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych mamy do czynienia z chwila uzyskania prawa
wtasnosci do nieruchomosci lub tych praw, bez wzgledu na cha-
rakter czynnosci prawnej, na podstawie ktérej doszto do przyspo-
rzenia majatkowego w postaci wtasnosci rzeczy lub praw.

Rozwiazanie umowy dozywocia

W przypadku rozwigzania umowy dozywocia termin, o ktorym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb
fizycznych, nalezy liczy¢ od konca roku, w ktorym doszto do roz-
wigzania umowy o dozywocie i przeniesienia prawa wtasnosci nie-
ruchomosci na dozywotnika. Z tym dniem nastepuje bowiem po-
nowne nabycie przez niego wtasnosci nieruchomosci.

W omawianej sprawie rozwigzanie w 2023 r. umowy o dozywo-
cie wywarto skutek w postaci ponownego nabycia przez podat-
niczke nieruchomosci. W zwiazku z tym data ponownego nabycia
przez nig wtasnosci nieruchomosci jest data rozwigzania umowy
o dozywocie. Zatem bieg piecioletniego terminu, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych, nalezy liczy¢ od konca 2023 r.

W konsekwencji sprzedaz przez podatniczke w 2025 r. nierucho-
mosci stanowi dla niej zrédto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, po-
niewaz sprzedaz nastapita przed uptywem piecioletniego terminu
okreslonego w tym przepisie.

Interpretacja Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 9 czerwca 2026 r.
(sygn. 0115-KDIT3.4011.436.2026.1.AD)

FORUM

TERMOMODERNIZACJA 2026

www.zae.org.pl

FORUM

TERMOMODERNIZACJA
2026

Formuta: Hybrydowa

(udziat stacjonarny oraz
transmisja online)

14 pazdziernika 2026 r.

Kontakt: Zrzeszenie Audytorow
Energetycznych

Zrzeszenie Audytorow Energetycznych juz po raz dwudziesty piaty zaprasza
przedstawicieli Swiata polityki, gospodarki, nauki i biznesu

na Forum Termomodernizacja, ktére gromadzi audytoréw, projektantow,
przedstawicieli wyzszych uczelni technicznych oraz innych specjalistéw z obszaru
efektywnosci energetycznej. Tegorocznym tematem Forum beda:

NOWE MOZLIWOSCI TECHNICZNE
| FINANSOWE TERMOMODERNIZACJI
BUDYNKOW

Warszawa, budynek Tower Service przy ul. Tytusa Chatubinskiego 8

Beata Kawczynska
tel.: 505 676 805
e-mail: zae@zae.org.pl

Rejestracja: Start zapisow - wrzesien 2026 r.
Wiecej informacji: https://zae.org.pl/forum-termomodernizacja-2026/
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FINANSOWANIE PRAC PRZY ZABYTKACH

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Polski system wsparcia dla wtascicieli zabytkow
obejmuje kilka zrodet. Podstawowym jest program
.Ochrona zabytkdéw”, ktdry oferuje dofinansowanie
prac konserwatorskich, restauratorskich i robot
budowlanych przy zabytkach wpisanych do rejestru.

prac, w wyjatkowych przypadkach do 100%. Nabory wnio-

skow odbywajg sie corocznie, zazwyczajw pierwszym kwar-
tale roku. Wnioski oceniane sa pod katem wartosci zabytku, pilno-
Sci prac, jakosci projektu i prawidtowosci przygotowania dokumen-
tacji. Preferowane sa projekty dotyczace zabytkdw o szczegélnej
wartosci, zagrozonych, a takze projekty kompleksowe. Dla wtasci-
cieli zabytkowych kamienic konkurencja jest duza i $rodki sg ogra-
niczone, a wnioskow jest znacznie wigcej. Oprocz programu mini-
sterialnego istnieja programy wojewddzkie. Samorzady wojewodz-
kie, w ramach swoich kompetencji, moga przyznawa¢ dotacje
na prace przy zabytkach o znaczeniu regionalnym. Zasady i wyso-
kos¢ wsparcia okreslaja uchwaty sejmikow wojewddzkich. Zazwy-
czaj program wojewodzki jest dostepny dla zabytkéw wpisanych
do rejestru lub znajdujacych sie w wojewddzkiej ewidencji zabyt-
kow. Programy gminne to kolejne zrédto wsparcia. Gminy czesto
koncentruja sie na zabytkach stanowigcych wtasnos¢ prywatna
0s6b fizycznych lub wspdlnot mieszkaniowych, traktujac dotacje
jako narzedzie rewitalizacji i ochrony dziedzictwa lokalnego.

D otacje moga pokrywac do 50% kosztéw kwalifikowanych

Fundusze europejskie

Fundusze UE stanowig wazne zrddto finansowania rewitali-
zacji zabytkowych kamienic. W perspektywie finansowej 2021-
2027 ochrona dziedzictwa kulturowego jest jednym z prioryte-
tow polityki spdjnosci. Wsparcie moze by¢ kierowane do réz-
nych beneficjentow: samorzaddw, organizacji pozarzadowych,
przedsiebiorcéw, a w niektdorych programach réwniez do wspél-
not mieszkaniowych i 0séb prywatnych. Np. w ramach Regional-
nych Programdw Operacyjnych dostepne sa dotacje na rewitali-
zacje obszaréw miejskich, w tym remont zabytkowych kamienic.
Warunkiem jest zazwyczaj lokalizacja w obszarze objetym gmin-
nym programem rewitalizacji oraz powiagzanie projektu z celami
spotecznymi (np. poprawa warunkéw mieszkaniowych, tworzenie
miejsc pracy, rozwdj funkcji kulturalnych). Wyzwaniem w apli-
kowaniu o $rodki europejskie jest ztozono$¢ procedur. Wyma-
gana dokumentacja jest obszerna, proces oceny dtugi, a rozli-
czanie projektu wymaga starannej dokumentacji wszystkich wy-
datkéw. Dla mniejszych projektow koszt przygotowania wniosku
i administrowania projektem moze by¢ niewspotmiernie wyso-
ki do wartosci dotacji. W praktyce skuteczniejsze jest aplikowa-
nie w ramach wiekszych projektéw, np. gmina moze realizowac
kompleksowy projekt rewitalizacji kwartatu zabytkowej zabudo-
wy, w ramach ktérego wspiera remonty prywatnych kamienic.

Kredyty preferencyjne i inne instrumenty finansowe

Banki oferuja kredyty i pozyczki na remonty, w tym remonty za-
bytkow. Niektore instytucje finansowe maja specjalne produkty de-

dykowane wtascicielom zabytkdéw, ze zredukowanym oprocento-
waniem czy wydtuzonym okresem sptaty. BGK prowadzi progra-
my wsparcia inwestycji w nieruchomosci zabytkowe. Obejmuja
one zarowno dotacje, jak i instrumenty zwrotne kredyty i pozycz-
ki na preferencyjnych warunkach. Programy te sg zazwyczaj kie-
rowane do samorzadow i innych podmiotdw publicznych, ale nie-
ktére sq dostepne réwniez dla podmiotéw prywatnych. NFOSiGW
oraz wojewddzkie fundusze ochrony Srodowiska oferujg wspar-
cie dla projektéw termomodernizacyjnych. Cho¢ programy te nie
sg dedykowane zabytkom, moga by¢ wykorzystane do finansowa-
nia prac poprawiajacych efektywnos¢ energetyczng zabytkowych
budynkoéw, o ile nie naruszaja ich wartosci. Warto réwniez wspo-
mnie¢ o mozliwosci pozyskiwania wsparcia od fundacjii organiza-
¢ji pozarzadowych dziatajacych w obszarze ochrony dziedzictwa.

Partnerstwo publiczno-prywatne

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP] to formuta wspétpra-
cy sektora publicznego i prywatnego, ktéra moze by¢ wykorzy-
stana w projektach rewitalizacji zabytkowych kamienic. W mode-
lu PPP samorzad i partner prywatny wspolnie realizujg projekt,
dzielac sie kosztami, ryzykiem i korzysciami. Np. gmina bedaca
wtascicielem zabytkowe]j kamienicy w ztym stanie, moze zawrze¢
umowe z deweloperem lub inwestorem, na mocy ktdrej inwestor
przeprowadzi remont budynku, a nastepnie bedzie go uzytkowat
przez okreslony czas (np. 30 lat), czerpigc korzysci z najmu loka-
li. Po uptywie okresu umowy budynek wraca do gminy w dobrym
stanie technicznym. W kontekscie zabytkéw PPP moze by¢ wyko-
rzystywane do ratowania obiektéw zagrozonych, zwtaszcza tych
wymagajacych bardzo kosztownych remontéw. Kluczowe jest za-
pewnienie, by umowa gwarantowata wtasciwa ochrone wartosci
zabytkowych i nie prowadzita do ich komercjalizacji w sposdb nie-
akceptowalny spotecznie.

Rozliczenia kosztow

Podziat kosztow remontéw w zabytkowych kamienicach moze
by¢ zrédtem sporow. W budynkach bedgcych wtasnoscig wspélnot
mieszkaniowych koszty prac przy czesciach wspodlnych dzieli sie
proporcjonalnie do udziatow. Jednak gdy budynek jest w ztym sta-
nie technicznym, a prace sa kosztowne, obcigzenia finansowe mo-
ga by¢ znaczne. Problem komplikuje sig, gdy prace sg wymuszane
przez konserwatora zabytkéw czy nadzér budowlany. Wtasciciele
moga czu¢ sie niesprawiedliwie obcigzeni, uwazajac, ze sg zmu-
szani do ponoszenia kosztéw wynikajacych z polityki ochrony za-
bytkdw, ktora lezy w interesie publicznym, a nie prywatnym. W ta-
kiej sytuacji istotne jest poszukiwanie zrédet dofinansowania. Jak
wspomniano wczesniej, istnieja programy dotacyjne gminne, wo-
jewddzkie, krajowe, europejskie. Administrator powinien aktyw-
nie poszukiwa¢ mozliwosci pozyskania wsparcia i pomagac wta-
Scicielom w przygotowywaniu wnioskéw. Mozliwe sa réwniez ulgi
podatkowe, zwolnienie z podatku od nieruchomosci dla czesciudo-
stepnionej publicznie lub ulga w przypadku poniesienia wydatkow
na prace przy zabytku. Administrator powinien informowac wtasci-
cieli o takich mozliwosciach i pomagac w przygotowaniu wnioskow
do urzedu skarbowego. W niektdrych przypadkach wtasciciele mo-
ga ubiegac sie o odszkodowanie od Skarbu Panstwa za szczegol-
ne obcigzenia wynikajgce z ochrony zabytku. Orzecznictwo w tym
zakresie nie jest jednolite, ale warto rozwazy¢ taka mozliwos¢,
zwtaszcza gdy ograniczenia konserwatorskie sa bardzo restryk-
cyjne i znaczaco obnizajg wartos¢ uzytkowa nieruchomosci. i
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RELACJE Z LOKATORAMI | WLASCICIELAMI
ZABYTKOWYCH BUDYNKOW

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Skuteczne zarzadzanie zabytkowa kamienica
wymaga dobrej komunikacji z mieszkancami.
Prace remontowe, zwtaszcza te o duzym zakresie,
sg dla lokatoréow uciazliwe i budza obawy.
Administrator powinien informowac¢ mieszkancow
o planach, ttumaczy¢ koniecznos¢ dziatan

i odpowiadac na ich obawy.

nie z mieszkancami, przedstawi¢ zakres planowanych prac,

harmonogram i spodziewane niedogodnoéci. Mieszkancy do-
ceniaja transparentno$¢ i mozliwo$¢ zadawania pytan. Podczas trwa-
nia prac administrator powinien by¢ dostepny dla lokatorow. Warto
wyznaczy¢ state godziny dyzuréw lub forme kontaktu (telefon,
e-mail), pod ktorg mieszkancy moga zgtaszac problemy. Szybkie re-
agowanie na skargi i rozwigzywanie probleméw buduje zaufanie
i zmniejsza konflikty. Istotne jest réwniez informowanie o postepach
prac i zmianach w harmonogramie. Jesli prace sie przedtuzaja
lub pojawiaja sie nieprzewidziane komplikacje, mieszkancy powin-
ni by¢ o tym poinformowani wraz z wyjasnieniem przyczyn.

| uz na etapie planowania remontu warto zorganizowac spotka-

Zgoda lokatorow na prowadzenie prac

W przypadku kamienic bedacych wtasnoscig wspélnot mieszka-
niowych konieczne jest uzyskanie zgody wtascicieli na prowadze-
nie prac. Wymaga to przeprowadzenia uchwaty na zebraniu wspol-
noty. W przypadku prac o duzym zakresie i koszcie uzyskanie zgo-
dy moze by¢ trudne, zwtaszcza jesli wtasciciele maja rézne poglady
na temat priorytetow i gotowosci poniesienia kosztow. Administra-
tor powinien starannie przygotowac zebranie. Niezbedne jest przed-
stawienie szczegotowej dokumentacji: ekspertyzy technicznej uza-
sadniajacej koniecznosc¢ prac, projektu, kosztorysu, planu finanso-
wania. Warto réwniez zaprezentowac warianty rozwigzan, czasem
elastyczno$é w podejéciu (np. etapowanie prac, rézne standardy wy-
konczenia) pomaga osiggnac konsensus. W przypadku prac przy za-
bytkach administrator powinien wyjasnic¢ wtascicielom wymogi kon-
serwatorskie iich konsekwencje finansowe. Czesto konieczne jest
uzasadnienie, dlaczego nie mozna zastosowac tanszych, standardo-
wych rozwigzan. Warto réwniez poinformowac o mozliwosciach po-
zyskania dofinansowania z programéw dotacyjnych. Jesli nie uda sie
uzyskac zgody catej wspélnoty na prace, administrator musi ocenic,
czy mozna zrealizowac projekt w ograniczonym zakresie lub podzieli¢
go na etapy. W skrajnych przypadkach, gdy brak zgody zagraza bez-
pieczenstwu budynku, zarzadca lub zarzad wspélnoty moze by¢ zo-
bowigzany do podjecia dziatan nakazanych przez nadzor budowlany
czy konserwatora zabytkéw, nawet bez zgody wszystkich wtascicieli.

Tymczasowe przeprowadzki

Niektore prace remontowe wymagajg czasowego oproéznienia
czesci lub catosci budynku. Dotyczy to zwtaszcza gruntownych re-
montow instalacji, wzmocnienia konstrukcji czy prac, ktore wigza-

tyby sie z niewspdtmierna uciazliwoscia dla mieszkancéw. Organi-
zacja tymczasowych przeprowadzek to skomplikowane i kosztow-
ne przedsiewziecie. Konieczne jest znalezienie lokali zastepczych,
zorganizowanie przeprowadzki, pokrycie kosztow. W przypadku lo-
katorow najemnych odpowiedzialno$¢ za zapewnienie lokalu za-
stepczego spoczywa na wtascicielu, zgodnie z przepisami Kodek-
su cywilnego. W przypadku wtascicieli lokali sytuacja jest bardziej
skomplikowana. Wspdlnota moze podja¢ decyzje o koniecznosci
przeprowadzki w zwigzku z remontem, ale musi zapewni¢ odpo-
wiednie warunki i ewentualnie rekompensaty finansowe. Czasem
mozliwe jest rozwigzanie polegajace na etapowaniu prac.

Zabezpieczenie mieszkan i mienia podczas remontu

Prace remontowe, zwtaszcza te prowadzone na elewacjach
czy w czesciach wspolnych, moga stwarzac zagrozenie dla miesz-
kan i mienia lokatorow. Kurz, wibracje, przypadkowe uszkodzenia
to tylko niektore z ryzyk. Administrator musi zapewnic odpowiednie
zabezpieczenia. W przypadku prac elewacyjnych nalezy szczelnie
zabezpieczy¢ okna folig ochronna, zabezpieczy¢ parapety. Podczas
prac wewnetrznych nalezy odgrodzi¢ strefy robdt od czesci uzytko-
wanych, stosowac ostony przeciwpytowe, organizowac regularne
sprzatanie. Przed rozpoczeciem prac warto przeprowadzi¢ proto-
kolarny przeglad mieszkan, dokumentujac ich stan (najlepiej foto-
graficznie). W razie pdzniejszych roszczen o odszkodowania bedzie
to dowdd stanu wyjsciowego. Lokatorzy powinni by¢ poinformowani
o mozliwosci zgtaszania ewentualnych szkdd na biezaco. Istotne jest
réwniez zapewnienie bezpieczenstwa budynku przed kradziezami.
Podczas remontu budynek jest mniej zabezpieczony - otwarte wej-
Scia, rusztowania umozliwiajace dostep do okien. Nalezy wzmocni¢
srodki bezpieczenstwa: dodatkowe zamki, oswietlenie, a w niekto-
rych przypadkach monitoring czy ochrona.

Rozliczenia kosztow

Podziat kosztéw remontéw w zabytkowych kamienicach moze by¢
zrodtem sporow. W budynkach bedacych wtasnoscig wspélnot miesz-
kaniowych koszty prac przy czesciach wspdlnych dzieli sie proporcjo-
nalnie do udziatow. Jednak gdy budynek jest w ztym stanie technicz-
nym, a prace sa kosztowne, obcigzenia finansowe moga by¢ znaczne.
Problem komplikuje sie, gdy prace sg wymuszane przez konserwa-
tora zabytkdw czy nadzdr budowlany. Wtasciciele moga czuc sie nie-
sprawiedliwie obcigzeni, uwazajac, ze sg zmuszani do ponoszenia
kosztow wynikajacych z polityki ochrony zabytkéw, ktora lezy w inte-
resie publicznym, a nie prywatnym. W takiej sytuacji istotne jest po-
szukiwanie zrédet dofinansowania. Jak wspomniano wczesniej, ist-
nieja programy dotacyjne gminne, wojewddzkie, krajowe, europejskie.
Administrator powinien aktywnie poszukiwa¢ mozliwosci pozyska-
nia wsparcia i pomagac wtascicielom w przygotowywaniu wnioskow.
Mozliwe sa rowniez ulgi podatkowe - zwolnienie z podatku od nieru-
chomosci dla czesci udostepnionej publicznie lub ulga w przypadku
poniesienia wydatkdw na prace przy zabytku. Administrator powinien
informowac wtascicieli o takich mozliwosciach i pomagac w przygo-
towaniu wnioskow do urzedu skarbowego. W niektorych przypadkach
wtasciciele moga ubiegac sie o odszkodowanie od Skarbu Panstwa
za szczegodlne obciazenia wynikajace z ochrony zabytku. Orzecznic-
two w tym zakresie nie jest jednolite, ale warto rozwazy¢ taka moz-
liwos¢, zwtaszcza gdy ograniczenia konserwatorskie sa bardzo re-
strykcyjne i znaczaco obnizajg wartos¢ uzytkowa nieruchomosci. ol
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OBOWIAZKI WLASCICIELA ZABYTKU

W ORZECZNICTWIE

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Orzecznictwo sadow administracyjnych

i cywilnych w sprawach dotyczacych zabytkow
przeszto w ostatnich latach znaczaca ewolucje,
wptywajac na praktyke zarzadzania zabytkowymi
nieruchomosciami. Analiza najwazniejszych
wyrokéw pozwala zrozumiec, jak interpretowane
sg przepisy i jakie sa granice obowigzkdow
wtascicieli oraz kompetencji organdw ochrony
zabytkow. Jednym z kluczowych zagadnien,
ktore wielokrotnie pojawiato sie w orzecznictwie,
jest kwestia zakresu obowigzkow wtasciciela
zabytku w sytuacji, gdy jego mozliwosci finansowe
sg ograniczone.

terialna wtasciciela nie zwalnia go z obowigzku utrzyma-

nia zabytku w nalezytym stanie. Jednoczes$nie jednak pod-
kreslaja, ze organy ochrony zabytkéw powinny wykazywac sie
pewng elastycznoscia i uwzglednia¢ realne mozliwosci wtasci-
ciela przy okreslaniu zakresu i terminu wykonania prac. W wy-
roku z 2018 roku Naczelny Sad Administracyjny podkreslit,
ze konserwator zabytkdw, nakazujgc wykonanie okreslonych
prac, powinien bra¢ pod uwage nie tylko potrzeby w zakresie
ochrony zabytku, ale réwniez mozliwosci organizacyjne i finan-
sowe zobowigzanego. Nie oznacza to oczywiscie, ze wtasciciel
moze catkowicie zaniecha¢ dziatan, ale wymaga od konserwa-
tora uwzglednienia rzeczywistej sytuacji przy ustalaniu harmo-
nogramu i priorytetéw prac.

S ady konsekwentnie potwierdzaja, ze trudna sytuacja ma-

Rozgraniczenie kompetencji organow

Istotnym zagadnieniem w orzecznictwie jest rozgraniczenie
kompetencji miedzy wojewddzkim konserwatorem zabytkéw
a organami nadzoru budowlanego. Wielokrotnie zdarzaty sie
sytuacje, w ktorych te dwa organy wydawaty sprzeczne decyzje,
czyli konserwator nakazywat zachowanie okreslonych elemen-
téw budynku, podczas gdy nadzdr budowlany uznawat je za za-
grazajace bezpieczenstwu i nakazywat ich usuniecie. Sady ad-
ministracyjne wyksztatcity linie orzecznicza, zgodnie z ktéra
wymogi bezpieczenstwa maja pierwszenstwo przed ochro-
ng wartosci zabytkowych. Jesli element budynku stanowi re-
alne zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, musi zosta¢ usu-
niety lub zabezpieczony, nawet jesli posiada wartos$¢ histo-
ryczna. Jednak decyzja o wyburzeniu czy trwatym usunieciu
elementu zabytkowego powinna by¢ podejmowana w ostatecz-
nosci, po rozwazeniu wszystkich mozliwosci jego zachowania.
Przyktadem moze by¢ wyrok NSA z 2019 roku, w ktérym sad
stwierdzit, ze zawalajacy sie dach budynku wpisanego do re-
jestru zabytkdw musi zostac zabezpieczony niezaleznie od po-
siadania pozwolenia konserwatora, jesli istnieje bezposrednie

zagrozenie katastrofa budowlana. Jednoczesnie jednak sad
podkreslit, ze prace zabezpieczajace powinny by¢ prowadzone
w spos6b minimalizujacy ingerencje w substancje zabytkowa,
a po ustabilizowaniu sytuacji wtasciciel powinien uzyskac¢ po-
zwolenie konserwatora na dalsze dziatania.

Odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone zabytkom

Kolejnym waznym obszarem orzecznictwa jest kwestia od-
powiedzialnosci za szkody wyrzadzone zabytkom. Sady cywil-
ne i karne wielokrotnie orzekaty w sprawach dotyczacych znisz-
czenia lub uszkodzenia zabytkéw, zaréwno w wyniku celowych
dziatan, jak i niedbalstwa. Kodeks karny penalizuje zniszczenie,
uszkodzenie lub usunigcie zabytku. Czyn ten zagrozony jest kara
pozbawienia wolnosci do lat 10. Orzecznictwo potwierdza, ze od-
powiedzialno$¢ karna ponosi nie tylko osoba fizycznie dokonuja-
ca zniszczenia zabytku, ale réwniez osoba decyzyjna, np. inwestor
czy kierownik budowy, ktéra dopuscita do tego zniszczenia, nie za-
pewniajac wtasciwych zabezpieczen. W sprawach cywilnych sady
przyznajg odszkodowania za szkody wyrzadzone zabytkom. Istot-
ne jest, ze szkodg jest nie tylko uszczerbek materialny, ale réw-
niez uszczerbek niematerialny, jak utrata wartosci historycznej
czy artystycznej, ktdrej nie da sie przywrocic¢. W takich przypad-
kach odszkodowania moga by¢ bardzo wysokie. Dla administrato-
ra nieruchomosci zabytkowej istotna jest kwestia ubezpieczenia.
Standardowe polisy OC czesto nie pokrywaja szkéd w zabytkach
lub robia to w ograniczonym zakresie. Warto rozwazy¢ specja-
listyczne ubezpieczenie obejmujace ryzyko zwigzane z pracami
przy zabytkach, co moze uchroni¢ przed katastrofalnymi konse-
kwencjami finansowymi.

Procedury wydawania pozwolen konserwatorskich

Sady administracyjne wielokrotnie wypowiadaty sie w spra-
wach dotyczacych prawidtowosci procedury wydawania pozwo-
len konserwatorskich. Wytania sie z tego pewien standard, ktore-
go konserwatorzy powinni przestrzegac, co ma znaczenie rowniez
dla administratoréw planujacych prace przy zabytkach. Po pierw-
sze, konserwator zabytkéw musi szczegotowo uzasadni¢ swo-
ja decyzje, zwtaszcza jesli odmawia wydania pozwolenia lub wy-
daje pozwolenie z warunkami znaczaco odbiegajagcymi od wnio-
skuwtasciciela. Nie wystarczy ogdlne stwierdzenie, ze planowane
prace naruszatyby wartosci zabytku. Konserwator musi wskazac
konkretnie, jakie wartosci i w jaki sposéb zostatyby naruszone.
Po drugie, konserwator powinien rozwazyc¢ rézne warianty rozwia-
zan. Jesliwtasciciel przedstawia konkretna propozycje, a konser-
wator jg odrzuca, powinien zaproponowac alternatywne rozwiaza-
nie pozwalajace osiggnac cel wtasciciela w sposob akceptowalny
z punktu widzenia ochrony zabytku. Po trzecie, decyzja konserwa-
tora musi by¢ proporcjonalna. NSA w kilku wyrokach podkreslat,
ze ograniczenia naktadane na wtasciciela muszag by¢ adekwat-
ne do chronionych wartosci. Nie mozna bezwzglednie zakazywac
wszelkich zmian, jesli mozna osiggnac¢ ochrone zabytku poprzez
rozwigzania mniej inwazyjne w prawa wtasciciela.

Wykreslenie z rejestru zabytkow

Interesujacym zagadnieniem poruszanym w orzecznictwie
jest mozliwo$¢ wykreslenia nieruchomosci z rejestru zabyt-
kow. W przesztosci wojewddzcy konserwatorzy bardzo niechet-
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> nie podchodzili do takich wnioskdw, traktujac wpis do rejestru

jako niemal nieodwotalny. Orzecznictwo sadowe wymusito jed-
nak bardziej elastyczne podejscie. Sady wskazuja, ze jesli zaby-
tek utracit wartosci bedace podstawa jego wpisania do rejestru
na przyktad w wyniku wczesniejszych, drastycznych przebudéow
czy zniszczen konserwator powinien rozwazyc¢ jego wykreslenie
z rejestru. Utrzymywanie w rejestrze obiektu, ktéry nie posiada
juz cech zabytku, stanowi nieuzasadnione ograniczenie praw
wtasciciela. Jednoczesnie jednak sady podkreslaja, ze utrata
wartosci musi by¢ obiektywnie potwierdzona. Sam fakt, ze bu-
dynek jest w ztym stanie technicznym, nie oznacza automatycz-
nie utraty wartosci zabytkowej; czesto takie budynki nadal za-
chowuja istotne elementy historyczne, ktdre moga i powinny by¢
zachowane w trakcie remontu. W praktyce wykreslenie z rejestru
jest rzadkos$cig i wymaga przeprowadzenia szczeg6towych ba-
dan historycznych i architektonicznych. Dla administratora jest
to opcja do rozwazenia tylko w sytuacji, gdy obiekt rzeczywiscie
stracit wartosci zabytkowe, a utrzymywanie go w rejestrze unie-
mozliwia prowadzenie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia.

Wyroki ETPC dotyczace ochrony zabytkow

Na marginesie warto wspomnie¢ o orzecznictwie Europej-
skiego Trybunatu Praw Cztowieka w sprawach dotyczacych
ochrony zabytkéw. ETPC wielokrotnie podkreslat, ze ochro-
na zabytkdw jest uzasadnionym celem legitymizujagcym ogra-
niczenia prawa wtasnoéci. Jednoczesnie jednak panstwo mu-
si zachowac tzw. sprawiedliwg réwnowage miedzy interesem
publicznym a prawami jednostki. Ograniczenia musza by¢ pro-
porcjonalne i nie moga naktada¢ na wtasciciela nadmiernego
i indywidualnego ciezaru. Istotne jest orzeczenie w sprawie
Debelianovi przeciwko Butgarii, w ktérym ETPC uznat, ze ob-
ligowanie wtascicieli zabytkdw do przeprowadzenia kosztow-
nych prac konserwatorskich bez zapewnienia im jakiegokol-
wiek wsparcia finansowego moze stanowi¢ naruszenie prawa
wtasnosci. Wyrok ten ma istotne implikacje dla polskiego sys-
temu prawnego, gdyz wskazuje, ze panstwo powinno nie tyl-
ko naktada¢ obowiazki, ale réwniez zapewnia¢ mechanizmy
wsparcia dla wtascicieli zabytkow. " |

PRAKTYCZNE ASPEKTY ZARZADZANIA
ZABYTKOWYMI KAMIENICAMI

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Pierwszym krokiem w zarzadzaniu zabytko-
wa kamienica jest rzetelna diagnoza jej stanu
technicznego. W przypadku zabytkdw przeglad
powinien by¢ uzupetniony o badania specjali-
styczne: ocene stanu fundamentdéw, ekspertyze
konstrukcyjng, badania wilgotnosciowe, ana-
lize stanu wiezby dachowej czy ocene stanu
zachowania elementow zabytkowych takich jak
sztukaterie, polichromie czy historyczna sto-
larka. Warto réwniez przeprowadzi¢ badania
historyczne budynku.

werenda archiwalna moze ujawni¢ cenne informacje
K o pierwotnym wygladzie kamienicy, jej przeksztatceniach

w kolejnych epokach czy zastosowanych materiatach
i technologiach budowlanych. Badania powinny zosta¢ udoku-
mentowane w formie ekspertyzy technicznej i opracowania hi-
storycznego. Dokumentacja ta bedzie podstawa do opracowania
projektu remontu oraz niezbednym zatgcznikiem do wniosku
o pozwolenie konserwatora zabytkéw.

Planowanie prac remontowych

Planowanie remontu zabytkowej kamienicy wymaga znacznie
wiekszego naktadu pracy niz w przypadku budynkéw wspoétcze-
snych. Konieczne jest uwzglednienie specyfiki obiektu zabytko-
wego, wymogow konserwatorskich, a czesto rowniez ograniczen
wynikajacych z zamieszkiwania budynku przez lokatoréw. Admi-

nistrator musi wiec ustali¢, ktére prace sa najpilniejsze z punk-
tu widzenia bezpieczenstwa i zachowania substancji zabytko-
wej. Zazwyczaj priorytetem sa prace zwigzane z zabezpiecze-
niem konstrukcji i osuszeniem budynku - wilgo¢ to najwiekszy
wrog zabytkowych murow. W przypadku zabytkéw projekt po-
winien by¢ wykonany przez architekta lub projektanta majace-
go do$wiadczenie w pracy przy obiektach historycznych. Projekt
musi uwzglednia¢ nie tylko wymogi funkcjonalne i techniczne,
ale rowniez wartosci zabytkowe obiektu. Czesto konieczne jest
opracowanie wariantow rozwiazan, ktére nastepnie beda przed-
miotem konsultacji z konserwatorem zabytkéw. Ponadto nalezy
uwzglednic czas potrzebny na uzyskanie pozwolen i uzgodnien,
sezonowos¢ niektdrych prac oraz konieczno$¢ koordynacji z lo-
katorami budynku.

Dobor wykonawcow i materiatow

Wybdér wykonawcy prac przy zabytku to decyzja kluczowa
dla powodzenia catego przedsiewziecia. Nie kazda firma bu-
dowlana ma odpowiednie do$wiadczenie i kompetencje do pra-
cy przy obiektach historycznych. Administrator powinien szukac
wykonawcow, ktdrzy realizowali juz podobne projekty i znaja spe-
cyfike prac konserwatorskich. Warto zapyta¢ potencjalnych wy-
konawcow o ich do$wiadczenie, poprosic o referencje i obejrzec
zrealizowane przez nich obiekty. Istotne jest réwniez, by firma
dysponowata odpowiednim zapleczem technicznym oraz perso-
nelem posiadajacym niezbedne kwalifikacje, w tym konserwato-
rami zabytkéw, jesli prace tego wymagaja. W pracach przy za-
bytkach nalezy stosowa¢ materiaty kompatybilne z historyczny-
mi, ktére nie zaszkodzg oryginalnej substancji. Czesto oznacza
to koniecznos¢ uzycia tradycyjnych materiatéw i technologii wap-
na zamiast cementu, naturalnych kamieni zamiast betonowych
imitacji, drewna zamiast tworzyw sztucznych. Konserwator za-
bytkdw zazwyczaj okresla w pozwoleniu, jakie materiaty i tech-
nologie powinny by¢ zastosowane.
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Prowadzenie robot budowlanych

Realizacja prac budowlanych przy zabytku wymaga szczegodlnej
starannoécii czesto wigze sie z wyzwaniami niepojawiajgcymi sie
przy budynkach wspétczesnych. Administrator musi zapewnic od-
powiedni nadzdr nad pracami i by¢ przygotowany na rozwigzywa-
nie problemdw na biezaco. Inspektor nadzoru powinien na biezaco
kontrolowac zgodnos$¢ wykonywanych prac z projektem i pozwole-
niem konserwatorskim. Jesli w trakcie prac ujawnig sie nieznane
wczesniej elementy zabytkowe, prace nalezy wstrzymac i skon-
taktowac sie z konserwatorem zabytkéw. Czestym problemem
sg nieprzewidziane sytuacje. W zabytkowych budynkach odkrycia
sa nieuniknione. Administrator musi by¢ gotowy na modyfikacje
projektu, dodatkowe uzgodnienia z konserwatorem czy zwieksze-
nie budzetu. Istotne jest rowniez utrzymanie dobrej komunikacji
z lokatorami budynku, jesli kamienica jest zamieszkana. Admini-
strator powinien informowac lokatoréw o planowanych pracach,
ich zakresie i przewidywanym czasie trwania.

Dokumentacja powykonawcza

Po zakonczeniu prac nalezy sporzadzi¢ dokumentacje powy-
konawcza. W przypadku zabytkdéw dokumentacja ta powinna by¢
szczegdlnie staranna i obejmowac nie tylko standardowe ele-
menty, ale réwniez dokumentacje konserwatorska. Dokumenta-
cja konserwatorska obejmuje opis przeprowadzonych prac, do-
kumentacje fotograficzna, rysunki inwentaryzacyjne oraz opis
zastosowanych materiatow i technologii. Jesli podczas prac od-
kryto nieznane wczeéniej elementy zabytkowe, powinny by¢ one
szczegotowo udokumentowane. Kompletng dokumentacje nale-
zy przedtozy¢ wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkéw. Kon-
serwator sprawdza, czy prace zostaty wykonane zgodnie z wy-
danym pozwoleniem. W przypadku stwierdzenia odstepstw mo-
ze zazadac wyjasnien lub nakaza¢ poprawki.

Specyficzne wyzwania techniczne:
problemy z wilgocia i zasoleniem

Wilgo¢ to jeden z najpowazniejszych problemow zabytkowych
kamienic. Historyczne budynki czesto nie maja skutecznej izolacji
przeciwwilgociowej, co prowadzi do podciggania wilgoci kapilar-
nej z gruntu. Problem poteguje niewtaéciwa wentylacja, szczelne
okna wspdtczesne zainstalowane w miejsce starych, przepusz-
czajgcych powietrze oraz uszkodzenia instalacji wodociggowe;j
i kanalizacyjnej. Wilgo¢ prowadzi do szeregu negatywnych zja-
wisk: zawilgocenia i degradacji murdéw, rozwoju plesnii grzybow,
niszczenia tynkow i malowidet, korozji elementoéw metalowych
oraz pogorszenia parametréw termoizolacyjnych scian. W wie-
lu zabytkowych budynkach problem pogtebia zasolenie murdw,
gdyz sole mineralne wynoszone przez wode krystalizuja sie w po-
rach materiatu, powodujgc jego mechaniczng destrukcje. Roz-
wigzanie problemu wilgoci w zabytku wymaga kompleksowego
podejscia. Konieczne jest przede wszystkim ustalenie zrédta wil-
goci moze to by¢ podciaganie kapilarne, zawilgocenie opadowe,
kondensacja pary wodnej lub przecieki z instalacji. W przypad-
ku wilgoci kapilarnej stosuje sie rézne metody: iniekcje krze-
mianowe tworzace bariere chemiczng, osuszanie elektrofizycz-
ne czy mechaniczne podciecie muréw i wprowadzenie fizycznej
izolacji. Jednak w zabytkach metody te muszg by¢ stosowane
ostroznie, by nie uszkodzi¢ historycznej substancji. Konserwa-
tor zabytkéw zazwyczaj wymaga zastosowania metod odwracal-
nych i minimalizujacych ingerencje w zabytkowy mur. Zasolenie
wymaga specjalistycznego postepowania. Zazwyczaj konieczne
jest usuniecie zasolonych tynkéw, osuszenie muru, a nastepnie
zatozenie tynkéw renowacyjnych, ktére umozliwiaja krystaliza-
cje soli w porach tynku, chronigc w ten sposéb historyczny mur.

Wzmocnienie konstrukcji

Wiele zabytkowych kamienic wymaga wzmocnienia konstruk-
cji. Problem moze dotyczy¢ fundamentéw, muréw nosnych, stro-
pow czy wiezby dachowej. Przyczyny sg rozne: naturalne sta-
rzenie sie materiatéw, przecigzenia spowodowane zmiana-
mi w sposobie uzytkowania, uszkodzenia wywotane wilgocia
czy wczesniejsze niewtasciwe remonty. Diagnostyka stanu po-
winna by¢ przeprowadzona przez konstruktora posiadajacego
doswiadczenie w pracy z budynkami historycznymi. Czesto ko-
nieczne sg badania nieniszczace: pomiary georadarowe, termo-
wizja, tomografia ultradzwiekowa. W niektdrych przypadkach nie
da sie jednak unikna¢ odkrywek czesciowego odstoniecia kon-
strukcji w celu jej doktadnego zbadania. Projektowanie wzmoc-
nien w zabytkach to zadanie wymagajace. Rozwigzania musza
by¢ skuteczne technicznie, ale jednocze$nie minimalizowac in-
gerencje w zabytkowa substancje. Preferowane sa metody od-
wracalne, ktore w przysztosci moga by¢ usuniete bez szkody
dla zabytku. Wspdtczesna inzynieria oferuje szereg zaawanso-
wanych rozwigzan: wzmocnienia kompozytami FRP, kotwy sta-
lowe, iniekcje wzmacniajace, mikropale. Jednak kazde z tych
rozwigzan musi by¢ indywidualnie ocenione pod katem wptywu
na zabytek i zaakceptowane przez konserwatora. Szczegélnie
wrazliwym zagadnieniem jest wzmacnianie fundamentéw w za-
budowie $rédmiejskiej. Tradycyjne metody, takie jak podmuro-
wywanie, sg pracochtonne i ryzykowne.

Modernizacja instalacji

Dostosowanie zabytkowych kamienic do wspétczesnych stan-
dardéw wymaga modernizacji instalacji: elektrycznej, wod.-kan.,
grzewczej, a czesto réwniez wprowadzenia nowych wentylacji
mechanicznych, klimatyzacji, internetu. Prowadzenie nowych in-
stalacji w zabytku jest wyzwaniem, poniewaz trzeba znalez¢ spo-
sob, by nie uszkodzi¢ zabytkowych elementow i zachowac walo-
ry estetyczne wnetrz. Instalacje powinny by¢ projektowane tak,
by ich trasy minimalizowaty ingerencje w historyczne elemen-
ty. Wykorzystuje sie istniejace kanaty, przestrzenie miedzystro-
powe, niewidoczne miejsca. W pomieszczeniach o wartosci za-
bytkowej instalacje prowadzi sie powierzchniowo, w sposdb dys-
kretny i odwracalny. Konserwator zabytkéw w pozwoleniu moze
okresli¢ doktadnie, gdzie i w jaki sposdb mozna prowadzic prze-
wody. Czesto zabrania sie kucia bruzd w historycznych murach
czy montazu urzadzen, ktére znieksztatcityby wyglad zabytko-
wych pomieszczen. Wyzwaniem jest réwniez konieczno$c¢ spet-
nienia wymogoéw bezpieczenstwa i przepiséw technicznych. In-
stalacja elektryczna musi by¢ zgodna z aktualnymi normami,
podobnie wentylacja czy system ogrzewania. Czasem trudno po-
godzi¢ te wymogi z ograniczeniami konserwatorskimi. Wymaga
to kreatywnosci projektantéw i gotowosci do poszukiwania nie-
standardowych rozwigzan.

Izolacja termiczna a wymogi konserwatorskie

Termomodernizacja zabytkowych kamienic to temat kontro-
wersyjny. Z jednej strony wtasciciele i lokatorzy oczekuja obnize-
nia kosztdw ogrzewania i poprawy komfortu. Z drugiej - tradycyj-
ne metody ocieplen sg nie do zaakceptowania w zabytkach z uwa-
gi na zmiane wygladu fasady i ryzyka dla zabytkowej substancji.
Prawo budowlane przewiduje dla zabytkéw mozliwos¢ odstapienia
od wymogoéw w zakresie izolacyjnosci termicznej, jesliich spetnie-
nie prowadzitoby do naruszenia wartosci zabytkowych. Nie ozna-
cza to jednak, ze nalezy catkowicie zrezygnowac z dziatan termo-
modernizacyjnych. W zabytkach stosuje sie alternatywne meto-
dy poprawy efektywnosci energetycznej. Po pierwsze, ocieplenie
od wewnatrz przy uzyciu cienkich systeméw izolacyjnych lub ma-
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[P teriatéwo wysokiejizolacyjnosci. Metoda ta ma jednak ogranicze-

nia, gdyz zmniejsza powierzchnie pomieszczen i moze prowadzic
do problemoéw z kondensacjg pary. Po drugie, modernizacja okien
- wymiana starych, nieszczelnych okien na nowe o lepszych para-
metrach, ale zachowujace historyczny wyglad. Konserwatorzy co-
raz czesciej akceptuja wspotczesne okna, jesliich detale (podzia-
ty, profile, okucia) sa zgodne z historycznymiwzorami. Po trzecie,
poprawa efektywnosci systemu grzewczego - wymiana przesta-
rzatych piecow i kottéw na nowoczesne, instalacja zaworéw ter-
mostatycznych, hydrostatyczne wywazenie instalacji. Czesto to da-
je znaczace oszczednosci bez ingerencji w elewacje. Po czwarte,
wykorzystanie odnawialnych zrédet energii. Fotowoltaika, pompy
ciepta czy kolektory stoneczne moga zmniejszy¢ zuzycie energii.
Jednak ich instalacja w zabytkach wymaga starannego zaplano-
wania, by nie naruszy¢ wartosci estetycznych.

Problemy z dachem i wiezba

Wiezba dachowa i pokrycie dachu to elementy szczegdlnie na-
razone na uszkodzenia. W zabytkowych kamienicach czesto spoty-
ka sie historyczne wiezby, czasem kilkusetletnie, ktore wymagaja
specjalistycznej konserwacji. Podstawowe problemy to: zawilgoce-
nie i zagrzybienie drewna, uszkodzenia przez owady (spuszczele,
kotatki), mechaniczne ostabienie elementéw konstrukcyjnych, nie-
wtasciwe wczesdniejsze remonty (np. podmurowania ceglane za-
miast drewnianych reperacji). Konserwacja wigzby wymaga spe-
cjalistycznejwiedzy. Konieczne jest rozpoznanie gatunku drewna,
ocena stopnia uszkodzenia, okreslenie przyczyn degradacji. Poste-
powanie moze obejmowac: dezynfekcje i wzmacnianie drewna, wy-
miang najbardziej uszkodzonych elementéw (z zachowaniem jak
najwigkszej iloéci drewna oryginalnego), wzmocnienia konstruk-
cyjne. Historyczne wiezby sg czesto chronione przez konserwato-
ra. Niedopuszczalna jest ich wymiana na wspotczesne konstruk-
cje ([drewniane czy stalowe) bez powaznych przyczyn technicznych.
Jesliwymiana jest konieczna, konserwator moze wymagac doku-
mentacji fotograficznej i rysunkowej oryginalnej wiezby oraz od-
tworzenia jej formy w nowej konstrukcji. Pokrycie dachowe w za-
bytkach to czesto historyczna dachéwka ceramiczna lub tupek.
Materiaty te s trwate, ale wymagaja konserwacji. Dachdwka mo-
ze by¢ uszkodzona mechanicznie lub chemicznie (korozja glazu-
ry), tupek moze by¢ spekany. Wymiana pokrycia wymaga pozwo-
lenia konserwatora i uzycia materiatow kompatybilnych z orygi-
nalnymi. Problem stanowig rowniez instalacje na dachach, kominy
wentylacyjne, anteny, klimatyzatory. Ich montaz w zabytkach po-
winien by¢ dyskretny i nienaruszajacy sylwety budynku. Konser-
wator czesto nie wyraza zgody na umieszczanie takich urzadzen
od strony frontowej elewacji.

Technologie w konserwacji zabytkow

Nowe technologie oferuja obiecujgce mozliwosci w zakresie
konserwacji i zarzadzania zabytkowymi nieruchomosciami. Ska-
nowanie 3D pozwala na doktadne dokumentowanie stanu zabyt-
ku i planowanie prac w srodowisku cyfrowym. Technologie BIM
(Building Information Modeling) umozliwiajg tworzenie cyfrowych
modeli budynkéw historycznych, ktdre moga by¢ wykorzystywane
do planowaniai koordynacji prac. Sztuczna inteligencja i uczenie
maszynowe zaczynajg by¢ wykorzystywane do analizy stanu za-
bytkéw np. do wykrywania peknie¢ na elewacjach ze zdjec lotni-
czych, do prognozowania ryzyka degradacji czy do optymalizacji
harmonograméw konserwacji. Drukowanie 3D otwiera mozliwo-
$ci odtwarzania zniszczonych elementéw zabytkowych, np. or-
namentow, detali architektury czy nawet fragmentow konstruk-
cji. Technologia ta jest jeszcze w fazie dojrzewania w kontekscie
konserwacji, ale jej potencjat jest ogromny.

Zmiany w polityce ochrony zabytkow

Warto tu doda¢, ze polityka ochrony zabytkdw w Polsce ewolu-
uje. W ostatnich latach pojawito sie wiele inicjatyw zmierzajgcych
do uproszczenia procedur administracyjnych dla zabytkdw. Postu-
laty dotycza uproszczenia procedury pozwolen konserwatorskich,
skrécenia terminow, jasnych i spojnych kryteriéw oceny projek-
téw, a takze zwiekszenia elastycznosci w podejsciu do mniej cen-
nych zabytkéw. Tendencja zmierzajaca ku wiekszej pragmatyce
widac réwniez w sposobie podejscia do adaptacji zabytkéw. Kon-
serwatorzy coraz czesciej akceptuja rozwiazania, ktére pozwalaja
na racjonalne uzytkowanie zabytkéw, pod warunkiem zachowania
ich najcenniejszych elementéw. Ta ewolucja pozwala na lepsze za-
rzadzanie zabytkowymi nieruchomosciami i otwiera nowe mozliwo-
Scidla ichwtascicielii zarzadcow. Kolejnym kierunkiem zmian jest
zwiekszenie udziatu spoteczenstwa w ochronie zabytkéw. Progra-
my edukacyjne, inicjatywy obywatelskie, wolontariat - to narzedzia,
ktore moga wspiera¢ profesjonalnie konserwatora w dziataniu.

Kilka niezbednych porad dla administratora

Zarzadzanie zabytkowa kamienicg wymaga systematycznego
podejscia. Na poczatku zarzadzania kamienicg niezwykle wazne
jest zebranie i archiwizacja catej dokumentacji dotyczacej nie-
ruchomosci. Obejmuje to decyzje o wpisie do rejestru zabytkow,
pozwolenia konserwatorskie, dokumentacje techniczna, histo-
rie remontow, umowy z wykonawcami, polisy ubezpieczeniowe
i wszelkie inne dokumenty. Nastepnie administrator powinien
przeprowadzi¢ szczegotowa kontrole stanu budynku: technicz-
na, prawng, finansowa. Na podstawie kontroli nalezy opraco-
wac plan prac na najblizsze lata, z wyraznym podziatem na pra-
ce pilne (wymuszane wymogami bezpieczenstwa) i planowane
(konserwatorskie, modernizacyjne). Plan powinien uwzgled-
nia¢ harmonogram uzyskiwania pozwolen i dostepnos¢ finan-
sowania. Na biezgco administrator powinien monitorowa¢ stan
zabytku, reagowac na zgtoszenia od lokatorow i prowadzi¢ bie-
z3ca konserwacje. Systematyczne przeglady sezonowe pozwa-
laja na wczesne wykrycie probleméw i zapobieganie powaznym
uszkodzeniom. Regularnie powinien kontaktowac sie z konser-
watorem zabytkow i organami samorzadu, by by¢ na biezaco in-
formowanym o planowanych zmianach w przepisach, dostepnych
programach dofinansowania i wymogach konserwatorskich do-
tyczacych zarzadzanego obiektu. " |

KLUCZOWE PRZESLANIA DLA ADMINISTRATORA

Po pierwsze, znac przepisy i wymogi - zaréwno te wynikajace
z ustawy o ochronie zabytkéw, jak i z prawa budowlanego,
prawa wspoélnotowego i prawa cywilnego. Nieznajomos¢
przepiséw nie jest wymowka i moze prowadzi¢ do powaznych
konsekwencji.

Po drugie, wspotpracowac z konserwatorem zabytkow nie jak
z przeciwnikiem, ale jak z partnerem w ochronie dziedzictwa.
Dobra wspotpraca otwiera mozliwosci na kompromisowe
rozwigzania i przyspiesza procedury administracyjne.

Po trzecie, wykorzystywac dostepne instrumenty wsparcia

- dotacje, kredyty preferencyjne, ulgi podatkowe. Aktywne
poszukiwanie finansowania jest niezbedne dla utrzymania
zabytkow w dobrym stanie.

Po czwarte, dbac¢ o komunikacje z lokatorami i wtascicielami.
Transparentnosc i otwartos¢ w kontaktach z mieszkancami
buduja zaufanie i sprzyjaja wspdtpracy.

Po piate, inwestowa¢ w wiedze i umiejetnosci. Zarzadzanie
zabytkiem to dziedzina wymagajaca ciagtego uczenia sie

i doskonalenia.
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ZARZADZANIE ZABYTKOWA KAMIENICA

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Zarzadzanie zabytkowa kamienica to dzi$ znacznie
wiecej niz biezace utrzymanie budynku. Wymaga
taczenia ochrony dziedzictwa z bezpieczenstwem,
planowaniem remontow, nowymi technologiami

i adaptacjg do zmian klimatycznych. Kluczem jest
systematyczne, dtugofalowe podejscie, ktore pozwa-
la zachowac historyczng wartosc¢ obiektu, a jedno-
czesnie odpowiadac na wspotczesne potrzeby jego
uzytkownikow.

nego podejscia. Administrator powinien stale monito-

rowac stan zabytku, reagowa¢ na zgtoszenia od lokato-
row i prowadzi¢ biezacg konserwacje. Regularnie powinien
kontaktowac¢ sie z konserwatorem zabytkéw i organami sa-
morzadu, by by¢ na biezaco informowanym o planowanych
zmianach w przepisach, dostgpnych programach dofinanso-
wania i wymogach konserwatorskich dotyczacych zarzadza-
nego obiektu.

Z arzadzanie zabytkowa kamienicg wymaga systematycz-

Monitoring i zabezpieczenie mienia

Zabytkowe kamienice, zwtaszcza te w centrach miast, sa na-
razone na wtamania, kradzieze i wandalizm. Zabezpieczenie
budynku wymaga zaréwno fizycznych $rodkéw ochrony (zam-
ki, bramki, ogrodzenial, jak i elektronicznych (alarmy, monito-
ring, o$wietlenie). Instalacja systemdéw monitoringu w zabyt-
kach wymaga pozwolenia konserwatora. Kamery musza byc¢
zainstalowane w sposdb nienaruszajacy wartosci zabytkowych
- bez wiercenia w historycznych murach, bez znieksztatcenia
wygladu wnetrz czy elewacji. Dobrym rozwigzaniem jest wyko-
rzystanie istniejacych instalacji (np. przewoddéw elektrycznych)
do prowadzenia przewodéw sygnatowych. Administrator powi-
nien systematycznie ocenia¢ skutecznos¢ zabezpieczen i aktu-
alizowac je w razie potrzeby. W przypadku kamienic z wieloma
wejsciami konieczna jest koordynacja zabezpieczen na wszyst-
kich wejsciach i wspdlnych przestrzeniach.

Wyzwania klimatyczne i dziedzictwo kulturowe

Zmiany klimatyczne stanowig powazne zagrozenie dla zabyt-
kow. Ekstremalne pogody, powddz, upaty, silne wiatry, mro-
zy moga powodowac uszkodzenia historycznych budynkéw.
Wzrost poziomu wdd gruntowych zagraza fundamentom. Bar-
dziej intensywne opady deszczu przyspieszajg erodowanie fa-
sad. Adaptacja zabytkdw do zmian klimatycznych to jedno z pil-
niejszych wyzwan, przed ktorymi stoi branza konserwatorska.
Wymaga to nowych podej$¢ do konserwacji - bardziej prewen-
cyjnych niz reakcyjnych. Administrator zabytkowej kamienicy
powinien by¢ Swiadomy tych zagrozen i planowa¢ prace pre-
wencyjne: uszczelniania, osuszanie, wzmacnianie konstrukcji.

Jednocze$nie mamy tu paradoks: adaptacja do zmian klima-
tycznych wymaga modernizacji (ocieplenie, uszczelnianie), ale
modernizacja w zabytkach jest ograniczona wymogami konser-

watora. Pogodzenie tych dwdch celéw bedzie jednym z najwaz-
niejszych wyzwan dla branzy w najblizszych dekadach.

Technologie w konserwacji zabytkow

Nowe technologie oferuja obiecujgce mozliwosci w zakre-
sie konserwacji i zarzadzania zabytkowymi nieruchomosciami.
Skanowanie 3D pozwala na doktadne dokumentowanie stanu
zabytku i planowanie prac w srodowisku cyfrowym. Technolo-
gie BIM (Building Information Modeling) umozliwiaja tworze-
nie cyfrowych modeli budynkéw historycznych, ktdre moga byc¢
wykorzystywane do planowania i koordynacji prac. Sztucznain-
teligencja i uczenie maszynowe zaczynajg by¢ wykorzystywane
do analizy stanu zabytkéw, np. do wykrywania peknie¢ na ele-
wacjach ze zdjec lotniczych, do prognozowania ryzyka degradacji
czy do optymalizacji harmonogramdw konserwacji. Drukowanie
3D otwiera mozliwosci odtwarzania zniszczonych elementow za-
bytkowych, np. ornamentow, detali architektury czy nawet frag-
mentow konstrukcji. Technologia ta jest jeszcze w fazie dojrze-
wania w kontekscie konserwacji, ale jej potencjat jest ogromny.

Zmiany w polityce ochrony zabytkow

Polityka ochrony zabytkéw w Polsce ewoluuje. W ostatnich
latach pojawito sie wiele inicjatyw zmierzajacych do uproszcze-
nia procedur administracyjnych dla zabytkow. Postulaty doty-
cza uproszczenia procedury pozwolen konserwatorskich, skro-
cenia terminéw, jasnych i spdjnych kryteriéw oceny projektow,
a takze zwiekszenia elastycznosci w podejsciu do mniej cen-
nych zabytkéw. Tendencjg zmierzajaca ku wiekszej pragmaty-
ce wida¢ réwniez w sposobie podejécia do adaptacji zabytkow.
Konserwatorzy coraz czesciej akceptujg rozwiazania, ktére po-
zwalaja na racjonalne modernizowanie zabytkéw, pod warun-
kiem zachowania ich najcenniejszych elementow. Ta ewolucja
pozwala na lepsze zarzadzanie zabytkowymi nieruchomoscia-
mi i otwiera nowe mozliwosci dla ich wtascicieli i zarzadcow.
Kolejnym kierunkiem zmian jest zwigkszenie udziatu spote-
czenstwa w ochronie zabytkow. Programy edukacyjne, inicjaty-
wy obywatelskie, wolontariat - to narzedzia, ktdre moga wspie-
ra¢ konserwatora w dziataniu.

Ewakuacja z zabytkowych kamienic

Plany ewakuacji w zabytkowych kamienicach wymagaja
uwzglednienia specyfiki budynku. Waskie klatki schodowe, wie-
lopoziomowe pietra, nieregularne uktady pomieszczen wszyst-
ko to komplikuje planowanie ewakuacji. Administrator powinien
sporzadzic¢ szczegotowy plan ewakuacji, uwzgledniajacy wszyst-
kie drogi wyjscia, w tym te alternatywne. Plan powinien by¢ wy-
wieszony w kazdym pomieszczeniu na wyraznie oznaczonym
miejscu. Niezbedne jest rowniez wyznaczenie miejsca zbiorki
po ewakuacji. Regularnie prowadzone ¢wiczenia ewakuacyjne
sa niezbedne. Mieszkancy powinni znac drogi ucieczki i wiedzie¢,
jak postepowac w sytuacji pozaru. W przypadku budynkéw za-
mieszkanych przez osoby starsze lub niepetnosprawne koniecz-
ne jest opracowanie indywidualnych planéw ewakuacji i zorga-
nizowanie pomocy. Istotnym elementem jest instalacja sprzetu
ppoz.: gasnic, hydrantéw, zestawow hose-reel. Sprzet ten po-
winien by¢ umieszczony w strategicznych miejscach, oznaczo-
ny i regularnie kontrolowany.

W zabytkach sam sprzet i sposéb jego zamontowania mu-
sza by¢ uzgodnione z konserwatorem. |
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ZMIANA FUNKCJI ZABYTKOWYCH KAMIENIC

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Wiele zabytkowych kamienic w centrach miast
przechodzi proces zmiany funkcji. Budynki, ktére
pierwotnie byty kamienicami czynszowymi lub pa-
tacami, dzis stuza jako biura, hotele, lokale ustugo-
we czy mixed-use. Zmiana funkcji moze by¢ szansa
na uratowanie zabytku, ale wigze sie rowniez

z ryzykiem dla jego wartosci historycznych.

daptacja funkcjonalna zabytku wymaga pogodzenia
dwoch celow:

e zachowania wartosci historycznych i artystycznych
obiektu oraz
e dostosowania go do potrzeb wspétczesnego uzytkowania.

Konserwator zabytkdw ocenia adaptacje z punktu widze-
nia wptywu na substancje zabytkowa, a nie celowosci eko-
nomicznej. Dlatego administrator musi znalez¢ rozwigzania,
ktére sg akceptowalne z obu perspektyw. Najczestsze formy
adaptacji zabytkowych kamienic to przeksztatcenie w hotel
lub apartamenty na najem krétkoterminowy, zmiana na lo-
kale handlowe czy ustugowe na parterze, adaptacja na biu-
ra lub przestrzenie kreatywne, a niekiedy na muzea, gale-
rie sztuki lub centra kulturalne. Kazda z tych opcji ma swoje
implikacje dla sposobu prowadzenia prac i wymogow kon-
serwatorskich.

Hotel w zabytkowej kamienicy

Przeksztatcenie zabytkowej kamienicy w hotel to popular-
ne rozwigzanie w polskich miastach. Hotele boutique w hi-
storycznych budynkach cieszg sie po-
pularnoscia wéréd turystéw i moga
przynosi¢ istotne korzysci ekono-
miczne. Jednoczesnie wiaza sie z ry-
zykiem nadmiernego korzystania
z zabytku, co moze prowadzi¢ do je-
go degradacji. Z perspektywy konser-
watorskiej hotel wymaga powaznej
inwestycji w modernizacje budynku:
instalacje, kuchnie, tazienki, klima-
tyzacje, oSwietlenie. Wszystkie te in-
westycje muszg by¢ przeprowadzo-
ne w sposdb nienaruszajgcy wartosci
zabytkowych. Konserwator zwraca
szczegdlng uwage na elewacje (reklamy, szyldy), klatki scho-
dowe, lobby i najcenniejsze pomieszczenia. Dobrym przykta-
dem udanej adaptacji jest sytuacja, gdy hotel wykorzystuje
zabytkowe elementy jako atut marketingowy. Zachowane hi-
storyczne lobby, zachowane pierwotne mozaiki czy unikalne
wnetrza kazdego pokoju stanowia warto$¢ dodatkowa ofer-
ty hotelowej. W takim podejsciu ochrona zabytku i kwestie
ekonomiczne nie sg sprzeczne, ale uzupetniaja sie. Admini-
strator zarzadzajacy hotelem w zabytkowe] kamienicy musi
dbac o wiele aspektéw jednoczesnie: bezpieczenstwo gosci,

komfort noclegowy, prowadzenie dziatalnosci gastronomicz-
nej, ale i ochrone zabytku. Nieodzowne jest stworzenie proce-
dur wewnetrznych dotyczacych korzystania z obiektu, jak kon-
serwowac zabytkowe elementy, jak reagowac na uszkodzenia,
jak planowac biezace prace konserwatorskie.

Adaptacja na lokale komercyjne

Partery zabytkowych kamienic w centrach miast sg niezwy-
kle cenna przestrzenia handlowa. Lokalizacja w $cistym cen-
trum, ruch pieszy i rozpoznawalno$¢ budynku sprzyjaja pro-
wadzeniu tam dziatalnosci handlowej i ustugowej. Adaptacja
parteru na lokale handlowe wymaga ostroznosci. Konserwa-
tor nie zawsze zgodzi sie na rozszerzenie otworéw wystawo-
wych, likwidacje filaréw czy usuniecie zabytkowych elemen-
téw (np. historycznych drzwi lub osadzen). Czasem konieczne
jest znalezienie kreatywnych rozwigzan, ktére spetnia potrzeby
handlowe przy jednoczesnym zachowaniu historycznego cha-
rakteru lokalu. Reklamy i szyldy sg kolejnym drazliwym tema-
tem. Na zabytkowych elewacjach konserwator narzuca rygory-
styczne zasady dotyczace umieszczania reklam. Dopuszczalne
sg zazwyczaj dyskretne tablice na murze, banery w okiennych
otworach czy instalacje podswietlane w sposdéb nienarusza-
jacy nocnego wygladu elewacji. Agresywne reklamy neonowe
czy duze banery sg odrzucane. Administrator zarzadzajacy ka-
mienica z lokalami handlowymi musi wazy¢ interesy najem-
céw (ktérzy chcg mie¢ maksymalng widoczno$é i przestrzen)
z wymogami konserwatorskimi. Stad konieczne jest od same-
go poczatku ustalenie jasnych zasad co do reklam, wygladu
lokali i sposobu korzystania z przestrzeni.

Mixed-use: kamienica
wielofunkcyjna

Coraz popularniejszy jest model mixed-use, w ktérym za-
bytkowa kamienica taczy funkcje mieszkaniowe, komercyj-
ne i kulturalne. Partery zajmuja skle-
py, restauracje lub galerie sztuki, kolej-
na kondygnacja to przestrzenie biurowe
lub kreatywne, a wyzsze pietra to miesz-
kania lub apartamenty. Model mixed-u-
se ma wiele zalet z perspektywy zarza-
dzania zabytkiem. Po pierwsze, generu-
je dochody umozliwiajace finansowanie
prac konserwatorskich. Po drugie, po-
zwala na nadanie budynkowi nowego
zycia bez catkowitego zniszczenia jego
historycznego charakteru. Po trzecie,
w dobrze zaplanowanym projekcie rézne
funkcje moga wspotistnieé, tworzac zy-
wa przestrzen, ktora jest korzystna dla otoczenia. Wyzwania-
mi sg natomiast kwestie zarzadzania wielorodnym obiektem,
pogodzenie réznych potrzeb uzytkownikéw i wymogoéw tech-
nicznych oraz zabezpieczenie interesow zabytku przy prowa-
dzeniu intensywnej dziatalnosci komercyjnej. Administrator
mixed-use zabytku musi by¢ zwtaszcza uwrazliwiony na kwe-
stie konserwatorskie. Intensywne uzytkowanie, dziesiatki firm
i setki osob przychodzacych codziennie do budynku - wszyst-
ko to generuje zuzycie. Biezaca konserwacja i prewencyjne
utrzymanie zabytku maja tu kluczowe znaczenie. ol
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SYSTEMY RIGIPS | ISOVER
W BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM

- odpowiedz na wyzwania

wspotczesnych inwestyc

Budownictwo mieszkaniowe stoi dzi$ przed wieloma wyzwaniami.
Rosnace koszty realizacji inwestycji, presja na skracanie

harmonogramow, potrzeba optymalizacji procesdw oraz coraz wyzsze

oczekiwania przysztych mieszkancéw sprawiaja, ze uczestnicy

procesu inwestycyjnego poszukujg rozwigzan pozwalajgcych budowac

szybciej, efektywniej i bardziej przewidywalnie.

W odpowiedzi na te wyzwania coraz wiekszego znaczenia nabiera
technologia suchej zabudowy. Pozwala ona usprawnic¢ proces
realizacji inwestycji, a jednoczesnie zapewnia wysokie parametry
uzytkowe budynku - od komfortu akustycznego i bezpieczenstwa
pozarowego po wiekszg elastycznos¢ projektowania oraz pozniejszej
eksploatacji. Korzysci z takiego podej$cia odczuwajg wszyscy
uczestnicy procesu inwestycyjnego - inwestorzy, projektanci,
wykonawcy, zarzadcy nieruchomosci, a przede wszystkim

mieszkancy.

Dlaczego warto postawi¢
na technologie suchej
zabudowy?

Jednym z najwiekszych wyzwan pod-
czas realizacji inwestycji mieszkanio-
wych jest sprawna organizacja prac
oraz utrzymanie zaktadanego harmo-
nogramu. W tradycyjnych technolo-
giach wiele etapow wymaga wykonania
prac mokrych oraz zachowania przerw
technologicznych niezbednych do wy-
schniecia materiatéow. Wptywa to za-
rowno na czas realizacji, jak i mozli-
wosc¢ prowadzenia kolejnych robot.

Technologia suchej zabudowy zna-
czaco ogranicza liczbe takich proce-
sow. Dzieki temu kolejne etapy inwe-
stycji moga byc¢ realizowane sprawniej
i zwieksza przewidywalnoscia. Mniej-
sza ilo$¢ wilgoci technologicznej w bu-
dynku pozwala szybciej przechodzi¢
do kolejnych prac wykonczeniowych,
a prostsza organizacja robot utatwia
koordynacje wielu ekip wykonawczych.

Korzysci odczuwajg réwniez wyko-
nawcy. Krotszy czas montazu, tatwiej-
sza logistyka materiatow oraz moz-
liwos¢ prowadzenia prac niezaleznie
od wielu ograniczen zwigzanych z tech-
nologiami mokrymi przektadaja sig
na wieksza efektywnos¢ realizacji in-
westycji.

Komfort mieszkancéow
zaczyna sie w przegrodach
budowlanych

0 jakosci mieszkania decyduja nie tylko
jego lokalizacja czy standard wykoncze-
nia, ale rowniez zastosowane rozwigza-
nia $cian, sufitow czy oktadzin.

Jednym z najwazniejszych parametrow
wptywajacych na komfort mieszkancéw
jestizolacyjnos$¢ akustyczna przegrod. Od-
powiednio dobrane systemy Rigips z izo-
lacjg wetna Isover skutecznie ograniczajg
przenoszenie dzwiekéw pomiedzy miesz-
kaniami oraz pomieszczeniami. W kata-
logu znajduja sie rozwigzania $cian mie-
dzy mieszkaniowych osiggajace izolacyj-
nos$¢ akustyczng nawet powyzej Rw 60 dB,
w zaleznosci od zastosowanego systemu.
Pozwala to zapewni¢ mieszkancom wysoki
poziom prywatnosci
i komfort codzien-
nego uzytkowania.

Réwnie istotnym
aspektem jest bez-
pieczenstwo po-
zarowe. Komplek-
sowe rozwigzania
systemowe umoz-
liwiaja projektowa-
nie przegrod o od-
pornosci ogniowej
od EI 30 do EI 120,
dzieki czemu mo-

PIOTR KABA

Regionalny Doradca

Sprzedazy Inwestycyjnej,
Koordynator projektu

Katalogu Rozwiazan Systemowych

.Naszym celem byto stworzenie
narzedzia, ktore porzadkuje wiedze
o technologiach suchej zabudowy

i utatwia dobdr wtasciwego roz-
wigzania do konkretnej inwestycji.
Katalog pokazuje, ze nowoczesne
budownictwo mieszkaniowe to nie
pojedyncze produkty, lecz kompletne,
przebadane systemy zapewniajace
wymagane parametry akustyczne,
ogniowe i uzytkowe. Dzieki temu
projektanci, inwestorzy i wykonawcy
moga podejmowac decyzje w oparciu
o sprawdzone rozwigzania dopa-
sowane do wymagan konkretnego
projektu.”
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ga by¢ stosowane zaréwno w mieszka-
niach, jak i czesciach wspélnych budyn-
kow czy strefach o podwyzszonych wyma-
ganiach bezpieczenstwa.

Nowoczesne systemy zapewniajg row-
niez wysoka no$nos¢ przegrod, umozli-
wiajac bezpieczny montaz ciezkich ele-
mentéw wyposazenia, takich jak szafki
kuchenne, telewizory, pétki czy lustra.
W katalogu znajduja sie takze rozwiaza-
nia $cian o wysokosci dochodzacej do 11
metréw, przeznaczone m.in. do wyso-
kich przestrzeni wspélnych oraz obiek-
téw mieszkaniowych o niestandardowe;j
architekturze.

Elastycznosc na lata

Znaczenie zastosowanej technologii
nie konczy sie wraz z oddaniem budyn-
ku do uzytkowania. W trakcie eksploata-
cji pojawiaja sie potrzeby modernizacji
mieszkan, zmiany uktadu pomieszczen
czy prowadzenia nowych instalacji.

Systemy suchej zabudowy utatwiaja wy-
konywanie takich prac, ograniczajac za-
kres robot rozbiérkowych oraz skraca-
jac czas remontdéw. To korzysc nie tylko

SYSTEMY RIGIPS, ISOVER TO KOM-

PLETNE ROZWIAZANIA

¢ Jedna umowa - jeden wykonawca.
Wznoszenie i wykonczenie $cian
do stanu deweloperskiego realizu-
je ten sam zespot.
Jeden dostawca materiatow.
System RIGIPS to kompletne roz-
wigzanie - od profili, przez ptyty
i wetne, po masy szpachlowe.
Mniej transportéw na budowie.
Do wykonania tej samej po-
wierzchni $cian potrzeba nawet
o potowe mniej dostaw.
Wyzszy standard akustyczny to wyz-
sza wartosc i prestiz inwestycji.

dla mieszkancéw, ale rowniez dla zarzad-
cow nieruchomosci odpowiedzialnych
za utrzymanie funkcjonalnosci budyn-
kow przez wiele lat.

Sita systemowego podejscia

Nowoczesne budownictwo coraz czesciej
opiera si¢ nie na pojedynczych produktach,
lecz na kompletnych rozwigzaniach syste-
mowych. W przypadku Rigips i Isover ozna-
cza to wzajemnie dopasowane ptyty gip-
sowo-kartonowe, profile stalowe, izola-
cje z wetny mineralnej, masy szpachlowe
oraz akcesoria montazowe, ktore zostaty
przebadane jako jeden system.

Takie podejscie pozwala uzyskac de-
klarowane parametry techniczne doty-
czace izolacyjnosci akustycznej, odpor-
nosci ogniowej czy nosnosci przegrod,
a jednoczes$nie ogranicza ryzyko btedow
wykonawczych wynikajacych z taczenia
przypadkowych komponentdw réznych
producentéw. Dla projektantdw i inwe-
storéw oznacza to wieksza pewnos¢,
ze gotowa przegroda osiggnie zakta-
dane parametry uzytkowe, a dla wy-
konawcow - prostszy montaz i petna

kompatybilno$¢ wszystkich elemen-
tow systemu.

Kompendium technologii suchej
zabudowy dla budownictwa
mieszkaniowego

Wsparciem dla projektantéw, inwesto-
réw i wykonawcow jest Katalog Rozwia-
zan Systemowych dla rynku mieszkanio-
wego, opracowany przez Rigips i Isover.
To praktyczne opracowanie prezentujace
kompleksowy przekroj technologii suchej
zabudowy wykorzystywanych we wspot-
czesnym budownictwie mieszkaniowym.

Publikacja prezentuje komplekso-
wy przekréj rozwigzan systemowych
dla budownictwa wielomieszkaniowe-
go - od wnetrz mieszkan, obejmujacych
éciany dziatowe, sufity i rozwigzania pod-
togowe, po czesci wspolne oraz garaze.
Dzieki temu stanowi praktyczne wsparcie
dla projektowania i realizacji inwestycji
w oparciu o spdjne, przebadane systemy.

Zawarte w katalogu informacje tech-
niczne utatwiaja dobdr odpowiednich
rozwigzan do wymagan konkretnej in-
westycji. Obejmuja systemy o izolacyj-
nosci akustycznej nawet powyzej Rw 60
dB, odpornosci ogniowej od El 30 do El
120, a takze szczegétowe wytyczne do-
tyczace nosnosci przegrdd, mozliwosci
montazu wyposazenia, sposobow wyko-
nania oraz kompatybilnosci wszystkich
elementow systemowych.

Katalog wspiera caty proces inwe-
stycyjny - od etapu projektowania,
przez realizacje, az po pozniejsza eks-
ploatacje budynku. Dzieki komplekso-
wemu ujeciu technologii suchej zabu-
dowy utatwia dobdr rozwigzan dopa-
sowanych do wymagan technicznych
i funkcjonalnych wspoétczesnego bu-
downictwa mieszkaniowego. ol
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EDUKACJA KONSUMENTOW CIEPLA
A KOSZTY OGRZEWANIA MIESZKAN

Kazimierz Dudzinski

Stowarzyszenie ds. Rozliczania Energii

Artykut przedstawia aktualne i wazne dla zarzadcow
budynkow wielolokalowych oraz uzytkownikéw lokali
w takich budynkach zagadnienie wptywu zachowania
mieszkancow na zuzycie ciepta i ponoszone

przez nich optaty za ogrzewanie. Porédwnujac
obowigzujace w tej sprawie przepisy z praktycznymi
aspektami ich stosowania, autor uzasadnia potrzebe
zorganizowania przez wtasciwe resorty systemu
informacji i edukacji skierowanego do odbiorcow/
konsumentow ciepta. Odwotujac sie do doswiadczen
wielu zarzadcow budynkéw oraz wynikéw badan
naukowcow, wskazuje sie na znaczacy potencjat
oszczednosci ciepta ($rednio 20% w ciggu roku

przy stosowaniu podzielnikow), ktéry moze by¢
wykorzystany przy powigzaniu rozliczania kosztéw
ogrzewania lokali z racjonalnymi zachowaniami

ich uzytkownikdw. Zarzadcy budynkéw powinni

to wykorzystac przy kwalifikowaniu budynkow

do wyliczania optacalnosci stosowania wtasciwych
urzadzen do rozliczania kosztow ogrzewania.

zytkownik mieszkania w budynku wielolokalowym nie
U ma wptywu na ceny jednostkowe ciepta dostarczonego

do jego lokalu, ale ma wptyw na jego zuzycie i ponoszenie
odpowiedniej optaty za ogrzewanie. Umozliwiajg to obowigzujace
przepisy mimo ich niedoskonatosci.

W 2021 r. nastapity wazne zmiany w wyniku implementa-
cji do polskiego prawa postanowien art. 9a-11a dyrektywy
2018/2002/UE w sprawie efektywnosci energetycznej. W usta-
wie Prawo energetyczne zostato zapisane, ze rozliczanie kosztéw
ogrzewania lokali powinno odbywac sie na podstawie wskazan cie-
ptomierzy lub podzielnikéw kosztédw ogrzewania. Natomiast rozli-
czanie na podstawie kubatury lub powierzchni lokali jest dopusz-
czalne -, wytacznie w przypadkach, gdy zastosowanie cieptomierzy
lub podzielnikoéw kosztéw ogrzewania jest technicznie niewykonal-
ne lub nieoptacalne” (art. 45a ust. 8). Odpowiedni przepis (Rozpo-
rzadzenie MKi$) dotyczy m.in. wyznaczania kosztéw maksymalnych
i minimalnych przy stosowaniu podzielnikéw kosztow ogrzewania,
co wyklucza mozliwos$¢ powstawania nieuzasadnionych rozpieto-
$ci optat lokali w jednym budynku (tzw. kominéw rozliczeniowych).

Jednak pomimo obowigzywania od prawie pigciu lat ww. prze-
pisow, korzystnych dla uzytkownikdow lokali, nadal bez opomiaro-
wania pozostaje okoto 3 mln mieszkan w budynkach wielolokalo-
wych. Wedtug specjalistow zdecydowania wiekszo$¢ z nich aktual-
nie nadaje sie do opomiarowania bez koniecznosci podejmowania
kosztownych prac termomodernizacyjnych. Wieloletnia praktyka
potwierdza bowiem, ze systemy indywidualnego rozliczania kosz-
téw ogrzewania, zwtaszcza podzielniki kosztow, mozna stosowac

takze w budynkach nieocieplonych, jezeli system ogrzewania w ta-
kich budynkach spetnia minimalne wymagania okreslone w WT.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze samo docieplenie budynku
nie zawsze przyczynia sie do obnizenia zuzycia ciepta, jezeli opta-
ty uzytkownikdw za ogrzewanie ich lokali wyliczane sg ryczattowo,
a nie na podstawie indywidualnego zuzycia (cieptomierze lokalowe
lub podzielniki kosztéw). W takim przypadku uzytkownicy lokali nie
majg motywacji do oszczednego korzystania z ogrzewania, ponie-
waz optaty nie sg zalezne od ich zachowania.

Oczywiscie zainstalowane cieptomierze lokalowe lub podzielni-
ki kosztow ogrzewania same nie oszczedzaja ciepta. Do tego po-
trzebna jest rowniez niezbedna wiedza i oszczedne gospodarowa-
nie cieptem przez mieszkancéw. Dokonane zmiany w przepisach
powinny ich zacheci¢ do akceptacji nie tylko cieptomierzy, ale takze
podzielnikéw kosztéow ogrzewania, ktore - przy odpowiednim za-
chowaniu uzytkownika lokalu - stwarzajg warunki do zmniejszenia
zuzycia ciepta ($rednio 0 20%) i w konsekwencji odpowiednio niz-
szych optat za ogrzewanie lokalu. W okresie kryzysu energetycz-
nego oraz wysokich i systematycznie rosnacych kosztow ogrzewa-
nia ma to istotne znaczenie nie tylko dla wszystkich uzytkownikéw
lokali, ale takze dla gospodarki oraz ochrony $rodowiska.

Edukacja w przepisach - wybrane przyktady

Dyrektywy europejskie podkreslajg potrzebe zwiekszenia Swia-
domoscii wiedzy spoteczenstwa w zakresie mozliwosci oszczedza-
nia energii oraz korzysci wynikajgcych z podjecia dziatan zwieksza-
jacych efektywnosc energetyczna. W zakresie dotyczacym ciepta
do ogrzewania lokali jest to szczegélnie istotne z uwagi na specy-
fike ciepta jako formy energii, ktérej kosztow zuzycia nie da sie roz-
liczac tak jak np. energii elektrycznej, gazu lub wody.

Implementujac postanowienia Dyrektywy 2018/2002/UE, ustawa

Prawo energetyczne w art. 45d, ust 2, pkt 2] stanowi, ze minister
wtasciwy w sprawach energii, wydajac rozporzadzenie w sprawie
rozliczania kosztdw ciepta, bierze pod uwage:
.2) promowanie energooszczednych zachowan, zapewnienie
ustalania optat za zakupione ciepto w sposdéb odpowiadajacy zu-
zyciu ciepta na ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody uzytko-
wej oraz uwzglednienie wspotczynnikéw wyréwnawczych zuzy-
cia ciepta na ogrzewanie, wynikajacych z potozenia lokalu w bry-
le budynku”.

W ustawie o efektywnosci energetycznej zapisano:

JArt. 9.1, Minister wtasciwy do spraw klimatu, minister wtasciwy
do spraw transportu oraz minister wtasciwy do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa:

e organizuja kampanie promujgce stosowanie $rodkéw popra-
wy efektywnosci energetycznej, w tym wprowadzanie innowa-
cyjnych technologii;

e prowadza dziatania informacyjno-edukacyjne o dostepnych $rod-
kach poprawy efektywnosci energetycznej”.

W obowiagzujacej Dtugoterminowej Strategii Renowacji Budyn-
kéw (DSRBJ, oprécz zalecanego instalowania urzadzen do rozli-
czania kosztow ogrzewania w kazdym etapie modernizacji budyn-
ku, wskazano takze na znaczenie ksztattowania energooszczed-
nych zachowan wszystkich konsumentdw ciepta, m.in. poprzez
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podwyzszenie $wiadomosci o korzysciach ptynacych z oszczed-

nosci energii, w tym:

e finansowanie renowacji budynkéw nalezy uzupetni¢ kampania
informacyjna, ktéra podkresli konkretne mozliwosci i korzysci
dla wtascicieli budynkow,

e istnieje potrzeba rozwinigcia kampanii informacyjnych ukierun-
kowanych na rézne grupy uzytkownikéw energii, finansowanych
z zaplanowanych w budzecie kazdego z programéw.

Zadania wskazane w ww. przepisach nie sg jednak realizowane
w praktyce, co negatywnie wptywa na osiggniecie celdw ustawy
i przyczynia sie do marnotrawstwa energii, w szczegélnosci cie-
pta, na ogrzewanie budynkéw wielolokalowych.

Edukacja a oszczedzanie ciepta w praktyce

Uzytkownik mieszkania w opomiarowanym budynku wieloloka-
lowym ma narzedzia do wptywania na zuzycie ciepta w swoim lo-
kalui ponoszenie odpowiednich optat za ogrzewanie, jezeli wie, jak
dziata podzielnik, potrafi i chce korzystac z termostatu oraz wta-
Sciwie wietrzy swoje mieszkanie.

Uzytkownicy lokali w takim budynku beda racjonalnie/oszczed-
nie korzysta¢ z ogrzewania, jezeli rozliczanie kosztéw ciepta
w ich budynku bedzie odbywato sie na podstawie odpowiednich
urzadzen, tj. cieptomierzy lokalowych lub podzielnikéw kosztéow
ogrzewania; kiedy zrozumieja, jak ich zachowanie moze wptywac
na optaty za ogrzewanie. Do tego powinni posiadac niezbedna wie-
dze o funkcjonowaniu systemu rozliczen tych kosztéw oraz reko-
mendowanym sposobie korzystania z ogrzewania swoich lokali.

Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze instalacja ogrzewcza w ta-
kim budynku to rodzaj naczyn potaczonych, a to oznacza, ze nie-
odpowiednie korzystanie z ogrzewania przez jednego uzytkowni-
ka lokalu moze powodowac wzrost zuzycia ciepta przez caty budy-
nek, co przektada sie na odpowiednio wyzsze optaty za ogrzewanie

wszystkich lokali. Taka sytuacja wystepuje zaréwno w budynkach
rozliczanych ryczattowo, jak i przy stosowaniu podzielnikéw kosz-
tow ogrzewania czy tez cieptomierzy lokalowych.

W zdecydowanej wiekszosci istniejacych budynkéw mieszkal-
nych wielolokalowych, z uwagi na sposéb doprowadzenia ciepta
do lokali (za pomoca piondéw grzewczych), do podziatu kosztow
ogrzewania moga by¢ zastosowane podzielniki kosztow ogrzewa-
nia instalowane na grzejnikach. Majac to na uwadze, zaleznos¢
kosztéw ogrzewania lokali od wiedzy i zachowania ich uzytkowni-
kow zostanie przedstawiona nizej z uwzglednieniem podzielnikdw
kosztéw ogrzewania.

Optacalnosc stosowania podzielnikéw kosztow ogrzewania

Optacalnos¢ stosowania podzielnikow kosztéw ogrzewania zo-
stata udokumentowana w praktyce wielu zarzadcow budynkéw [4];
w badaniach naukowcéw [1; 2; 3], a nawet przez dostawcéw ciepta
[5]. Wieloletnie stosowanie podzielnikéw kosztow ogrzewania po-
twierdza, ze czas zwrotu naktadéw w takim przydatku jest najnizszy
w poréwnaniu do innych prac termomodernizacyjnych i najczesciej
nie przekracza dwoch sezonéw grzewczych. Przyktady byty wcze-
$niej publikowane na tamach ,Administratora”; informacje takie
mozna znalez¢ m.in. na stronie: http://www.irkom.org.pl/artykuty

Potwierdzenie optacalnosci stosowania podzielnikéw w powia-
zaniu z ksztattowaniem wtasciwych postaw uzytkownikéw loka-
li poprzez ich odpowiednig edukacje, zawarte jest m.in. w publi-
kacjach naukowcow.

Artykut ,Ekonomiczne aspekty zastosowania podzielnikow
do rozliczania kosztéw ogrzewania w budynkach” [3]. W publikacji
wskazuje sie nie tylko na wielko$¢ potencjatu oszczednosci ciepta
na ogrzewanie, lecz takze proponuje sie sposéb wyliczania takich
oszczednosci. Autor m.in. zwraca uwage, ze przy wyliczaniu opta-
calnosci stosowania podzielnikow koszt podzielnika wraz z mon-

tazem to koszt jednorazowy, natomiast koszt rozliczania to koszt >
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> ponoszony kazdego roku. Podzielnik, takze taki z funkcjg zdalne-

go odczytu, instalowany jest na co najmniej dziesie¢ lat. Wobec te-
go przy wyliczaniu optacalnosci dla okresu piecioletniego nalezy
koszt podzielnika i jego montazu podzieli¢ na potowe. Jednak po-
wszechnie przy wyliczaniu optacalnosci dla okresu piecioletniego
przyjmuje sie petny koszt podzielnika i jego montazu, co zdecydo-
wanie rzutuje na wielko$¢ parametru, wskazujac na nieoptacal-
nos$¢. Tymczasem wieloletnie stosowanie podzielnikow wskazuje,
ze koszt ich instalacji zwraca sie najczesciej w czasie 1-2 okre-
sow rozliczeniowych.

Poradnik ,Energetyczna renowacja budynkéw” [1] zostat przy-
gotowany przez grupe specjalistow (cztonkow europejskiej organi-
zacji REHVAJ, w sktad ktdrej wchodzg cztonkowie z dziewieciu kra-
jow europejskich, w tym piecioro specjalistow to naukowcy z Polski.
Na wstepie autorzy podkreslaja, ze modernizacja systemow ogrze-
wania, wentylacji i klimatyzacji (HVAC) moze odgrywac bardzo waz-
na role podczas kompleksowej renowacji istniejacych budynkéw
mieszkalnych, prowadzonejw celu osiagniecia oszczednosci energii.

Dla zarzadcy budynku wielolokalowego interesujgcy moze by¢
zwtaszcza rozdziat 11 poradnika ,,Edukacja uzytkownikow budyn-
kow”, w ktérym uzasadnia sie, ze edukacja uzytkownikéw budyn-
kow wielolokalowych w zakresie dziatan energooszczednych jest
jednym z potwierdzonych sposobéw zmniejszenia zuzycia ener-
gii dostarczanej do takich budynkéw. Podkreéla sie, ze $wiadome
i efektywne korzystanie przez uzytkownikéw z instalacji ogrzewania
pomieszczen moze wptyngc¢ na zmniejszenie zuzycia ciepta i odpo-
wiednio nizsze optaty za ogrzewanie lokali. Ponadto wskazuje sie,
ze odpowiednia edukacja mieszkancow w zakresie efektywnosci
energetycznej moze takze utatwi¢ wprowadzenie innowacyjnych
rozwigzan w zarzadzaniu energig w budynkach.

Autorzy powotuja sie na przeprowadzone badania eksperymen-
talne i modelowe, ktére miaty na celu ustalenie, czy i w jakim stop-
niu zachowania mieszkancéw w budynkach wptywajg na zuzycie
ciepta (takze wody i energii elektrycznej), przy jednoczesnym za-
chowaniu oczekiwanych warunkéw komfortu cieplnego. Podane
sg przyktady potwierdzajgce znaczacy wptyw edukacji uzytkowni-
kéw/konsumentéw cieptaw lokalach na rzeczywiste oszczednoéci.
Autorzy poradnika zalecaja, aby w dziataniach edukacyjnych sto-
sowac rézne metody. W przeprowadzonych badaniach okazato sie,
ze jako najprostsze i zarazem bardzo skuteczne w praktyce byto
opracowanie i dostarczenie uzytkownikom ulotek informacyjnych
na temat sposobdw ograniczenia zuzycia energii i wody oraz racjo-
nalnego korzystania z réznych urzadzen gospodarstwa domowego
i instalacji wewnetrznych.

Podkreséla sie, ze istotna jest rowniez identyfikacja niewtasci-
wych zachowan mieszkancéw, ktore sa przyczyna nadmiernego
zuzycia ciepta, np. ustawienie wyzszej temperatury w pomieszcze-
niach w zimie nieskoordynowane z odpowiednim wietrzeniem po-
woduje wieksze zuzycie ciepta i marnotrawstwo energii. Badania
terenowe wykazaty, ze potaczenie informacji edukacyjnych z dany-
mi dotyczacymi rzeczywistego zuzycia energii daje jeszcze wigk-
sze korzysci. W poradniku zapisano m.in., ze dostarczanie informa-
cji zwrotnych na temat zuzycia energii i kosztow eksploatacyjnych
z jednoczesnym poréwnaniem zuzycia energii z sasiadami (sgsied-
nimi budynkami), to jedna z najbardziej skutecznych metod edu-
kacyjnych w zakresie promowania energooszczednych zachowan
mieszkancow. Informacja zwrotna moze pomoc uzytkownikom bu-
dynku oceni¢ dzienne zuzycie energii w budynku, poréwnac¢ wta-
sne zuzycie z réznymi bazami zuzycia energii, zidentyfikowac¢ nie-
wtasciwe zachowania i wskazac na sposoby poprawy efektywno-
Sci energetycznej budynku.

Tytutem przyktadu podaje sie efekty wieloletnich badan tere-
nowych szesciu budynkéw mieszkalnych podtaczonych do sie-

ci cieptowniczej w Lublinie, ktdre rozliczane sa przy stosowaniu
podzielnikow: ,Wyniki tych badan pokazuja skale korzysci ptyna-
cych z indywidualnego opomiarowania, a jednoczesnie na potrze-
be prostego zrozumienia jego zalet. Po pieciu latach eksploatacji
budynkow z indywidualnym podziatem kosztéw ciepta uzytkowni-
cy mieszkan zdecydowali sie na demontaz podzielnikow kosztow
ogrzewania i powrot do podziatu kosztdw ogrzewania w oparciu

o powierzchnie mieszkania. Decyzja ta podyktowana byta duzymi

nieréwnosciami kosztow ogrzewania roznych lokali oraz brakiem

zrozumienia zasad alokacji kosztdw ogrzewania. Niestety w konse-
kwencji tego dziatania zuzycie ciepta na cele ogrzewania pomiesz-

czen w tych budynkach wzrosto $rednio 0 17%".

Podaje sie takze wyniki innego badania terenowego, w ktorym
udokumentowano oszczednos¢ energii okoto 30%, uzyskang dzieki
instalacji indywidualnych podzielnikéw kosztéw ogrzewania w bu-
dynku wielorodzinnym przy prostym czasie zwrotu SPBT (Simply
Payback Time) krotszym niz jeden okres rozliczeniowy. Ponadto
wykazano, ze po zainstalowaniu podzielnikéw kosztow ogrzewania
i zaworow termostatycznych przy grzejnikach oszczednosci ciepta
moga miesci¢ sie w zakresie 8-40% ($rednio 20%).

Autorzy poradnika proponujg takze stosowanie innych rozwig-
zan, ktore utatwiaja racjonalne korzystanie z ciepta do ogrzewa-
nia budynkdéw wielolokalowych. Na podstawie wynikéw przeprowa-
dzonych badan wnioskuja, aby zachowania mieszkancéw budyn-
kow zostaty odpowiednio uwzglednione w polityce energetycznej
panstwa oraz w przepisach budowlanych.

W koncowej czesci poradnika zamieszczony jest wykaz przywo-
tanych przepiséw oraz wykaz materiatéw i danych empirycznych
stanowiacych podstawe jego opracowania.

Nalezy przypomniec o przepisach wprowadzonych w 2021 r.:
e przepisy ustawy Prawo energetyczne (art. 45aa oraz art. 56 ust. 1

pkt 6a), uprawniajace Prezesa URE do kontroli stosowania wska-

zanych przepisoéw oraz wymierzania kar finansowych:

» art. 45aa: ,Prezes URE ma prawo wgladu do dokumentéw
oraz zadania przedstawienia dokumentow lub informacji
od wtasciciela lub zarzadcy budynku wielolokalowego, o ktd-
rych mowa w art. 45a ust. 6, dotyczacych wyposazenia lokali
budynku wielolokalowego w przyrzady pomiarowe lub urza-
dzenia umozliwiajace rozliczanie kosztéw ciepta wedtug zu-
zycia kosztow ogrzewania oraz zuzycia cieptej wody w tych lo-
kalach, a takze stosowania rozliczania kosztdw wedtug zuzy-
cia oraz wypetniania obowigzkow informacyjnych, o ktdrych
mowa w art. 45a ust. 4aiart. 45c.”
art. 56 ust. 1 pkt 6a), jezeli wtasciciel/zarzadca budynku: ..na-
rusza obowiazek wyposazenia lokali budynku wielolokalowe-
gow przyrzady pomiarowe lub urzadzenia umozliwiajgce roz-
liczanie kosztow ogrzewania wedtug zuzycia oraz kosztow cie-
ptej wody w takich lokalach budynku wielolokalowego lub nie
stosuje rozliczania kosztow wedtug zuzycia albo odmawia wy-
petnienia obowigzkéw informacyjnych, o ktérych mowa w art.
45a ust. 4a iart. 45c lub pobiera optaty za wypetnienie tych
obowiazkdw informacyjnych”.

e przepis §12 Rozporzadzenia MKiS$ zobowigzuje zarzadce budyn-
ku do wprowadzenia zmian w regulaminie rozliczen, uwzgled-
niajac m.in. okreslony w §9 oraz w §10 zakres informacji, jakie
powinien przekazac¢ uzytkownikowi lokalu. Z tego zapisu wynika,
ze praktycznie w kazdym sposobie rozliczania kosztéw (stoso-
wanie cieptomierzy lokalowych lub podzielnikdw kosztéw ogrze-
wania, a takze przy rozliczaniu kosztéw ogrzewania na podsta-
wie kubatury/powierzchni), regulamin rozliczen powinien by¢
zmieniony i dostosowany do nowych wymagan. Zmiany w regu-
laminie rozliczen powinny by¢ dokonane w okresie do 12 mie-
siecy od dnia wej$cia rozporzadzenia w zycie.

P

X
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reklama

e przepis art. 16 ustawy o efektywnosci energetycznej z 2021 r. kalach tylko o 1°C, to zmniejszenie zuzycia ciepta o ok. 5-6%;
(dokonujacy zmian w ustawie PE) stanowi: Do dnia 1 stycznia co przetozy sie w odpowiedniej skali na nizsze optaty za ogrze-
2027 r. wtasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego zastapi wanie.
cieptomierze, podzielniki kosztow ogrzewania lub wodomierze e Majac powyzsze na uwadze, powinien zosta¢ opracowany i wdro-
do pomiaru cieptej wody uzytkowej zamontowane przed dniem zony odpowiedni system informacji i edukacji odbiorcéw/kon-
wejscia w zycie ustawy zmienianej w art. 3, w brzmieniu na- sumentow ciepta, adresowany zwtaszcza do mieszkancéw bu-
danym niniejsza ustawa, urzadzeniami posiadajgcymi funkcje dynkéw wielolokalowych. Takie zadanie powinny realizowac
zdalnego odczytu”. wspolnie, wtasciwe w sprawach mieszkalnictwa i efektywno-

$ci energetycznej budynkdw, Ministerstwo Rozwoju i Technolo-
Wskazane wyzej przepisy zarzadca budynku powinien mie¢ takze gii oraz Ministerstwo Energii.

na uwadze m.in. przy dokonywaniu oceny, czy budynek spetnia wa- e Przy kwalifikowaniu budynkdéw do instalowania urzadzen, w tym

runki techniczne do stosowania wskazanych urzadzen oraz czy jest wyliczaniu optacalnosci stosowania podzielnikow kosztéw ogrze-

to optacalne. wania, zarzadcy budynkéw powinni bra¢ pod uwage wnioski z po-

L . twierdzonych w okresie wieloletnim wynikow, w tym przywoty-
Whioski i propozycje L , . . :
wane w publikacjach naukowcoéw, ktore wskazujg na rzeczywi-

e W sektorze budynkéw mieszkalnych wielolokalowych jest du- ste oszczedno$ci w zuzyciu ciepta (Srednio 20%). o
2y potencjat oszczednosci ciepta na ogrzewanie. Jego wykorzy-
stanie mozliwe jest tylko w przypadkach opomiarowania loka-

li i rozliczania kosztéw ogrzewania wedtug wskazan odpowied- 1. Zespdt naukowcow dziewieciu krajow europejskich, Poradnik Energetycz-
na renowacja budynkow, rozdziat 11 pt. Edukacja uzytkownikéw budyn-

kow, wydanie polskojezyczne PZITS, nr ISBN 978-83-87792-64-0.

Literatura

nich urzadzen (w zdecydowanej liczbie budynkéw istniejacych
beda to podzielniki kosztéw ogrzewania). Jak wynika z wielolet-
nich doswiadczen, tylko w takich przypadkach uzytkownicy lokali

sg zainteresowani racjonalnym korzystaniem z ogrzewania, po-
niewaz widza, ze ich optaty zaleza od zuzycia ciepta. 3. Cholewa T., Ekonomiczne aspekty zastosowania podzielnikéw do rozliczania
kosztéw ogrzewania w budynkach, Cieptownictwo Ogrzewnictwo Wentyla-
cja, nr 53/10/2022.

2. Cholewa T., Siuta-Olcha A., Racjonalizacja zuzycia energii w budownictwie
mieszkaniowym, Warszawa 2016, s. 194-195.

e Sytuacje opisane w artykule potwierdzaja, ze mieszkancy racjo-
nalnie zachowuja sie wéwczas, kiedy posiadajg niezbedna wie-

4. Gorzycki R., Doswiadczenie Robotniczej Spétdzielni Mieszkaniowej Ursus
w Warszawie w zakresie opomiarowania ciepta, prezentacja na konfe-
rencji STOW, 2014, artykut: Zarzadzanie kosztami ciepta w RSM Ursus,

dze o tym, jak dziata system rozliczen i urzadzenia w nim stoso-
wane (zwtaszcza podzielnikil; umiejg i korzystaja z zawordow ter-

mostatycznych; wtasciwie wietrza swoje mieszkania. opublikowany w Teczce Administratora .Opomiarowanie i rozliczanie
e Wazna role odgrywa wiec informacja/edukacja mieszkancéw mediéw”, 2015.

0 spf)s.obach r.aCJonalr]eg.o I.(orzyst.ama Z ogrzewania; potrzebie 5. Wyniki analizy dot. wptywu termomodernizacji na zapotrzebowanie

zmniejszania jego zuzycia i ograniczaniu marnotrawstwa. Po- na ciepto, prezentacja firmy Dalkia, 2011; (slajd: Efekty stosowania

trzeba uswiadamiania, ze np. zmniejszenie temperatury w lo- podzielnikow kosztéw ogrzewanial; niepublikowana.

IMPULS

Uzdatnianie i dezynfekcja instalacji wody

Dla budynkéw wielorodzinnych, budynkéw uzytecznosci
publicznej, deweloperéw i spétdzielni mieszkaniowych

Czysta woda. Pewna instalacja. Diugotrwata ochrona.
10 LAT GWARANCIJI - BEZOBSLUGOWY SYSTEM!

Skuteczna ochrona

i | Eliminuje bakterie, biofilm i zapobiega
b osadzaniu sie kamienia.

Wydtuza zywotnos¢
1 instalacji
Redukuje korozjg i osady, zapewniajgc
dtugotrwata niezawodnos¢.

Biodegradowalny kwas
podchlorawy

Ekologiczna

o technologia
" J Bez chemii, bezpieczna dla ludzi i
sSrodowiska.
metroniks.com.pl biuro@metroniks.pl +48 504 027 880 . TECHNOLOGIE JUTRA, DZIS.
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® B|/METERS

metering solutions

B METERS Polska sp. z 0.0.
ul. Gtowna 60, 51-180 Psary
tel. 71 388 90 040

e-mail: biuro@bmeters.pl
www.bmeters.pl

I" ".

HYDROCAL-M4 RADIO

zakres przeptywow nominalnych q,: 0,6; 1,5; 2,5 m¥/h
dynamika przeptywu q/q: 1/50

strata ciénienia: dla q,= 0,6 m%/h:<0,25 bara, dla
q,=15 m?/h: < 0,25 bara, dla q,= 2.5 m3/h: < 0,25 bara
temperatura otoczenia: 5-55°C

temperatura sktadowania: -10-55°C

naliczanie ciepta: ©23 K, temp. cieczy: 1-90°C
naliczanie chtodu: ©>0,2 K, temp. cieczy: 0,2-90°C
ci$nienie nominalne: 16 baréw

przeptyw minimalny: DN15 (0,6 m¥/h) - 12 U/h;

DN15 (1,5 m3/h) - 30 l/h; DN20 (2,5 m3/h] - 50 U/h
przeptyw maksymalny: DN15 (0,6 m3/h) - 1,2 m3/h;
DN15 (1,5 m¥/h) - 3,0 m3/h; DN20 (2,5 m3/h) - 5,0 m3/h
$rednica nominalna, klasa doktadnosci:

DN15-DN20 - 2 klasa

czujniki temperatur: cyfrowe

zakres pomiaru temperatur: ciepto 1-90°C,

chtéd 0,2-90°C

o wyswietlacz: LCD 8 znakdw + ikony

wskazania: aktualna ilo$¢ zuzytej energii ciepta/chtodu,
skumulowana objetos¢ przeptywu dla ciepta/chtodu,
przeptyw chwilowy, moc chwilowa, kW, temperatura
zasilania/powrotu oraz réznica temperatur

zasilanie bateryjne: prognozowana zywotnos¢ 10 lat*
(*prognozowana zywotno$¢ baterii jest zalezna od kon-
figuracji, parametrow transmisji radiowej, warunkow
temperaturowych, klimatycznych i Srodowiskowych oraz
sumarycznej ilosci zliczonego przeptywu)

posiada klase ochrony IP65, co oznacza, ze jest catkowi-
cie pytoszczelny oraz odporny na strumien wody

z dowolnego kierunku

rodzaj odczytu: radiowy wM-Bus 4.4.0,

LoRaWAN 1.0.3, EU863-870 MHz <25 mW

mozliwos¢ odczytu za pomoca portalu zdalnego odczytu
HYDROLINK ONLINE (www.hydrolink.pl]

zgodny z PN-EN 1434, PN-EN 13757-2/3,

PN-EN 13757-4 OMS, MID 2014/32/UE

HYDROSONIS-ULC 303

zakres przeptywow nominalnych q,: 0,6;1,5;2,5m%h
dynamika przeptywu q/q,: 1/100

strata ci$nienia: dla q,= 0,6 m%h:<0,03 bara, dla

q,= 1,56 m¥/h: <0,09 bara, dla q,= 2,5m%h:<0,09 bara
temperatura otoczenia: 5-55°C

temperatura sktadowania: -25 - +60°C

naliczanie ciepta: ®>3 K, temp. cieczy: 2-130°C

naliczanie chtodu: ©>0,2 K, temp. cieczy: 2-50°C

ci$nienie nominalne: PN16/25 bar

przeptyw minimalny: DN15 (0,6 m%/h) - 6 |/h; DN15 (1,5 m%/h)
- 15 /h; DN20 (2,5 m*/h) - 25/h

$rednica nominalna, klasa doktadnosci: DN15-DN20 - 2 klasa
czujniki temperatur: cyfrowe

zakres pomiaru temperatur: ciepto 2-130°C, chtdd 2-50°C
wyswietlacz: LCD 7 znakow + ikony

wskazania: aktualna ilo$¢ zuzytej energii ciepta/chtodu,
skumulowana objetos¢ przeptywu dla ciepta/chtodu, przeptyw
chwilowy, moc chwilowa, kW, temperatura zasilania/powrotu
oraz roznica temperatur, wskazania historyczne

zasilanie bateryjne: prognozowana zywotnos¢ 16 lat* (*pro-
gnozowana zywotno$¢ baterii jest zalezna od konfiguracji,
parametrow transmisji radiowej, warunkow temperaturowych,
klimatycznych i Srodowiskowych oraz sumarycznej ilosci
zliczonego przeptywu)

posiada klase ochrony IP65, co oznacza, ze jest catkowicie
pytoszczelny oraz odporny na strumien wody z dowolnego
kierunku

rodzaj odczytu: przewodowy M-Bus lub radiowy wM-Bus

istnieje mozliwos¢ podtaczenia dwdch wejs¢ impulso-
wych

obracana gtowica 360 stopni

nie s wymagane odcinki proste przed i za cieptomie-
rzem

mozliwos¢ konfiguracji NFC, za pomoca aplikagji
Android ,.BMetering NFC Config”, dostepna do bezptat-
nego pobrania z Google Play

rejestrowane dane: przechowywanie 36 wartosci miesigcz-
nych

dane transmitowane radiowo: aktualne zuzycie energii ciepl-
nej, aktualna objetos¢ i przeptyw, aktualna temp. zasilania

i powrotu, warto$¢ historyczna dla jednego miesigca wstecz
dla ciepta
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Brunata
ZENNER

Brunata ZENNER Sp. z o.0.

ul. Limanowskiego 179, 91-340 Lodz

tel.: 42 270 46 03, 730 261 404, faks: 42 270 46 31
e-mail: info@brunata-zenner.pl
www.brunata-zenner.pl

Cieptomierz mechaniczny/ultradzwiekowy
Zelsius® C5-ISF/C5-IUF

zakres przeptywdw nominalnych g: 0,6;1,5;2,5;3,5; 6,0: 10,0 m¥/h

dynamika przeptywu (g /q,,) 1: 500

prég rozruchu (pion i poziom): 4; 4; 5; 7,0; 12,0; 18,0 l/h

strata cisnienia przy przeptywie: <= 0,25 bar

zakres temperatury pracy: 0 <= Gq <=105°C

ciénienie nominalne: 16 PS/PN

przeptyw maks. (pion i poziom) q_: 1,2;3,0; 5,0; 7,0; 12,0; 20,0 m*h

przeptyw min. w poziomie q,: 6,0; 15,0; 25,0; 35,0; 60,0; 100,0 l/h

przeptyw min. w pionie q,,: 12,0; 30,0; 50,0; 70,0; 120,0; 200,0 l/h

$rednica nominalna DN: 15; 15; 20; 25; 32; 40 mm

klasa doktadnosci: 2 lub 3

zakres pomiaru temperatur: 0 ... 105°C

wyswietlacz: LCD 8 cyfr + dodatkowe symbole

zasilanie: 3,6 V bateria litowa trwatos¢ do 6 lat (opcjonalnie cieptomierz dostepny z bateria o 11-letniej trwatosci)
rodzaj odczytu: odczyty optyczne i radiowe

odczyty w systemie on-Lline co 24 h z dostepem do Portalu Brunata Online lub Aplikacji Brunata Online

petna kompatybilno$¢ oferowanych urzadzen w zakresie prowadzenia odczytow radiowych w jednym $rodowisku Lora

dostepny jako licznik ciepta/chtodu dla uktadéw wodnych oraz glikolu

opcjonalnie dostepny z wyjciem magistrali przewodowej M-bus, wireless M-bus lub sieci radiowej LoRaWAN®
najmniejsza wysoko$¢ konstrukcyjna, do zabudowy poziomej lub pionowe;

opcjonalnie dostepny z 3 wejsciami/wyjciami impulsowymi

przechowywanie wszystkich wartosci miesiecznych przez caty okres eksploatacji, szeroki zakres rejestrowanych w pamieci
parametrow pracy licznika, np.: wartosci maksymalnych mocy, przeptywu i innych

uktad pomiarowy w wersji mechanicznej i ultradzwigkowej

precyzyjny i stabilny pomiar podczas catego okresu eksploatacji

zgodny z MID

interfejs danych: standard - ztacze optyczne (IrDAJ; opcja: 3 wejscia/wyjscia impulsowe przewodowej magistrali M-bus
($redni pobor pradu przy podtaczeniu przeksztattnika

< 1,5 mAJ, wireless M-bus; lub LoRaWAN® - wartosci dzienne lub miesigczne (tacznie z ptmiesiecznymi), protokét kontro-
lny danych (zgodny z odrebnym opisem)

warunki $rodowiskowe: klimatyczne (maks. temp. otoczenia 55°C, min. temp. otoczenia 5°C, stopien ochrony IP54); mecha-
niczne M1; elektromagnetyczne E1

kompatybilnos¢ elektromagnetyczna EMC: wg kategorii C

platynowe czujniki rezystancyjne: Pt 1000

montaz: VL czujnik temp. zasilania - montaz bezposredni

(czujniki zanurzeniowe) lub w ostonach (w przypadku wymiany istniejacych) opcjonalnie zamontowane w korpusie prze-
twornika przeptywu; RL czujnik temp. powrotu - montaz bezposredni (czujniki zanurzeniowe) lub w ostonach (w przypadku
wymiany istniejgcych), opcjonalnie zamontowane w korpusie przetwornika przeptywu

system dziennych odczytow LoRA jest kompatybilny z innymi czujnikami oraz urzadzeniami, w tym w szczegélnosci z wodo-
mierzami i podzielnikami kosztéw, dostepnymi réwniez w naszej ofercie
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techem
e,

TECHEM Techniki Pomiarowe Sp. z 0.0.
os. Lecha 121, 61-298 Poznan

tel. 32724 05 25

e-mail: bok@techem.pl
www.techem.pl

Radio 4 (4.5.2)

cieptomierz ultradzwiekowy

e zakres przeptywdw nominalnych q,: 0,6;1,5; 2.5 m%h
zakres przeptywow maksymalnych g.: 1,2; 3; 5 m¥/h
zakres przeptywéw minimalnych q;: 12; 12; 25 U/h
strata cisnienia przy przeptywie q,: 30; 210; 120 mbar
zakres temperatury pracy: 5-55°C

zakres temperatury pracy (cieptomierz): 0...+105°C
zakres temperatury pracy (licznik chtodu): 0...+50°C
ci$nienie nominalne PN: 16 baréw

o $rednica nominalna DN15; DN20

klasa doktadnosci: 2

wyswietlacz LCD

bateria litowa, zywotnos¢ 10 lat + rezerwa

rodzaj odczytu: radiowy walk-by, zdalny z odczytem
codziennym dzieki TSS

zgodny z dyrektywa MID 2014/32/EU

zgodny z dyrektywa RED 2014/53/EU

Radio 4 (4.1.1)
mechaniczny licznik ciepta/chtodu

zakres przeptywow nominalnych g 0,6; 1,5; 2,5 m¥h
zakres przeptywéw maksymalnych q_: 1,2;3; 5 m/h
zakres przeptywéw minimalnych q;: 6; 15; 25 l/h
straty cisnienia dla g 0,24;0,23; 0,24 bara

zakres temperatury pracy: 5-55°C

zakres pomiaru temperatury: 0-105°C

zakres roznicy temperatur: 3-102 K

cisnienie nominalne PN: 16 bardw

$rednica nominalna DN15; DN20

wyswietlacz LCD

zasilanie: bateria litowa, zywotnos¢ 10 lat + rezerwa
rodzaj odczytu: radiowy walk-by, zdalny z odczytem
codziennym dzigki TSS

zgodny z dyrektywa MID 2014/32/EU

zgodny z dyrektywa RED 2014/53/EU

demontowalny wyswietlacz z mozliwoscig montazu
przelicznika na Scianie

¢ niewielkie rozmiary dostosowane do zastosowan
mieszkaniowych

interfejs optyczny do celow serwisowych

dowolna pozycja montazowa przetwornika przeptywu
dostepny jako licznik chtodu

pamie¢ miesigczna (zuzycie na potowe i koniec miesia-
cal, 24 ostatnie wartosci

e wbudowany na state modut radiowy

bezpieczne programowanie i odczytywanie za pomoca
gtowicy optycznej

¢ odczyt radiowy historii zuzy¢ oraz statusu informacyj-
nego (manipulacja, uszkodzenia)

samokontrola systemu pomiarowego, ostrzezenie

o0 zapowietrzeniu, silnych zanieczyszczeniach oraz in-
nych zaktoceniach

wysoka odpornos¢ na uszkodzenia mechaniczne
(wyeliminowanie mechanicznych elementéw pomia-
rowych)

monitoring pracy urzadzenia na kazdy dzien w roku
przy wykorzystaniu systemu TSS

wysoka odpornosc na dziatanie zewnetrznego pola
magnetycznego

mozliwo$¢ wyboru opcji zasilanie/powrdt bezposrednio
przed montazem

demontowalny wyswietlacz z mozliwoscig montazu przeliczni-
ka na Scianie

mozliwo$¢ wyboru opcji zasilanie/powrdt bezposrednio przed
montazem

niewielkie rozmiary dostosowane do zastosowan mieszkanio-
wych

interfejs optyczny do celow serwisowych

wysoka doktadnos¢ pomiaru, trwaty i prosty w obstudze
pamie¢ miesigczna (zuzycie na potowe i koniec miesiacal,

24 ostatnie wartosci

¢ wbudowany na state modut radiowy

bezpieczne programowanie i odczytywanie za pomoca gtowicy
optycznej

e odczyt radiowy historii zuzy¢ oraz statusu informacyjnego
(manipulacja, uszkodzenia, zaktdcenia)

certyfikat PTB TR K7.2 (licznik chtodu)

monitoring pracy urzadzenia na kazdy dzien w roku przy wyko-
rzystaniu systemu TSS

e przystosowany do wody obiegowej bez domieszek
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Najgorecej
polecany

cieptomierz firmy ista sensonic®3

Innowacyjna
konstrukcja,
zaawansowana
technologia

Montaz
na korpusach
przytgczeniowych
typu EAS —oszczedne,
ekologiczne
rozwigzanie

Zgodnosc
z Rozporzgdzeniem
Ministra Klimatu
i Srodowiska —wbudowany
radiowy modut

komunikacyjny Dane odczytowe

dostepne

w dedykowanym
portalu ista24.pl

www.ista.pl
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Alarmuja naukowcy. Ponad 80 przedstawicieli
polskiej nauki wystosowato w tej sprawie apel

do decydentow. Podczas jednej z najwiekszych fal
upatéw ostatnich lat naukowcy wezwali politykéw
do podjecia pilnych dziatan na rzecz ochrony
obywateli przed skutkami zmiany klimatu.

Helena Spiewak

socjolog i psycholog spoteczny

uki zadali polskim parlamentarzystom pytanie: ,Jakie

dziatania podejmuje panstwo, aby chroni¢ obywateli
przed skutkami zmiany klimatu wywotanej dziatalnoscia
cztowieka?”. Pod apelem wystosowanym do politykow podpi-
sali si¢ m.in. przewodniczacy Komitetu ds. Kryzysu Klimatycz-
nego PAN prof. Szymon Malinowski, ekspert Koalicji Klima-
tycznej prof. Zbigniew Karaczun z SGGW, klimatolog prof. Bog-
dan Chojnicki z Uniwersytetu Przyrodniczego w Poznaniu,
biolog prof. Piotr Skubata z Uniwersytetu élaskiego. Wraz z po-
nad 80 naukowcami zaapelowali o pilng debate klimatyczna
w polskim Sejmie.

P rzed Sejmem, 29 czerwca br., przedstawiciele Swiata na-

Polacy ptaca rachunek za bezczynnos¢ wtadz?

Sygnatariusze apelu podkreslili, ze obecne fale upatéw
nie sg pojedynczymi anomaliami pogodowymi, lecz elemen-
tem wieloletniego trendu ocieplania klimatu spowodowane-
go emisja gazow cieplarnianych. Ich zdaniem Polska nadal
nie podejmuje dziatan odpowiadajacych skali zagrozenia, mi-
mo rosnacych kosztéw gospodarczych, strat w rolnictwie, co-
raz czestszych susz, gwattownych burz i zagrozen dla zdro-
wia publicznego. Naukowcy wskazali, ze zmiana klimatu sta-
je sie kwestig bezpieczenstwa narodowego, wptywajac zaréwno
na produkcje zywnosci, funkcjonowanie infrastruktury, jak
i zdrowie mieszkancow. Zaapelowali rowniez o przyspieszenie
dziatan adaptacyjnych oraz lepsza ochrone ekosystemow, ta-
kich jak lasy, mokradta i torfowiska, ktére zwiekszaja odpor-
nos$¢ kraju na skutki ekstremalnych zjawisk pogodowych. Zda-
niem sygnatariuszy zaniechanie dziatan dzi$ oznacza znacznie
wyzsze koszty gospodarcze i spoteczne w kolejnych dekadach.

Sygnatariusze apelu powotujg sie w swoim liscie na dane
z raportu ,, Koszty zmiany klimatu w Polsce. Dlaczego Pol-
ska potrzebuje aktywnej polityki klimatycznej?” opracowa-
nego w ub. roku przez Instytut Reform i Fundacje ClientEarth
Prawnicy dla Ziemi. Autorzy tego raportu podkreslaja, ze skut-
ki zmiany klimatu juz dzi$ generujg znaczace koszty dla go-
spodarki. Wskazuja, ze skala przysztych strat bedzie zalezata
od tempa transformacji energetycznej oraz dziatan zwieksza-
jacych odpornos$¢ gospodarki na skutki ekstremalnych zjawisk
pogodowych. Jako przyktad podaja powddz, ktéra we wrze-
$niu 2024 r. dotkneta potudniowo-zachodnig Polske. Wedtug
przedstawionych danych zywiot spowodowat $mier¢ dziewieciu
0s6b, uszkodzenie ponad 200 mostéw oraz zalanie tysiecy bu-
dynkow. taczne straty i wydatki oszacowano na ok. 13 mld zt.
Raport przywotuje réwniez analizy ClimaMeter i World We-
ather Attribution, zgodnie z ktdrymi zmiana klimatu sprawi-

ta, ze wystapienie tak intensywnych opadéw byto dwukrotnie
bardziej prawdopodobne. W $wietle raportu najwiekszy wptyw
na przyszte koszty gospodarcze beda miaty powodzie, spadek
produktywnosci pracy zwigzany z wysokimi temperaturami
oraz szkody infrastrukturalne. Szczegdlnie narazone maja by¢
wojewddztwa dolnoslaskie, slaskie, opolskie i matopolskie.

Dwa scenariusze dla Polski do 2050 roku

Autorzy raportu przeanalizowali rézne Sciezki rozwoju sy-
tuacji klimatycznej i gospodarczej. W scenariuszu zaktadaja-
cym kontynuacje dziatan na rzecz realizacji europejskich i glo-
balnych celéw klimatycznych koszty zmiany klimatu dla Pol-
ski wyniostyby okoto 84 mld zt rocznie, co odpowiada okoto
1,5 proc. PKB. Natomiast scenariusz niedokofczonej trans-
formacji energetycznej i spowolnienia dziatan klimatycznych
oznaczatby wzrost strat do 124 mld zt rocznie, czyli ponad
2,2 proc. PKB. Réznica miedzy tymiwariantami przekracza 40
mld zt rocznie. - Juz dzis ponosimy realne straty postepujacej
zmiany klimatu, cho¢ w debacie publicznej czesto wcigz traktu-
jemy ja jako temat przysztosci. Bez inwestycjiw odpornosc i ada-
ptacje Polska bedzie nie tylko biedniejsza, ale tez mniej bez-
pieczna i coraz bardziej bezradna wobec skutkow zjawisk, kto-
rych mozna byto uniknac - podkreéla Aleksander éniegocki
z Instytutu Reform.

Za mato srodkoéw i za mato ochrony

Autorzy raportu zwracajg uwage, ze w latach 2019-2023
Polska przeznaczata na ochrone klimatu i poprawe jakosci
powietrza srednio tylko ok. 0,2 proc. PKB. To ponad dwukrot-
nie mniej niz wartos¢ subsydidow dla paliw kopalnych, ktd-
re odpowiadaty ok. 0,5 proc. PKB (w samym 2023 r. w Pol-
sce ponad 50 mld zt trafito na wsparcie sektora paliw kopal-
nych) oraz ponad trzykrotnie mniej niz dochody ze sprzedazy
uprawnien do emisji CO, w ramach systemu EU ETS, wyno-
szace ok. 0,7 proc. PKB. Zwrécono tez uwage na niski poziom
zabezpieczenia finansowego przed skutkami ekstremalnych
zjawisk pogodowych. Wedtug danych Europejskiej Agencji
Srodowiska jedynie 7 proc. strat zwigzanych z takimi zdarze-
niami w Polsce byto objetych ochrong ubezpieczeniowa. Po-
zostate koszty ponoszg samorzady, przedsiebiorstwa i miesz-
kancy. - Paristwo nie ma dzis realnych mechanizmow ochrony
przed skutkami zmian klimatu. Jesli nie uwzglednimy klimatu
w planowaniu finanséw publicznych, zaptacimy rachunek w naj-
gorszy mozliwy sposob: po szkodzie — ocenia Wojciech Kukuta
z Fundacji ClientEarth Prawnicy dla Ziemi. Autorzy raportu
ostrzegaja, ze system publicznych finanséw nie jest przygo-
towany na nadchodzace zagrozenia. - Koszty, jakie oszacowa-
lismy w raporcie, sq wartosciami minimalnymi. Ludzkiego Zycia
i zdrowia nie da sie wycenic.

Ryzyko moze byc jeszcze wieksze

Autorzy raportu wskazuja, ze przedstawiane wylicze-
nia opieraja sie na najlepszych aktualnie modelach ekono-
micznych, jednak zastrzegaja, ze moga one nie uwzgledniaé
wszystkich systemowych skutkéow zwigzanych ze zmiang kli-
matu. Coraz wiecej badan wskazuje, ze wptyw globalnego
ocieplenia na gospodarke moze by¢ zdecydowanie wiekszy,
niz wynika ze standardowych prognoz. - Nie mozemy wyklu-
czyc, Ze rzeczywiste koszty zmiany klimatu dla Polski bedg o rzad
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wielkosci wyzsze niz standardowe oszaco-
wania. Wobec tego kontynuowanie wysit-
kow na rzecz realizacji celow klimatycz-
nych jest nasza polisg ubezpieczeniowa,
a porzucenie transformacji mozna poréw-
nac do gry w rosyjska ruletke - podkre-
$la Aneta Stefanczyk z Instytutu Reform.

Rekomendacje

Wsrod rekomendacji zawartych w ra-
porcie znalazto sie zwiekszenie pu-
blicznych wydatkéw na ochrone kli-
matu oraz lepsze wykorzystanie $rod-
kéw juz dostepnych w systemie. Autorzy
wskazujg, ze obecne naktady wynosza
okoto 0,2 proc. PKB, podczas gdy sa-
me dochody ze sprzedazy uprawnien
do emisji CO, w ramach EU ETS siegaja
ok. 0,7 proc. PKB. Zdaniem ekspertéw
petniejsze wykorzystanie tych srodkéw
oraz ograniczenie wsparcia dla paliw ko-
palnych mogtoby pozwoli¢ na zwieksze-
nie wydatkow klimatycznych do pozio-
mu przekraczajacego 1 proc. PKB.

Raport podkresla réwniez znacze-
nie dziatan adaptacyjnych, ktére ma-
ja zwiekszy¢ odpornos¢ gospodar-
ki na skutki susz, powodzi, fal upatéw
i innych ekstremalnych zjawisk pogodo-
wych. Wedtug autoréw inwestycje w in-
frastrukture, gospodarke wodnag, ochro-
ne zdrowia oraz zabezpieczenia przeciw-
powodziowe moga ograniczy¢ przyszte
straty gospodarcze, ktére bez dodatko-
wych dziatan bedg systematycznie rosty.

Whnioski z raportu wskazuja, ze skut-
ki zmian klimatu coraz mocniej wpty-
waja nie tylko na srodowisko, ale réw-
niez na bezpieczenstwo energetyczne,
finanse publiczne i konkurencyjnosc
gospodarki. Zdaniem autorow wiek-
sze inwestycje w transformacje ener-
getyczna, adaptacje do zmian klima-
tu oraz wzmacnianie odpornosci in-
frastruktury moga ograniczy¢ przyszte
koszty ponoszone przez panstwo, przed-
siebiorstwa i obywateli.

| co dalej?
Jest szansa na debate w Sejmie?

Okazuje sie, ze cigg dalszy nastapit.
- Jest wstepne porozumienie co do zor-
ganizowania w Sejmie debaty na temat
skutkéw zmiany klimatu wywotanej dzia-
talnoscig cztowieka i niezbednych dzia-
tan chronigcych obywateli naszego kra-
ju - poinformowali naukowcy 9 lipca
na briefingu prasowym pod Sejmem.
- To kwestia bezpieczenstwa kraju - oce-
nili. Tuz przed briefingiem odbyli spotka-
nie z marszatkiem Sejmu Wtodzimierzem
Czarzastym, ktory - jak relacjonowali
- wtasnie sie z nimi spotkat (w odpowie-

APEL NAUKOWCOW

Warszawa, 29 czerwca 2026 r.

Szanowny Panie Marszatku, Szanowne Panie Parlamentarzystki,
Szanowni Panowie Parlamentarzysci,

Polacy wtasnie rozpoczeli wakacje w warunkach jednej z najintensywniejszych

fal upatow, jakie dotknety nasz kraj w ostatnich latach. Prognozy meteorologicz-
ne wskazuja, ze w wielu miejscach Polski temperatury przez kolejne godziny
beda przekraczac¢ 35°C, a noce nie przyniosg oczekiwanego i tak nam wszystkim
potrzebnego ochtodzenia. Dla miliondw osdb oznacza to nie tylko dyskomfort, lecz
takze realne zagrozenie dla zdrowia. Mieszkancy miast szukaja schronienia w kli-
matyzowanych pomieszczeniach, rodzice ograniczajg aktywnosci dzieci na Swie-
zym powietrzu, a seniorzy i osoby przewlekle chore trafiaja do szpitali z powodu
odwodnienia i przegrzania organizmu. W popularnych miejscowosciach wypo-
czynkowych nad morzem, jeziorami i rzekami ttumy szukajg ochtody, podczas
gdy w wielu regionach kraju utrzymuje sie niski poziom wadd, bedacy skutkiem
dtugotrwatej suszy. Rolnicy alarmuja o stratach w uprawach, ktére przetoza sie
na wzrost cen zywnosci odczuwalny przez wszystkich obywateli.

To, czego doswiadczamy na poczatku tegorocznych wakacji, nie jest pojedynczym
epizodem pogodowym. Jest czescig dtugoterminowego trendu ocieplania sie
klimatu, ktérego konsekwencje srodowiska naukowe opisujg od wielu lat. Coraz
czestsze i dtuzsze fale upatéw, przedtuzajace sie okresy suszy oraz gwattowne
opady i nawatnice stajg sie trwatym elementem rzeczywistosci spotecznej, gospo-
darczej i przyrodniczej Polski.

Konsekwencje tych zmian sa juz widoczne. Rosng koszty energii potrzebnej

do chtodzenia budynkow, zwieksza sie liczba hospitalizacji zwigzanych z wysokimi
temperaturami, pogarszaja sie warunki zycia w gesto zabudowanych miastach,

a przyroda doswiadcza coraz wiekszej presji. Coraz czesciej zagrozone sg rowniez
podstawowe elementy bezpieczenstwa obywateli - dostep do wody, stabilnos¢
produkcji zywnosci czy odpornos¢ infrastruktury na ekstremalne zjawiska po-
godowe. Chcemy przy tym podkresli¢, ze przyroda nie jest jedynie ofiarg kryzysu
klimatycznego. Jest jednym z najbardziej skutecznych narzedzi obrony obywateli
przed jego skutkami. Kazdy hektar zniszczonego lasu, osuszonego torfowi-

ska czy wycietej alei starych drzew oznacza utrate naturalnych mechanizmow
chroniacych spoteczenstwo przed skutkami suszy, upatéw i powodzi, ktérej nie
zastapi zaden fundusz odbudowy. Ochrona przyrody pozostaje najbardziej niedo-
cenionym instrumentem polityki klimatycznej. Od lat ostrzegamy przed skutkami
zaniechan w obu tych obszarach. Wtadze maja peten dostep do komunikatow
Komitetu ds. Kryzysu Klimatycznego Polskiej Akademii Nauk.

Niestety nadal nie widzimy dziatan politycznych odpowiadajacych skali zagrozenia.
Kolejne rzady zbyt dtugo odktadaty decyzje dotyczace transformacji energetycznej

i adaptacji do zmiany klimatu, podczas gdy obywatele, samorzady i przedsiebiorcy
coraz czesciej samodzielnie podejmujg wysitki zmniejszania emisji i dostosowywa-
nia sie do nowych warunkoéw. Wciaz brakuje spéjnej, opartej na wiedzy naukowe;
strategii przygotowania Polski na coraz czestsze fale upatéw, susze i gwattowne
opady. Brakuje systemowych dziatan chronigcych mieszkancow przed przegrzewa-
niem miast, zwiekszajacych retencje wody, wzmacniajacych odpornos¢ infrastruktu-

ry oraz wspierajacych spotecznosci najbardziej narazone na skutki zmiany klimatu.

Dlatego apelujemy o rozpoczecie powaznej debaty parlamentarnej na temat spo-
sobow ograniczania przyczyn kryzysu klimatycznego oraz przyspieszenia dziatan
adaptacyjnych.

Pytamy: jakie dziatania podejmuje panstwo, aby chroni¢ obywateli przed skut-
kami zmiany klimatu wywotanej dziatalnoscia cztowieka? Pierwsze dni
tegorocznych wakacji pokazaty, ze problem nie nalezy do odlegtej przysztosci.
Jest obecny tu i teraz - na ulicach naszych miast, w gospodarstwach rolnych,
w szpitalach, w domach osdéb starszych i na terenach wypoczynkowych. Kazdy
kolejny rok zwtoki bedzie zwiekszat koszty spoteczne, gospodarcze i $rodo-
wiskowe. Bez zdecydowanych dziatan trudno bedzie zapewni¢ bezpieczng
przysztos¢ obywatelom Polski. JesteSmy otwarci na rozmowe i gotowi wspie-
ra¢ Panstwa prace nad mapa drogowa dekarbonizacji i dziatan adaptacyjnych,
zgodna z najnowszg wiedzg naukowa.
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ADMINISTRATOR | MENEDZER
‘Nieruchomoéci > dzi na apel przekazany mu 29 czerwca)
T i wyrazit gotowo$¢ zorganizowania ta-
kiej debaty (wiemy juz, ze data debaty to 7
wrzesénia br.). Przypomnijmy: apel podpi-
sato blisko 90 naukowcow, ktorzy wezwa-

ZAP RASZA MY li politykéw do podjecia realnych dziatan

na rzecz ratowania rodakoéw przed za-

grozeniami zwigzanymi z antropogenicz-
D 0 I E KT U RY ng zmiang klimatu. - Jest duza otwartos¢
ze strony Sejmu, by zorganizowac deba-

te na temat ochrony obywateli przed skut-

,, kami zmiany klimatu, takimi jak upaty, su-

sze czy ekstremalne zjawiska pogodowe.

,’ Cieszymy sie z tych dzisiejszych rozméw.
Jestesmy w trakcie ustalania szczegotow

- dodata Katarzyna Wiekiera ze Stowa-

ZAM ()W PRE N U M ERATE: rzyszenia Pracownia na rzecz Wszystkich

Istot, ktéra koordynowata zbiérke podpi-

sow i przekazanie listu-apelu do Sejmu.
goz* Bedzie to prawdopodobnie pierwsza
tak duza debata w Polsce poswiecona

bezpieczenstwu klimatycznemu. - Jed-

360 nym z jej tematéw, niewatpliwie kluczo-

z* wych, bedzie kwestia ochrony przyrody

i bioréznorodnosci |...], bo to nasze bezpie-

czenstwo - komentowat prof. Piotr Sku-

6202* bata, cztonek Panstwowej Rady Ochro-

ny Przyrody. - Chcemy czarno na biatym

pokazac, co musimy zrobic. Nie za deka-

PRENUMERATOR OTRZYMUJE: de, nie do korica wieku, tylko teraz, natych-

miast, aby zapewnic spoteczenstwu bez-

pieczenstwo klimatyczne i Srodowiskowe.

objetosci (1-2/2026 i 7-8/2026) w formie papierowej i on-line Céz, w tej sytuacji nalezy zyczyé na-

> dodatki tematyczne z serii ,,Teczka Administratora” ukowcom, zeby obiecana debata w Sej-

mie, z ich udziatem, sie odbyta. Otwar-

ta pozostaje jednak sprawa podje-

cia przez politykéw realnych dziatan

redakcje “Administratora” na rzecz ochrony obywateli przed skut-

> rabaty na szkolenia, seminaria i konferencje organizowane kami zmian klimatu. Trzeba zatem zy-

czy¢ politykom podjecia takich dziatan

jak najszybciej! Nie za dekade, nie do kon-

ca wieku, tylko teraz, natychmiast! - cytu-
jac prof. Skubate.

PRZEDLUZ PRENUMERATE: Na zakonczenie komentarz prof. Szy-

- . . mona Malinowskiego: - Chciatbym, by-
acartaillere@medium.media.pl émy przestali wypierac prawde o antro-

. = pogenicznym globalnym ociepleniu. Dzis
prenumerata@medium.media.pl krazymy wokdt problemu i oddajemy pole

dezinformacji. Czesto realizujemy tez nie-
wtasciwe dziatania. Na przyktad walczac
0 czyste powietrze, zamieniliSmy piece we-
glowe na gazowe, zamiast stawiac na ener-
gooszczednosc. Nadal z niechecig patrzy-
my na energetyke jadrowq, mamy powaz-
ny problem, by oddac przyrodzie 30 procent
przestrzeni wokét miast. Wszystko, co ro-
bimy, prowadzi nas do Swiata globalnie
cieplejszego o dwa stopnie Celsjusza juz
w przysztym dziesiecioleciu. A scenariu-
sze zaktadajace, ze mozemy nadal zwiek-
szac emisje, ale zastapimy to usuwaniem
dwutlenku wegla z atmosfery, sg oparte
na nierealistycznych zatozeniach. |

s potroczna w cenie

= roczna W cenie

= dwuletnig w cenie

> 10 wydan miesiecznika rocznie, w tym 2 numery taczone o zwiekszonej

> bezptatny dostep on-line do archiwalnych wydan miesiecznika
> bezptatny dostep do ebookdow przygotowanych przez

przez redakcje “Administratora”
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POMIESZCZENIA ODPADOW
W BUDYNKACH WIELORODZINNYCH

- zapachy, wentylacja, utrzymanie czystosci i eksploatac

mgr inz. Damian Czernik

projektant instalacji sanitarnych,
projektant budownictwa pasywnego

Pomieszczenie odpadow jest jedng z tych czesci
budynku, o ktérych mieszkancy przypominaja sobie
dopiero wtedy, gdy na klatce schodowej lub w garazu
pojawia sie nieprzyjemny zapach, po myciu pozostaje
woda, a wokdt pojemnikdw zaczynajg gromadzic sie
owady. Zrédtem problemu nie zawsze jest jednak
nieregularny odbidr $Smieci. Rdwnie czesto przyczy-
nag okazuje sie nieskuteczna wentylacja, brak kontro-
lowanego doptywu powietrza, wyschniete zamknie-
cie wodne wpustu, niewtasciwe spadki posadzki
albo pojemnosc¢ niedostosowana do rzeczywistej
liczby uzytkownikéw. Dlatego ponizej wyjasniam,

jak oceni¢ pomieszczenie odpadow jako catosc,

na co zwroci¢ uwage podczas eksploatacji i moder-
nizacji oraz dlaczego kolejny odSwiezacz powietrza
rzadko rozwigzuje problem na dtuze;.

codziennym zarzadzaniu nieruchomoscia pomiesz-
W czenie odpaddw bywa traktowane jak prosty schowek,

ktérego zadaniem jest pomiescic kilka konteneréw po-
miedzy kolejnymi terminami odbioru. Takie podejscie pomija
fakt, ze jest to intensywnie uzytkowana cze$¢ wspodlna, w ktérej
jednoczesnie wystepuja wilgo¢, zabrudzenia organiczne, duza
zmiennos$¢ temperatury, ruch mieszkancéw i obstugi, a niekie-
dy takze bezposrednie sasiedztwo garazu, komunikacji we-
wnetrznej lub lokali ustugowych. Pomieszczenie musi wiec dzia-

tac jako uktad: mie¢ odpowiednig pojemnos$¢, mozliwos¢ mycia,
sprawne odwodnienie, o$wietlenie, dostep dla uzytkownikéw
i odbierajacego odpady oraz wentylacje, ktdra usuwa zanieczysz-
czone powietrze bez przenoszenia go do innych stref budynku.
Zaniedbanie jednego z tych elementéw szybko wptywa na pozo-
state. Zbyt mata liczba pojemnikéw prowadzi do odktadania wor-
kow na posadzce, co utrudnia mycie. Niedrozna kratka pozosta-
wia wode i resztki detergentéw. Brak doptywu powietrza zmniej-
sza wydajnos¢ wyciagu, a utrzymywanie stale otwartych drzwi
przenosi zapachy na korytarz lub do garazu.

Warunki Techniczne" przewiduja kilka sposobdw czasowego
gromadzenia odpadow, w tym zadaszone ostony, utwardzone pla-
ce z kontenerami oraz wyodrebnione pomieszczenia w budyn-
ku. W przypadku pomieszczenia wewnetrznego przepisy wska-
zujg miedzy innymi na zmywalne $ciany i podtogi, punkt czer-
palny wody, kratke $ciekowa, wentylacje i sztuczne oswietlenie.
Okreslaja tez poziom posadzki wzgledem nawierzchni dojazdu
pojazdu odbierajgcego odpady, a przy budynkach wielorodzin-
nych wymagaja dostepnosci miejsca dla oséb z niepetnospraw-
nosciami. Warto zwrdci¢ uwage na wazng roéznice: odlegtosci
10,0 m od okien i drzwi pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, 3,0 m od granicy dziatki oraz 10,0 m od placéw zabaw od-
nosza si¢ do wskazanych w przepisie miejsc zewngetrznych, nie
za$ do wyodrebnionego pomieszczenia w bryle budynku. Wpro-
wadzenie $mietnika do $rodka nie usuwa jednak ucigzliwosci,
lecz przenosi ciezar ochrony sanitarnej na jako$¢ przegrod,
drzwi, odwodnienia i instalacji wentylacyjnej.

Dlatego z punktu widzenia odpowiedzialnosci zarzadcy
réwnie istotne sg przepisy o utrzymaniu czystosci i porzadku

"I Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz.
1225z pozn. zm ).

ZAPISZ SIE NA BEZPLATNY NEWSLETTER

i badZ na biezaco z informacjami z szeroko pojetego
rynku nieruchomos$ci. W prezencie otrzymasz jeden

DARMOWY NUMER!

We wtorki i czwartki wysytamy newsletter

z najnowszymi artykutami i aktualnosciami z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami. W piagtek otrzymasz aktualng oferte
szkoleniowa dla zarzadcéw nieruchomosci i oséb zwigzanych

z branza. W pozostate dni tygodnia mozesz sie spodziewac tresci
prezentujacych produkty i ustugi,
ktdre zwigzane sa z tematyka portalu.

.
PAbMINISTRATORR L.
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> w gminach?. W budynku wielolokalowym obowiazki dotycza-
ce nieruchomosci wspolnej obcigzajg co do zasady wspdlnote
lub spotdzielnie, a ustawa wymaga utrzymywania pojemnikéw
w odpowiednim stanie sanitarnym, porzadkowym i technicz-
nym oraz samego miejsca gromadzenia odpadéw w odpowied-
nim stanie sanitarnym i porzadkowym. Szczegéty nie sa iden-
tyczne w catym kraju, poniewaz regulamin gminny okresla
miedzy innymi minimalna pojemnos$¢ pojemnikdéw, warunki
ich rozmieszczenia, czestotliwo$¢ odbioru oraz zasady utrzy-
mania miejsca. Dlatego przy przegladzie organizacji $mietni-
ka nie wystarczy odwotac sie wytacznie do projektu budowla-
nego. Trzeba réwnolegle sprawdzi¢ aktualny regulamin, obo-
wigzujacy w danej gminie i rzeczywisty harmonogram odbioru
poszczegolnych frakcji.

Wentylacja i zapachy - dlaczego sam
wentylator nie wystarcza?

Zapach w pomieszczeniu odpaddw powstaje przede wszystkim
wskutek rozktadu resztek organicznych, wyciekéw z workow i za-
brudzenia pojemnikéw. W cieplejszych miesigcach procesy te przy-
spieszaja, dlatego wentylacja, ktéra zima wydawata sie wystar-
czajaca, latem moze nie utrzymywac akceptowalnych warunkow.
Czestym btedem diagnostycznym jest wowczas zatozenie, ze wy-
starczy zamontowac wiekszy wentylator. Wyciag nie bedzie jednak
dziatat prawidtowo, jezeli do pomieszczenia nie ma zapewnione-
go kontrolowanego doptywu powietrza. Przy szczelnych drzwiach
i braku nawiewu wentylator wytwarza podcisnienie, ale po krot-
kim czasie rzeczywisty przeptyw spada. Powietrze zaczyna na-
ptywac przypadkowymi drogami, np. przez szczeliny przy prze-
wodach, nieszczelnosci drzwi, przez kratki taczace pomieszcze-
nie z garazem albo przez nieuzywany wpust podtogowy. Efektem
moze byc¢ nie tylko stabe usuwanie zapachdw, lecz takze zasysa-
nie powietrza z kanalizacji lub rozprowadzanie odoréw po budynku.

W prawidtowo dziatajacym uktadzie powietrze powinno prze-
ptywac z przestrzeni czystszej do bardziej zanieczyszczonej,
a pomieszczenie odpaddw powinno pozostawac pod niewielkim
podcisnieniem wzgledem stref sgsiednich. Nie oznacza to pozo-
stawiania przypadkowej szczeliny pod drzwiami. Doptyw powie-
trza powinien by¢ zaplanowany i tatwy do utrzymania w czystosci,
na przyktad przez odpowiednig kratke transferowa lub nawiew
z miejsca, z ktérego nie beda zasysane spaliny, kurz i zapachy.
Wywiew trzeba natomiast prowadzi¢ tak, aby usuwane powie-
trze nie wracato przez okna, balkony, wejscia lub czerpnie wen-

2 Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 1. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U.
22025 poz. 733].

Objaw zgtaszany przez mieszkancow
lub obstuge

Zapach pojawia sie kilka dni przed
odbiorem

Co moze by¢ przyczyna?

Za mata pojemnosc, niezamykane pokrywy, bio-
odpady lub zbyt rzadka czestotliwos¢ odbioru

tylacji. Przy modernizacji istniejgcych pomieszczen - szczegol-
nie wazne jest sprawdzenie, czy kanat jest drozny na catej dtu-
gosci, czy wentylator ma rzeczywisty punkt pracy odpowiadajacy
oporom instalacjii czy nie zostat podtaczony do wspélnego prze-
wodu w sposdb powodujacy cofke powietrza. Sam szum urza-
dzenia nie potwierdza skutecznej wentylacji (!).

Kierunek przeptywu mozna wstepnie ocenic¢ przy zamknie-
tych drzwiach, obserwujac zachowanie powietrza przy kratkach
i szczelinach, ale rzetelna diagnoza wymaga pomiaru strumie-
nia. Jezeli zapach pojawia sie przede wszystkim po otwarciu drzwi
przez mieszkanca, problemem moze byc¢ zbyt maty wyciag al-
bo brak podcisnienia. Jezeli jest stale wyczuwalny na klatce scho-
dowej, nalezy dodatkowo sprawdzi¢ domykanie i uszczelnienie
drzwi oraz przejscia instalacyjne. Gdy natomiast zapach przypo-
mina kanalizacje, a nie odpady, pierwszym podejrzanym powinien
by¢ wpust podtogowy. Wyschniete zamkniecie wodne lub niesz-
czelne potaczenie odptywu potrafi generowac silna ucigzliwosc¢
nawet w $wiezo umytym i pustym pomieszczeniu. Rozréznienie
zrédta zapachu ma podstawowe znaczenie, poniewaz zwieksze-
nie wentylacji moze w takim przypadku jeszcze nasili¢ zasysa-
nie gazdéw z kanalizacji.

Mycie i odwodnienie - kiedy samo czyszczenie
staje sie zrodtem problemu?

Mozliwo$¢ mycia $cian, posadzki i pojemnikéw jest jednym
z podstawowych warunkéw utrzymania higieny, lecz sam punkt
czerpalny wody nie rozwigzuje problemu. Posadzka powinna kie-
rowac wode do kratki, bez zastoin pod kontenerami, przy progach
i w naroznikach. W istniejgcych budynkach czesto spotyka sie sy-
tuacje odwrotna: kratka znajduje sie najwyzej, a woda po myciu
pozostaje w kilku zagtebieniach. Wilgotna posadzka zatrzymu-
je resztki organiczne, wydtuza czas schnigcia i sprzyja rozwojo-
wi biofilmu na trudno dostepnych powierzchniach. Uzytkownik
widzi czysta przestrzen posrodku pomieszczenia, ale za pojem-
nikami nadal pozostaje wilgotny osad. Po kilku dniach zapach
powraca i jest btednie przypisywany wentylacji.

Kratka sciekowa powinna by¢ dostepna do czyszczenia, miec
drozny kosz lub osadnik, a jej zamknigcie wodne nie moze po-
zostawac suche przez wiele tygodni. Jezeli pomieszczenie jest
myte rzadko, potrzebna jest procedura okresowego uzupetnia-
nia wody w syfonie albo rozwigzanie techniczne ograniczajace
jego wysychanie. Nalezy réwniez sprawdzi¢, dokad odprowa-
dzane sa $cieki z mycia i czy instalacja nie ma nieprawidtowych
potaczen. Wlewanie duzej ilosci wody przy niedroznym odptywie
moze prowadzi¢ do zalania sasiedniego garazu lub przesigkania

Co warto sprawdzic¢ w pierwszej kolejnosci?

Stopien napetnienia kazdej frakcji, harmonogram
odbioru i mozliwo$¢ zamkniecia pojemnikow

Zapach utrzymuje sie takze po oproznie-

niu i umyciu odcieki pod pojemnikami

Wyschniety syfon, zabrudzona kratka $ciekowa,

Kratke, zamkniecie wodne, spadki posadzki
i miejsca niedostepne podczas zwyktego mycia

Zapach przedostaje sie do garazu
lub klatki

Brak podci$nienia, niedziatajacy wyciag, brak
nawiewu, niedomykajace sie drzwi

Kierunek przeptywu powietrza, pomiar wywie-
wu, nawiew, samozamykacz i uszczelnienia

Po myciu dtugo pozostaje woda . A
niedrozny odptyw

Niewtasciwe spadki, kratka potozona zbyt wysoko,

Probe sptywu wody, czystos¢ kratki, stan po-
sadzki i ustawienie pojemnikéw

Pojawiaja sie muchy albo slady gryzoni .
przy drzwiach

Otwarte pojemniki, odpady na posadzce, szczeliny

Pokrywy pojemnikéw, szczelno$¢ przegrdd, naro-
Za, trase instalacji, uzywane $rodki gryzoniobdjcze

Wentylator pracuje gtosno, ale zapach nie
znika

duze opory wentylatora

Brak doptywu powietrza, zabrudzony kanat, zbyt

Strumien powietrza, droznos¢ kanatu, doptyw
kompensacyjny i stan kratek

Tab. Najczestsze objawy probleméw z pomieszczeniami odpadéw
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promocja

pod drzwiami. Z kolei agresywne $rodki chemiczne nie powinny
zastepowac mechanicznego usuniecia zabrudzen. Moga uszka-
dzac spoiny, powtoki posadzki, elementy metalowe i uszczelki
pojemnikéw, a mieszanie preparatéw zawierajacych rézne sub-
stancje moze stwarzac zagrozenie dla osoby sprzatajacej.

Co wiecej, materiaty wykonczeniowe musza znosi¢ regular-
ny kontakt z woda, detergentami i uderzeniami pojemnikéw.
W praktyce najszybciej niszcza sie dolne partie $cian, naroza,
cokoty i miejsca przy drzwiach. Odspojona oktadzina lub pek-
nieta spoina tworzy szczeling, ktorej nie mozna skutecznie umyc¢
i w ktérej zatrzymuja sie odcieki. Podobny problem powstaje
przy nieuszczelnionych przejsciach rur i kabli. Naprawa powin-
na wiec obejmowac nie tylko odmalowanie $ciany, ale przywroce-
nie ciaggtej, odpornej na mycie powierzchni. W pomieszczeniach
intensywnie eksploatowanych sprawdzajg sie rozwigzania z wy-
oblonym lub szczelnym potaczeniem Sciany z posadzka oraz za-
bezpieczeniem narozy przed uderzeniami. Nie chodzi o stwo-
rzenie wnetrza laboratoryjnego, lecz o wyeliminowanie miejsc,
do ktorych obstuga nie ma dostepu podczas zwyktego sprzatania.

Pojemnos¢, segregacja i komunikacja
- co warto wiedzie¢?

Nawet najlepiej wentylowane pomieszczenie nie bedzie dziata-
to prawidtowo, jezeli liczba i pojemno$¢ kontenerow nie odpowia-
daja rzeczywistej ilosci odpadow. Zwrécmy uwage, ze z perspek-
tywy czasu w budynku mieszkalnym moga pojawic sie lokale wy-
najmowane krétkoterminowo czy nowe lokale ustugowe, moze
zwiekszy¢ sie liczba mieszkancow albo sezonowo wzrosngc ilos¢
opakowan. Réwnoczesnie selektywna zbiérka wymaga miejsca
na kilka frakcji, a odbior kazdej z nich odbywa sie wedtug inne-
go harmonogramu. Dlatego funkcjonalno$¢ pomieszczenia od-
padow nalezy cyklicznie weryfikowa¢ na podstawie faktycznych
napetnien, a nie wytacznie deklarowanej liczby lokali.

Sygnatem do korekty nie jest dopiero sytuacja, w ktorej odpa-
dy wysypuja sie z kontenera. Jezeli pokrywy przez wiekszos¢ cza-
su nie daja sie zamkna¢, worki stoja obok pojemnikéw albo jedna
frakcja regularnie przepetnia sie kilka dni przed odbiorem, uktad
jestjuz niewydolny. Zarzadca moze wowczas zwiekszy¢ pojemnosc,
zmienic liczbe pojemnikéw, wystapi¢ o czestszy odbiér albo upo-
rzadkowac frakcje i oznakowanie, ale kazda z tych decyzji powinna
uwzglednia¢ wymiary drzwi, promienie manewrowania czy mozli-
wos¢ wyprowadzenia petnego kontenera przez jedng osobe.

Zbyt duzy pojemnik moze formalnie zwiekszy¢ pojemnosc, ale
w waskim korytarzu okaze sie niemozliwy do bezpiecznego prze-
mieszczenia. Organizacja dostepu rowniez wptywa jednoczesnie
na higiene i bezpieczenstwo. Catkowicie otwarte pomieszczenie
utatwia podrzucanie odpaddw przez osoby z zewnatrz, natomiast
system zamkniety na zwykty klucz bywa pozostawiany otwarty, gdy
mieszkancy nie chca kazdorazowo go uzywac. Kontrola dostepu
powinna by¢ wiec prosta, odporna na zabrudzenie i uzgodniona
z firma odbierajaca odpady. Drzwi musza sie samoczynnie domy-
kac, ale nie moga utrudniac przejazdu pojemnika ani stanowic ba-
riery dla osdb o ograniczonej mobilnosci. Warto tez rozdzieli¢ od-
pady komunalne od przedmiotow, ktére powinny trafi¢ do punktu
selektywnej zbidrki odpaddw lub zostac¢ odebrane w wyznaczonym
terminie. Meble, sprzet elektryczny czy odpady poremontowe po-
zostawione w pomieszczeniu blokuja wentylacje, kratke Scieko-
wa i dostep do pojemnikow, mimo ze czesto nie powinny znajdo-
wac sie tam pomiedzy regularnymi odbiorami.

Dlatego w praktyce duze znaczenie ma réwniez komunikacja
z mieszkancamii najemcami: zarzadca lub administrator powi-
nien na biezaco informowac o terminach odbioru odpaddéw wiel-
kogabarytowych, elektroodpaddw, AGD czy odpadéw poremon-
towych, a takze dbac o czytelne oznakowanie i wtasciwy sposdb
korzystania z pomieszczenia tak, aby odpady trafiaty we wtasci-
we miejsce i nie zaburzaty codziennej obstugi budynku. ol

Vademecum
prezesa spotdzielni
mieszkaniowej
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REMONT, BUDOWA | ROZBUDOWA PARKINGU

Przemystaw Gogojewicz

radca prawny, Kancelaria Ustug Prawnych
Gogojewicz & Wspdtpracownicy Radcy Prawni
i Doradcy Podatkowi

Zarzadcy nieruchomosci czesto staja

przed koniecznoscig przebudowy istniejacego
juz parkingu. Przebudowa jest czesto zwigzana
z powiekszeniem liczby miejsc parkingowych
czy tez pracami remontowymi poprawiajacymi
jakos¢ parkingow. Dlatego tez problem zarzadcy
nieruchomosci zwigzany z przebudowa nalezy
rozpatrywac w ujeciu przepiséw Prawa
budowlanego.

ce sie wymogami formalnymi i skalg prac. Do 10 miejsc

postojowych nie trzeba pozwolenia na budowe (wystar-
czy zgtoszenie), wieksze inwestycje wymagaja petnej procedu-
ry, a remont to jedynie odtworzenie stanu pierwotnego.

e Remont to odtworzenie dawnego stanu nawierzchni bez zmia-
ny geometrii. Przede wszystkim wymiana zniszczonego asfal-
tu lub kostki. To takze tatanie dziur i odSwiezenie linii pozio-
mych. Remont zwykle nie wymaga formalnosci urzedowych.

e Budowa to stworzenie nowego miejsca parkingowego od ze-
ra. Do 10 stanowisk wystarczy zgtoszenie w urzedzie. Bu-
dowa parkingu powyzej 10 stanowisk wymaga pozwolenia
na budowe. W takie sytuacji konieczny jest projekt i zacho-
wanie odlegtosci od budynkéw (np. 7 m dla matych placéw).

e Rozbudowa to powiekszenie liczby miejsc na juz istniejg-
cym terenie. Zalezy od ostatecznej liczby stanowisk po za-
konczeniu prac. Jesli suma przekroczy 10 miejsc, potrzeb-
ne bedzie pozwolenie, a to wymaga analizy planu zagospo-
darowania przestrzennego.

R emont, budowa i rozbudowa parkingu to procesy réznia-

Miejsca postojowe

Zarzadcy nieruchomosci powinni wiedzie¢, iz pozwolenia
na budowe nie wymaga budowa miejsc postojowych dla sa-
mochodéw osobowych do 10 stanowisk wtgcznie, a w mysl
art. 29 ust. 2 pkt 7 Prawa budowlanego pozwolenia na budo-
we oraz zgtoszenia nie wymaga budowa miejsc postojowych
dla samochodéw osobowych do 10 stanowisk z wyjatkiem sy-
tuowanych na obszarze Natura 2000. Ustawodawca odrebnie
traktuje parking, plac postojowy, ktory nie jest parkingiem
i stanowi on urzadzenie budowlane oraz stanowiska postojowe.

éwiadczy o tym sama tres¢ art. 29 ust. 1 pkt 19 art. 29 ust.
4 pkt 4 Prawa budowlanego, gdzie odrebnie traktuje sie utwar-
dzenie powierzchni oraz miejsca postojowe. Mimo iz plac po-
stojowy nie zawiera wyznaczonych stanowisk, co przesadza
o niemoznosci traktowania go jako parkingu, postdj i parko-
wanie pojazdow wymaga ustalenia ilosci miejsc pod pojazda-
mi parkujacymi, co bedzie determinowato koniecznos$¢ uzy-
skania pozwolenia na budowe albo jego brak.

Z praktyki sadowej

Pozwolenia na budowe nie wymaga wykonywanie robot bu-
dowlanych polegajacych na utwardzeniu powierzchni gruntu

na dziatkach budowlanych. Jednak to zwolnienie nie dotyczy
sytuacji urzadzenia na utwardzonym gruncie parkingu dla po-
nad 10 samochoddéw. Wynika to z wyroku Wojewddzkiego Sa-
du Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 stycznia 2022 r.
(IV SA/Po 999/21).

Oznakowanie miejsc parkingowych

Zarzadca nieruchomosci powinien dokona¢ prawidtowego
oznakowania miejsc parkingowych znakami:

1. Znak D-18 .parking” oznacza miejsce przeznaczone na po-
stéj pojazdéw (zespotéw pojazdéw), z wyjatkiem przyczep
kempingowych; umieszczona pod znakiem tabliczka T-23e
oznacza, ze na parkingu jest dopuszczony takze postoj przy-
czep kempingowych.

1a. Umieszczony na znaku D-18 symbol pojazdu oznacza,
ze parking jest przeznaczony na postoéj pojazdu, ktérego
symbol znajduje sie na znaku.

2. Umieszczona pod znakiem D-18 tabliczka T-30 wskazuje
sposdb ustawienia pojazdu wzgledem krawedzi jezdni ozna-
czonej na tabliczce barwa szarg oraz ze miejsce jest prze-

PYTANIE: jak zarzadca nieruchomosci powinien

umieszczac znaki na wyremontowanym
czy wybudowanym parkingu?

Odpowiedz: Zgodnie z artykutem 14. Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 z dnia 24 kwietnia
2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkoéw
STR (wersja przeksztatcona) zostata ustanowiona infra-
struktura na potrzeby zréwnowazonej mobilnosci.

W przypadku nowych budynkow niemieszkalnych maja-
cych wiecej niz pie¢ miejsc parkingowych dla samochodéow
i budynkow niemieszkalnych poddawanych wazniejszym
renowacjom majacych wiecej niz pie¢ miejsc parkingowych
dla samochoddw nalezy zapewnic:

a) instalacje co najmniej jednego punktu tadowania na kaz-
de pie¢ miejsc parkingowych dla samochodow;

b) instalacje okablowania wstepnego dla co najmniej 50%
miejsc parkingowych dla samochodow wraz z infrastruktu-
ra kanatowa, mianowicie kanatami na przewody elektrycz-
ne, dla pozostatych miejsc parkingowych dla samochodéw,
aby umozliwi¢ na pdzniejszym etapie instalacje punktow
tadowania pojazdow elektrycznych, rowerow z napedem
elektrycznym i innych typdw pojazdéw kategorii L; oraz

c) udostepnienie miejsc parkingowych dla rowerdw liczbie
odpowiadajacej co najmniej 15% s$redniej lub 10% cat-
kowitej liczby uzytkownikéw budynkéw niemieszkalnych,

z uwzglednieniem miejsca potrzebnego réwniez na rowery
o wiekszych wymiarach niz rowery standardowe.

Akapit pierwszy stosuje si¢ w przypadku gdy:

a) parking dla samochoddw znajduje sie wewnatrz budynku,
a - w przypadku wazniejszych renowacji - dziatania reno-
wacyjne obejmuja parking lub infrastrukture elektryczna
budynku lub

b) parking dla samochodéw fizycznie przylega do budynku,
a - w przypadku wazniejszych renowacji - dziatania reno-
wacyjne obejmuja parking dla samochodéw lub infrastruk-
ture elektryczna takiego parkingu.
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MIEJSCA DOSTEPNE DLA RUCHU POJAZDOW

Do drég wewnetrznych nalezg miedzy innymi: drogi do-
jazdowe do gruntéw rolnych i lesnych, drogi lesne, drogi
w osiedlach mieszkaniowych, parkingi, place przed dwor-
cami autobusowymi, kolejowymi i portami, drogi prowa-
dzace do obiektow uzytkowanych przez przedsigbiorcow,
petle autobusowe czy drogi znajdujace sie na zamknigtym
terenie kopalni, fabryki, budowy.

Natomiast do miejsc dostepnych dla ruchu pojazdow nie
moga zostac zaliczone miejsca, w ktorych nie odbywa sie
ruch ogdlnodostepny, a jedynie w danym miejscu dopusz-
czone jest do ruchu waskie grono oséb - jak np. podwor-
ka przydomowe, warsztat samochodowy, grunty rolne

czy taki.

znaczone dla pojazdéw samochodowych o dopuszczalnej
masie catkowitej nieprzekraczajacej 2,5 t.
. Umieszczona pod znakiem D-18 tabliczka T-3a wskazuje

w

koniec miejsca przeznaczonego na postdj.

~

.Znak D-18a . parking” - miejsce zastrzezone” oznacza miej-
sce przeznaczone na postdj pojazdu uprawnionej osoby.
5. Znak D-18b ,parking” zadaszony” oznacza miejsce prze-
znaczone na postdj pojazdéw znajdujace sie w budynku

lub pod wiata.

6. Umieszczona pod znakiem D-18, D-18a lub D-18b tablicz-
ka T-29 informuje o miejscu przeznaczonym dla pojaz-
du samochodowego osoby, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1
i 2 ustawy.

7. Umieszczona pod znakiem D-18, D-18a lub D-18b tablicz-

ka z napisem:

1) .EV” - oznacza miejsce przeznaczone na posto6j pojaz-
dow elektrycznych;

2) ,EV tadowanie” - oznacza miejsce przeznaczone na po-
stoj pojazdow elektrycznych wytgcznie na czas tadowa-
nia;

3) .CNG”, .LNG”", .wodér (H2]" - oznacza odpowiednio
miejsce przeznaczone na postoj pojazdow napedzanych:
sprezonym gazem ziemnym (CNG], skroplonym gazem
ziemnym (LNG) lub wodorem.

Ponadto nalezy zapewni¢, aby okablowanie wstepne i in-
frastruktura kanatowa, o ktérych mowa w akapicie pierw-
szym lit. b}, zostaty zwymiarowane w taki sposéb, aby umoz-
liwi¢ jednoczesne i efektywne korzystanie z wymaganej liczby
punktow tadowania, i wspiera¢, w stosownych przypadkach,
instalacje systemu zarzadzania obcigzeniem lub tadowaniem,
w zakresie, w jakim jest to wykonalne pod wzgledem tech-
nicznym i ekonomicznym.

Na zasadzie odstepstwa od akapitu pierwszego lit. a)
w przypadku nowych budynkéw biurowych i budynkéw biu-
rowych poddawanych wazniejszym renowacjom, majacych
wiecej niz pie¢ miejsc parkingowych, nalezy zapewni¢ insta-
lacje co najmniej jednego punktu tadowania na kazde dwa
miejsca parkingowe.

W przypadku wszystkich budynkdw niemieszkalnych,
w ktorych jest wiecej niz 20 miejsc parkingowych dla samo-
choddw, nalezy zapewnic do dnia 1 stycznia 2027 r.:

e instalacje co najmniej jednego punktu tadowania na kazde
dziesie¢ miejsc parkingowych dla samochodéw lub infra-
strukture kanatowa, mianowicie kanaty na przewody elek-
tryczne dla co najmniej 50% miejsc parkingowych dla sa-

mochodow, aby umozliwi¢ na pézniejszym etapie instalacje
punktow tadowania pojazddéw elektrycznych oraz

e udostepnienie miejsc parkingowych dla roweréw w liczbie
odpowiadajacej co najmniej 15% sredniej lub 10% catkowi-
tej liczby uzytkownikow budynku, z uwzglednieniem miej-
sca potrzebnego réwniez na rowery o wiekszych wymiarach
niz rowery standardowe”.

Praktyka parkingowa

Zarzadca nieruchomosci powinien zapewni¢ z uwzglednie-
niem specyfiki lokalnej, w tym warunkéw demograficznych,
geograficznych i klimatycznych, liczbe miejsc parkingowych
dla rowerow.

Ponadto nalezy zapewnic, aby okablowanie wstepne, zosta-
to zwymiarowane w taki sposob, aby umozliwi¢ jednoczes-
ne korzystanie z punktéw tadowania na wszystkich miejscach
parkingowych. Jezeli w przypadku wazniejszej renowacji za-
pewnienie dwoch miejsc parkingowych dla rowerow na kazdy
mieszkalny modut budynku nie jest wykonalne, pafnstwa czton-
kowskie zapewniajg maksymalng odpowiednia liczbe miejsc
parkingowych dla roweréw.

Ponadto nalezy zapewniac, aby punkty tadowania, umozliwia-
ty inteligentne tadowanie i, w stosownych przypadkach, tado-
wanie dwukierunkowe oraz aby byty eksploatowane w oparciu
o0 niezastrzezone niedyskryminujgce protokoty i normy komu-
nikacyjne, w sposob interoperacyjny i zgodny z wszelkimi nor-
mami europejskimii aktami delegowanymi przyjetymina pod-
stawie art. 21 ust. 2 i 3 rozporzadzenia (UE) 2023/1804.

W stosownych przypadkach nalezy zacheca¢ operatoréw
punktéw tadowania, ktére nie sg ogolnodostepne, doich
eksploatowania zgodnie z art. 5 ust. 4 rozporzadzenia (UE)
2023/1804.

Zadania dla zarzadcy

e Nalezy przyjac¢ srodki upraszczajgce, usprawniajace i przy-
spieszajgce procedure instalacji punktéw tadowania w no-
wych i istniejacych budynkach mieszkalnych i niemieszkal-
nych, zwtaszcza nalezacych do wspélnot wspotwtascicieli,
oraz usuwajace bariery regulacyjne, w tym dotyczace pro-
cedur udzielania pozwolen i zatwierdzania przez organy pu-
bliczne, bez uszczerbku dla przepiséw regulujacych wta-
snos¢ i najem.

e Nalezy usuwac bariery utrudniajace instalacje punktow ta-
dowania w budynkach mieszkalnych z miejscami parkingo-
wymi, w szczegolnosci koniecznos$¢ uzyskania zgody wta-
Sciciela lub wspotwtascicieli na prywatny punkt tadowania
na wtasny uzytek. Wniosek najemcéw lub wspdtwtasci-
cieli 0 zgode na zainstalowanie infrastruktury do tadowa-
nia na miejscu parkingowym moze zosta¢ nieuwzglednio-
ny wytacznie wtedy, jezeli istnieja ku temu powazne i uza-
sadnione powody.

e Nalezy oceniac bariery administracyjne dotyczace sktadania
wnioskow o instalacje punktu tadowania w budynku z wielo-
ma mieszkalnymi modutami budynku w przypadku wspél-
noty najemcéw lub wspotwtascicieli.

o Nalezy zapewnia¢ dostepnos¢ pomocy technicznej dla wta-
scicieli i najemcow budynkéw pragnacych zainstalowac
punkty tadowania i utworzy¢ miejsca parkingowe dla ro-
werow.

e W odniesieniu do budynkow mieszkalnych nalezy rozwazac
wprowadzenie systemdéw wsparcia na potrzeby instalacji
punktow tadowania, okablowania wstepnego lub infrastruk-

tury kanatowej w miejscach parkingowych zgodnie z liczbg >

1950WOYINIBIN JBZPBUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z ualdials - 2a1d)

3INVZaVzyvz

59



19S0WOYINIBIN JOZPAUDIN | J0}BIISIUIWPY

920z ualdlials - da1d)

JINVZavzyvz

%

lekkich pojazdow elektrycznych o napedzie akumulatoro-
wym zarejestrowanych na ich terytorium.

e Nalezy zapewnia¢ sp6jnos¢ polityki w zakresie budynkow,
aktywneji ekologicznej mobilnosci, klimatu, energii, bioréz-
norodnosci i planowania przestrzeni miejskie;.

Przebudowa parkingu
a dostosowanie liczby miejsc parkingowych

Zarzadcy nieruchomosci czesto stajg przed koniecznoscia
przebudowy istniejacego juz parkingu. Przebudowa jest cze-
sto zwigzana z powigkszeniem liczby miejsc parkingowych
czy tez pracami remontowymi poprawiajacymi jakos¢ parkin-
gow. Dlatego tez problem zarzadcy nieruchomosci zwiaza-
ny z przebudowa nalezy rozpatrywac w ujeciu przepiséw Pra-
wa budowlanego.

W przypadku budynkéw bedacych wtasnoscia instytucji pu-
blicznych lub przez nie zajmowanych panstwa cztonkowskie
zapewniajg do dnia 1 stycznia 2033 r. instalacje okablowania
wstepnego dla co najmniej 50% miejsc parkingowych dla sa-
mochoddw.

Ponadto nalezy zapewni¢ wdrozenie tego wymogu do dnia
1 stycznia 2029 r. w przypadku wszystkich budynkdw niemiesz-
kalnych, ktére zostaty poddane renowacji w ciagu dwdch lat
przed dniem 28 maja 2024 r. w celu spetnienia krajowych wymo-
gow ustanowionych zgodnie z art. 8 ust. 3 dyrektywy 2010/31/UE.
Nalezy takze dostosowac¢ wymagania dotyczace liczby miejsc
parkingowych dla roweréw zgodnie z ust. 1 i2 w przypadku
okreslonych kategorii budynkéw niemieszkalnych. ol

Podstawa prawna

1. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 z dnia
24 kwietnia 2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budyn-
kéw (wersja przeksztatcona) (Dz.Urz.UE. L z 2024 r., s. 1275).

Pobierz

jane
pow. budynek

2 000,00 m?

pow.lokale

1500,00 m?

pow. obliczeniowa lokal i

1 600,00 m?

metoda

* Autorem publikowanych
kalkulatorow jest
Wojciech Jan Konieczny.

Kontakt:

W odniesieniu do nowych budynkéw mieszkalnych maja-
cych wiecej niz trzy miejsca parkingowe dla samochodéw

i budynkow mieszkalnych poddawanych wazniejszym
renowacjom majacych wigcej niz trzy miejsca parkingowe
dla samochodéw nalezy zapewnic:

a) instalacje okablowania wstepnego dla co najmniej 50%
miejsc parkingowych dla samochodéw wraz z infrastruktura
kanatowa, mianowicie kanatami na przewody elektryczne,
dla pozostatych miejsc parkingowych dla samochodow, aby
umozliwi¢ na pozniejszym etapie instalacje punktéw tadowa-
nia pojazdow elektrycznych, roweréw z napedem elektrycz-
nym i innych typéw pojazdéw kategorii L;

b) udostepnienie co najmniej dwdch miejsc parkingowych dla ro-
weréw na kazdy mieszkalny modut budynku.

W odniesieniu do nowych budynkéw mieszkalnych majacych
wiecej niz trzy miejsca parkingowe dla samochodow nalezy za-
pewni¢ réwniez instalacje co najmniej jednego punktu tadowania.
Akapity pierwszy i drugi stosuje sie w przypadku gdy:

a) parking dla samochodéw znajduje sie wewnatrz budynku,
a - w przypadku wazniejszych renowacji - dziatania reno-
wacyjne obejmuja parking lub infrastrukture elektryczna
budynku lub

b) parking dla samochodéw fizycznie przylega do budynku,
a - w przypadku wazniejszych renowacji - dziatania reno-
wacyjne obejmujg parking dla samochodow lub infrastruk-
ture elektryczna takiego parkingu.

Do kazdego kalkulatora
instruktaz audio-video krok po kroku!

2. Ustawa Prawo budowlane (t.]. Dz.U. z 2026 r. poz. 524 ze zm ).

3. Rozporzadzenie Ministréw Infrastruktury oraz Spraw Wewnetrznych
i Administracji w sprawie znakéw i sygnatéw drogowych (t.j. Dz.U.
22019 r. poz. 2310 ze zm.).

KALKULATOR STAWKI MIN/MAX ZUZYCIA c.o.

Wejdz na:

Ay,

instytut.transfer@gmail.com; 4
www.konieczny-biegty.pl

Prezentowany kalkulator to gotowe narzedzie umozliwiajace - po wprowadzeniu odpowiednich da-
nych - wyznaczenie minimalnego i maksymalnego zuzycia ciepta w gigadzulach (GJ).

« wedtug procentowego udziatu kosztéw zmiennych cieptej wody uzytkowej w catkowitych kosztach
e lub - w przypadku braku wyodrebnienia kosztow ogrzewania i podgrzewania wody - wedtug pro-

Nalezy jednak zauwazy¢, ze podziat regulaminowy nie jest zalecany, gdyz moze prowadzi¢ do istot-
nych bteddéw. Aby ich uniknac, warto skorzystac z innego narzedzia - kalkulatora KALC GJ C.W.U.
Wprowadzenie zuzycia minimalnego (a w konsekwencji rowniez maksymalnego), wyrazonego w GJ, jest
praktyka prawidtowg i rekomendowanga. W prezentowanym kalkulatorze dostepne sa takze opcje wybo-
ru w zaleznosci od rodzaju budynku, kosztéw wspdlnych, cieptej wody uzytkowej oraz ogrzewania.
Kalkulator dostepny jest na stronie: www.konieczny-biegty.pl lub po zeskanowaniu kodu QR.

i& '.'_ Aby uzyskac wynik, mozna skorzysta¢ z dwéch metod obliczer:
Transfer
’ zmiennych,
E;;:Fe'r centowego udziatu okreslonego w regulaminie.
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KOMPLEKSOWE
ROZWIAZANIA

- AUTOMATYKA
— ELEKTRONIKA
- IT BMS

— ALGORYTMY
STEROWANIA

- CHMURA \

BUILDING MANAGEMENT SYSTEM (BMS)

Wizualizacja Raporty
Interfejs oparty na schematach Raporty to narzedzie do wydobywania $cisle
oraz zaawansowanej grafice 3D, okreslonych statystyk w zadanym okresie czasu.
ze sterowaniem dostosowanym
do dotykowych urzadzen mobilnych. . .

yronwyeh ara Y Aplikacja

; Nasz system BMS zostat wdrozony na wielu
Integraqa réznych typach budynkéw, m.in.:
!nl'iegractjal ur.zqcli(lz.en th|eI.u brani, t§k|c|r1 . SAMORZADOWYCH,
jak wentylacja, imatyzaja, wezly cieplne - WIELORODZINNYCH,
ic ptrlc;e, zuzyate medidw, elektryka, . ZABYTKOWYCH,
oswietlenie czy systemy przeciwpozarowe. . WOJSKOWYCH.
« RZADOWYCH

Skalowalnos¢ i wielu innych.

Systemy znajduja zastosowanie w budynkach
przemystowych i mniejszych budynkach.

FAEEFSESEIET  ELNROETTY T
|l-'l A . L
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KORZYSCI MODERNIZACJI
Z SCHINDLER POLSKA

W ciggu ostatnich lat mozna zauwazy¢ znaczacy rozwdj technologii.
Wystarczy pordwnac dostepne telefony czy komputery do tych,
ktorych jeszcze niedawno uzywalismy. Postep technologiczny nie
omija branzy dzwigowej. Wiekszos¢ wind w blokach powstatych

w PRL dobiega konca swojego okresu uzytkowania. A wymiana windy
w budynku mieszkalnym to nie tylko wzrost wartosci nieruchomosci,
wieksze bezpieczenstwo czy poprawa efektywnosci energetycznej,

to takze mozliwos¢ korzystania z najnowszych technologii, takich

jak zdalny monitoring wind. Dzi$ w ramach tego systemu na catym
Swiecie wspotpracuje ze sobg ponad 20 miliardow urzadzen.

Szybko rosnaca wartosc tej branzy czyni ja jedna z kluczowych gatezi

rozwoju technologicznego.

Dlaczego warto wymienic
winde na nowa?

W przypadku starszych wind ryzyko
wystapienia awarii jest bardzo duze. Ele-
menty konstrukcyjne urzadzenia ulegaja
naturalnemu zuzyciu. Tego typu przesta-
rzate windy moga by¢ uznane za niebez-
pieczne dla pasazeréw m.in. z powodu
wykorzystania szyb w drzwiach przy-
stankowych czy ciezaru i niewygodnego
recznego ich otwierania.

- Wymiana windy sie optaca. Miesz-
kancy zyskuja nie tylko nowa, bezpiecz-
ng winde, lecz takze dzieki ekologicz-
nym rozwigzaniom zmniejszajg sie kosz-
ty eksploatacyjne. W nowo instalowanych
urzadzeniach istnieje réwniez mozliwosc
skorzystania z najnowszych technologii
- méwi Grzegorz Cabaj, Schindler Pol-
ska.

Winda przeznaczona
do modernizacji

Specyfika modernizacji wymaga ko-
niecznosci dopasowania parametréow
nowej windy do istniejacego budyn-
ku, m.in. szybu, otworéw drzwi szybo-
wych lub wysokos$ci nadszybia. Nie kazdy
dzwig bedzie w stanie spetnic¢ wszystkie
wymagania. Priorytetem sg bezpieczen-
stwo, dopasowanie do istniejacego szy-
bu oraz komfort eksploatacyjny urza-
dzen. W odpowiedzi na zapotrzebowanie
rynku powstata winda Schindler S3000+,
ktéra zapewnia modyfikowalnos¢ kon-
strukcji w wielu obszarach, tak by ideal-
nie dopasowac jg do budynku. Wymiary
kabiny mozna dopasowac do rozmiaréw
nawet bardzo matego szybu w skokach
co 10 mm, a potozenie drzwi kabinowych
reguluje sie ptynnie co T mm.

| -

fot. Schindler Polska

Fot. Grzegorz Cabaj, Dyrektor Modernizacji

Schindler Polska fot. Schindler Polska

W niektérych przypadkach jedyng moz-
liwoscig poprawy komunikacji w budyn-
ku jest przebudowa szybu, ktéra umoz-
liwia dostep do dzwigu z poziomu zero
dla 0séb starszych i niepetnosprawnych,
usuwajac tym samym bariery architekto-
niczne danego obiektu. Oferujemy wspar-
cie zaréwno na poziomie wyboru rozwig-
zania, jak i kompleksowego zarzadzania
procesem budowlanym.

Jednak spoteczne oczekiwania nie do-
tycza jedynie usuwania barier komuni-
kacyjnych. Znaczenie ma nie tylko ekolo-
gia, lecz takze technologia. Dzwig Schin-
dler S3000+ wykorzystuje o 40% mniej
energii niz dzwigi o napedzie konwen-
cjonalnym, co przektada sie na nizsze
koszty utrzymania urzadzenia. Ponad-
to winda Schindler S3000+ moze zostac
podtaczona do zdalnego monitoringu,
ktéry pozwala na inteligentne zarzadza-
nie urzadzeniem.

Nie tylko nowa winda,
ale i najnowsza technologia

- Winda S3000+ jest wyposazona w sze-
reg innowacyjnych rozwigzan, w tym zdal-
ny monitoring, dzieki ktoremu dane prze-
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JAKIE SA GLOWNE
ZALETY ZDALNEGO

MONITORINGU - ZAROWNO
DLA ZARZADCOW,
JAK | DLA MIESZKANCOW?

e Stata diagnostyka - nieprzerwany
monitoring i analiza danych umozli-
wiajg planowanie z wyprzedzeniem
adekwatnych dziatan serwisowych,
bez koniecznosci zgtaszania proble-
mu ze strony klienta.

¢ Krotszy czas reakcji - automatyczne
wykrywanie btedéw i powiadamianie
personelu technicznego zdecydowa-
nie przyspieszajace usuniecie awarii.
Oszczedzany jest czas, gdyz usterka
zauwazona jest natychmiast i nie-
zwtocznie podejmowane sa kroki,
aby ja rozwiagzac.

» Zwiekszenie dostepnosci urza-
dzen - zdalna diagnostyka pozwala
na podjecie dziatan przez firme
Schindler jeszcze przed pojawie-
niem sie na dzwigu, niekiedy powo-
dujac, ze fizyczna wizyta na obiekcie
w ogdle nie jest potrzebna. W sy-
tuacji kiedy jednak wizyta taka jest
niezbedna, konserwator, wiedzac,
jaka jest przyczyna usterki, moze
od razu wzigc¢ ze soba uszkodzony
komponent jeszcze przed pojawie-
niem sie na urzadzeniu.

fot. Schindler Polska

kazywane sg do chmury diagnostycz-
nej. Pozwala to na rzeczywisty podglad
stanu windy, a tym samym na natych-
miastowq reakcje w przypadku zdarzen
lub awarii. Dzieki temu usterki wykrywane
sg niezwtocznie, a skutecznoscich rozwig-
zywania jest duzo wieksza dzieki wstepnej
zdalnej analizie wykonanej przez zaawan-
sowane algorytmy oraz zespot ekspertow
dzwigowych. Jest to ustuga rewolucjoni-
zujgca podejscie do procesu diagnostyki
i konserwacji wind, zapewniajaca petna
dostepnosc informacji - méwi Grzegorz
Cabaj, Schindler Polska.

Finansowanie inwestycji

Jednym z najwazniejszych aspek-
tow przy podejmowaniu decyzji o mo-
dernizacji wind jest wartos¢ inwestycji.
Jest ona ustalana indywidualnie i zale-
zy od wielu czynnikéw. Schindler Polska
oferuje réwniez atrakcyjne formy finan-
sowania, w tym wydtuzony termin ptat-
nosci, dzieki czemu wydatek zwigzany
z modernizacja nie stanowi nadmierne-
go obciazenia dla mieszkancow.

Fachowe wsparcie

- Znamy sie na windach. Produkujemy
je od ponad 150 lat. Jestesmy niekwestio-
nowanym liderem w dziedzinie moderni-
zacji w Polsce - zmodernizowalismy po-
nad 3000 urzadzen, w ponad 200 spot-

fot. Schindler Polska

dzielniach i wspélnotach mieszkaniowych
w Polsce. Oferujemy kompleksowe wspar-
cie w procesie modernizacji, zaczynajac
od doradztwa, poprzez wsparcie w two-
rzeniu projektu, prace budowlane, montaz
windy i finalng rejestracje w UDT oraz uru-
chomienie nowego urzadzenia - wyjasnia
Grzegorz Cabaj, Schindler Polska. 4

reklama

Schindler

SCHINDLER POLSKA Sp. z 0.0.

ul. Postepu 12A, 02-676 Warszawa

tel. 22 549 21 00, 22 336 11 00

mail: schindler.polska@pl.schindler.com
www.schindler.pl
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SLAD WEGLOWY BUDYNKU W CALYM CYKLU
ZYCIA - CO ZMIENIA DYREKTYWA EPBD?

mgr n. eko. inz.

Daniel Owczarczyk

ekspert zréwnowazonego rozwoju w banku oraz doradca
regulacyjno-techniczny w obszarze transformacji
energetycznej i dekarbonizacji. Wyktadowca w Katedrze
Ekonomii Akademia Leona KoZmiriskiego w Warszawie

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady

w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw
wprowadza obowigzek obliczania potencjatu glo-
balnego ocieplenia w catym cyklu zycia wybranych
kategorii nowych budynkéw (Dyrektywa 2024/1275).
W praktyce oznacza to rozszerzenie dotychczasowej
oceny $rodowiskowej o wptyw decyzji podejmowa-
nych juz na etapie projektowania, doboru materiatow
budowlanych, organizacji procesu budowy oraz pla-
nowania przysztej modernizacji lub rozbiorki obiek-
tu. W niniejszym artykule przedstawiono podstawy
prawne nowych wymogow, przestanki ich wprowa-
dzenia oraz metodyke obliczania wskaznika Whole
Life Carbon (WLC), ktéry stanowi jedno z kluczowych
narzedzi oceny srodowiskowej budynkéw w Swietle
znowelizowanych regulacji unijnych.

poprzednich czesciach cyklu omdwiono role admini-
W stratoréw i zarzadcdw nieruchomosci w procesie gro-
madzenia danych $rodowiskowych wykorzystywanych
do raportowania emisji gazow cieplarnianych zgodnie z metodyka
GHG Protocol oraz europejskimi standardami raportowania zrow-
nowazonego rozwoju ESRS (GHG Protocol, 2004; ESRS E1, 2023).
Przedstawione zagadnienia koncentrowaty sie przede wszystkim
na fazie eksploatacji budynku, obejmujacej zuzycie energii elek-
trycznej, ciepta systemowego, paliw oraz innych mediow.
Podejscie to przez wiele lat stanowito podstawe oceny wptywu bu-
dynkdw na srodowisko. W praktyce analizowano przede wszystkim
efektywnosc¢ energetyczna obiektu oraz emisje powstajace podczas
jego uzytkowania. Rozwdj europejskich regulacji dotyczacych cha-
rakterystyki energetycznejwskazuje jednak, ze taka ocena nie obej-
muje wszystkich istotnych zrédet oddziatywania inwestycji na klimat.
Coraz wiekszego znaczenia nabieraja emisje zwigzane z produkcjg
materiatéw budowlanych, ich transportem, procesem realizacji in-
westycji, pézniejszymi modernizacjami oraz koncem zycia budyn-
ku. Z tego wzgledu przedmiotem oceny staje si¢ obecnie caty cykl
zycia obiektu, a nie wytacznie okres jego uzytkowania (IPCC, 2022).
Zmiana ta znalazta odzwierciedlenie w Dyrektywie Parlamen-
tu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 z dnia 24 kwietnia 2024 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkoéw (dalej: Dyrek-
tywa 2024/1275), ktéra wprowadza obowigzek obliczania poten-
cjatu globalnego ocieplenia w catym cyklu zycia wybranych kate-
gorii nowych budynkéw (Dyrektywa 2024/1275). W praktyce ozna-
cza to rozszerzenie dotychczasowej oceny srodowiskowej o wptyw
decyzji podejmowanych juz na etapie projektowania, doboru ma-
teriatow budowlanych, organizacji procesu budowy oraz plano-
wania przysztej modernizacji lub rozbidérki obiektu.

Nowe podejscie do oceny srodowiskowej budynkow
na gruncie dyrektywy EPBD

Zrewidowana Dyrektywa 2024/1275 wprowadza istotng zmia-
ne w sposobie oceny oddziatywania budynkéw na $rodowisko.
Dotychczasowe regulacje koncentrowaty sie przede wszystkim
na ograniczaniu zuzycia energii oraz emisji gazéw cieplarnia-
nych powstajacych podczas eksploatacji budynku. W motywie 7
dyrektywy ustawodawca wskazat jednak, ze budynki odpowiadajg
za emisje gazow cieplarnianych przed rozpoczeciem uzytkowania,
w trakcie eksploatacji oraz po zakonczeniu cyklu zycia. W konse-
kwencji osiggniecie neutralnosci klimatycznej zasobéw budowla-
nych wymaga uwzglednienia emisji powstajgcych na wszystkich
etapach zycia budynku, poczawszy od nowych inwestycji (Dyrek-
tywa 2024/1275, motyw 7).

Przyjete rozwigzanie stanowi zmiang samego przedmiotu oce-
ny srodowiskowej budynku. Charakterystyka energetyczna prze-
staje by¢ analizowana wytacznie przez pryzmat energii zuzywa-
nej podczas uzytkowania obiektu. Znaczenia nabierajg rowniez
decyzje podejmowane na etapie projektowania, wyboru materia-
tow budowlanych, organizacji procesu budowlanego oraz sposo-
bu prowadzenia przysztych modernizacji i rozbiérki. Istotne jest
takze wskazanie zawarte w motywie 7, zgodnie z ktorym bu-
dynki stanowig ..bank materiatéw”, a sposéb ich projektowania
wptywa na mozliwos¢ ponownego wykorzystania zdeponowa-
nych w nich zasobow.

Przyjete zatozenia znalazty odzwierciedlenie w przepisach
materialnych dyrektywy. Zgodnie z art. 7 ust. 2 panstwa czton-
kowskie sa zobowiagzane zapewni¢, aby wspotczynnik globalne-
go ocieplenia w cyklu zycia budynku (Global Warming Poten-
tial, GWP) byt obliczany zgodnie z zatacznikiem Il oraz ujaw-
niany w Swiadectwie charakterystyki energetycznej. Obowiazek
ten bedzie stosowany od dnia 1 stycznia 2028 r. w odniesieniu
do wszystkich nowych budynkéw o powierzchni uzytkowej prze-
kraczajacej 1000 m?, natomiast od dnia 1 stycznia 2030 r. obej-
mie wszystkie nowe budynki, niezaleznie od ich powierzchni (Dy-
rektywa 2024/1275, art. 7 ust. 2).

Na szczegolng uwage zastuguje fakt, ze ustawodawca nie
ograniczyt sie wytacznie do natozenia obowiazku obliczania
wskaznika GWP. Zgodnie z art. 7 ust. 5 panstwa cztonkowskie
zostaty zobowigzane do opracowania oraz przekazania Komi-
sji Europejskiej planéw dziatania okreslajacych sposéb wpro-
wadzenia krajowych wartosci granicznych catkowitego skumu-
lowanego wspétczynnika GWP w cyklu zycia nowych budynkéw.
Plany te powinny zosta¢ opublikowane do dnia 1 stycznia 2027 r.
oraz zawiera¢ cele na okres po 2030 r., uwzgledniajace stop-
niowe obnizanie dopuszczalnych wartosci emisji z uwzglednie-
niem stref klimatycznych oraz typologii budynkéw (Dyrektywa
2024/1275, art. 7 ust. 5).

Powyzsze przepisy wskazuja, ze obowiazek obliczania wspét-
czynnika GWP nie stanowi celu samego w sobie. Pomiar $ladu
weglowego ma stworzy¢ podstawy do stopniowego wyznaczania
maksymalnych dopuszczalnych wartosci emisji dla nowych in-
westycji. Oznacza to, ze obecny etap koncentruje sie na budowie
jednolitej metodologii oraz pozyskiwaniu poréwnywalnych da-
nych, ktore w przysztosci stanowi¢ beda podstawe krajowych Li-
mitow emisyjnoséci nowych budynkéw.
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promocja

Modut VL] Przyktadowe procesy

A1-A3 Produkcja wyrobow budowlanych wydobycie kruszywa, produkcja cementu, produkcja stali, prefabrykacja

A4-A5 | Budowa transport materiatéw, prace budowlane, zuzycie paliwa przez maszyny, odpady budowlane
B1-B7 | Uzytkowanie energia, woda, konserwacja, naprawy, wymiana instalacji i materiatow

C1-C4 | Koniec cyklu zycia rozbidrka, transport odpadow, recykling, sktadowanie

D Korzysci poza granica systemu (odzysk i recykling) odzysk stali, recykling aluminium, ponowne wykorzystanie elementéw

Tabela 1. Etapy cyklu zycia budynku wedtug EN 15978

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie EN 15978:2011 oraz EN 15978:2026.

Geneza i kontekst normatywny obowiazku obliczania GWP

Cho¢ obowiazek obliczania wspétczynnika globalnego ocieple-
niaw catym cyklu zycia budynku zostat wprowadzony dopiero dy-
rektywa 2024/1275, jego geneza sigega znacznie wczesniej i po-
zostaje $cisle zwigzana z rozwojem koncepcji zréwnowazone-
go rozwoju. W literaturze przedmiotu od wielu lat wskazuje sie,
ze tradycyjny model wzrostu gospodarczego, oparty na intensyw-
nym wykorzystaniu surowcéw naturalnych oraz maksymalizacji
krotkoterminowych korzysci ekonomicznych, prowadzi do prze-
noszenia kosztéw $rodowiskowych na przyszte pokolenia (Daly,
1996; Georgescu-Roegen, 1971). W takim ujeciu rzeczywisty koszt
inwestycji nie ogranicza sie do naktadéw poniesionych na jej re-
alizacje ani do kosztow eksploatacji, lecz obejmuje rowniez skut-
ki srodowiskowe zwigzane z pozyskaniem surowcéw, produkcja
materiatow, transportem, uzytkowaniem oraz zagospodarowa-
niem odpaddw po zakonczeniu cyklu zycia obiektu.

Podejscie to znajduje odzwierciedlenie w koncepcji zréwnowa-
zonego rozwoju, ktdrej klasyczna definicja zostata przedstawio-
na w raporcie éwiatowej Komisji do spraw Srodowiska i Rozwo-
ju,.,Our Common Future”, zgodnie z ktérg rozwéj powinien zaspo-
kajac potrzeby obecnego pokolenia bez ograniczania mozliwosci
zaspokajania potrzeb przysztych pokolen (WCED, 1987). Koncep-

cja ta stopniowo przenikneta do prawa Unii Europejskiej i obec-
nie stanowi jedng z podstawowych zasad wyznaczajacych kieru-
nek polityk unijnych.

Podstawe normatywna stanowi art. 3 ust. 3 Traktatu o Unii Euro-
pejskiej, zgodnie z ktérym Unia dziata na rzecz trwatego i zréwno-
wazonego rozwoju Europy, wysokiego poziomu ochrony i poprawy
jakosci Srodowiska oraz racjonalnego wykorzystywania zasobéw na-
turalnych (TUE, art. 3 ust. 3). Zasada ta znajduje rozwiniecie w licz-
nych aktach prawa wtérnego, w tym w dyrektywie 2024/1275, ktérej
motywy wskazuja, ze osiggniecie neutralnosci klimatycznej sektora
budownictwa wymaga oceny emisji gazéw cieplarnianych w catym
cyklu zycia budynkdéw oraz uwzglednienia ich roli jako dtugotermi-
nowego magazynu materiatéw (Dyrektywa 2024/1275, motywy 7-9).

Obowiazek obliczania wspotczynnika GWP nie stanowi zatem
wytgcznie kolejnego wymogu dokumentacyjnego. Jest on konse-
kwencja przyjecia modelu, w ktdrym ocenie podlega nie tylko spo-
sob uzytkowania budynku, lecz rowniez dtugofalowe skutki decy-
zji projektowych, materiatowych i inwestycyjnych.

Definicje legalne i zakres oceny w swietle
dyrektywy 2024/1275

Punktem wyjscia do realizacji opisanych zatozen stato sie
wprowadzenie do dyrektywy definicji legalnych odnoszacych sie
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> do emisji gazow cieplarnianych w catym cyklu zycia budynku

oraz wspotczynnika globalnego ocieplenia. Zgodnie z art. 2 pkt
24 przez emisje gazow cieplarnianych w catym cyklu zycia nale-
zy rozumie¢ emisje powstajace na wszystkich etapach zycia bu-
dynku, obejmujace w szczegélnosci produkceje i transport wyro-
bow budowlanych, proces realizacji inwestycji, zuzycie energii
podczas eksploatacji, wymiane elementow budynku, jego roz-
biérke oraz transport, przetwarzanie, ponowne wykorzystanie,
recykling lub ostateczne unieszkodliwienie materiatéw odpado-
wych. W kolejnym punkcie (art. 2 pkt 25) ustawodawca definiu-
je wspotczynnik globalnego ocieplenia w cyklu zycia (GWP) jako
wskaznik ilosciowo okreslajacy wptyw budynku na zmiane klimatu
w catym jego cyklu zycia (Dyrektywa 2024/1275, art. 2 pkt 24-25).

Zakres definicji ustawowej wskazuje, ze przedmiotem oceny nie
jest pojedynczy etap funkcjonowania budynku, lecz caty proces
inwestycyjny rozumiany jako ciag wzajemnie powiazanych decyzji
projektowych, materiatowych, wykonawczych i eksploatacyjnych.
Ocenie podlega zatem nie tylko ilo$¢ energii zuzywanej podczas
uzytkowania obiektu, lecz réwniez konsekwencje $rodowiskowe
wynikajace z wyboru okreslonych technologii budowlanych, ma-
teriatéw konstrukcyjnych, dtugosci tancuchéw dostaw, czesto-
tliwosci wymiany elementéw budynku oraz sposobu zagospo-
darowania materiatéw po zakonczeniu jego uzytkowania. Ozna-
cza to przejscie od oceny pojedynczego parametru technicznego
do kompleksowej analizy oddziatywania inwestycji na klimat.

Tak rozumiany wspétczynnik GWP stanowi podstawe metodo-
logii Whole Life Carbon, ktdra nie jest odrebnym systemem cer-
tyfikacji ani nowa metoda oceny efektywnosci energetycznej bu-
dynkdw. Jest narzedziem stuzacym ilosciowemu okresleniu emisji
gazdw cieplarnianych powstajacych na wszystkich etapach cyklu
zycia budynku zgodnie z jednolita metodyka okreslong w prawie
Unii Europejskiej oraz europejskich normach technicznych (EN
15978:2011; zatgcznik Il do Dyrektywy 2024/1275).

Metodyka obliczania wskaznika GWP
- standard EN 15978 i ramy Levell(s)

Tres¢ zatacznika Il do dyrektywy wskazuje, ze ustawodawca
nie ustanowit nowej metody obliczania wspdtczynnika GWP, lecz
opart obowiazek wynikajacy z art. 7 ust. 2 na istniejacych euro-
pejskich standardach oceny Srodowiskowej budynkéw. W pierw-
szej kolejnosci odsyta on do normy EN 15978, okreslajacej zasa-
dy prowadzenia oceny $rodowiskowych wtasciwosci uzytkowych
budynkow w catym cyklu zycia. Jednoczesnie zatacznik Il wska-
zuje, ze zakres analizowanych elementéw budynku powinien od-
powiada¢ wspdlnym ramom Level(s), natomiast dane dotyczace
wyrobéw budowlanych powinny, w miare ich dostepnosci, opie-
rac sie na informacjach opracowanych zgodnie z rozporzadze-
niem (UE) nr 305/2011 ustanawiajacym zharmonizowane warun-
ki wprowadzania wyrobdw budowlanych do obrotu (zatgcznik IlI
do Dyrektywy 2024/1275; rozporzadzenie 305/2011).

Zasady obliczania wskaznika GWP wedtug EN 15978

W celu zapewnienia porownywalnosci wynikéw norma EN 15978
porzadkuje caty cykl zycia budynku w postaci kolejnych modutéw
obejmujacych etap produkcji, realizacji inwestycji, uzytkowania,
zakonczenia cyklu zycia oraz korzysci i obcigzenia wynikajace
z ponownego wykorzystania materiatéw poza granicami anali-
zowanego systemu. Podziat ten umozliwia jednoznaczne przypi-
sanie emisji do poszczegélnych etapdw zycia budynku oraz iden-
tyfikacje proceséw odpowiedzialnych za najwiekszy udziat w cat-
kowitym wspotczynniku GWP (EN 15978:2011; EN 15978:2026).

Norma EN 15978 dzieli cykl zycia budynku na moduty odpo-

wiadajace kolejnym etapom realizacji i uzytkowania inwestycji.

Takie podejscie umozliwia przypisanie emisji gazéw cieplarnia-
nych do poszczegdlnych proceséw zachodzacych od momentu
pozyskania surowcow az do zakonczenia eksploatacji budynku
oraz ponownego wykorzystania materiatow poza granicami ana-
lizowanego systemu (EN 15978:2011).

Pierwszy etap obejmuje moduty A1-A3, okreslane jako etap
produkcji wyrobéw budowlanych. Analizie podlegaja procesy
zwiagzane z pozyskaniem surowcdw, ich transportem do zakta-
du produkcyjnego oraz wytworzeniem wyrobéw budowlanych.
Z perspektywy inwestora jest to etap, na ktérym podejmowane
sg pierwsze decyzje determinujace przyszty wspotczynnik GWP
budynku. Wybér materiatow konstrukcyjnych, technologii ich pro-
dukcji oraz producentow posiadajacych zweryfikowane deklara-
cje $rodowiskowe (EPD) moze w istotny sposéb wptynaé na kon-
cowy wynik analizy (SoustVerdaguer i in., 2023).

Moduty A4 i A5 odnosza sie do etapu realizacji inwestycjii obej-
muja transport wyrobow budowlanych na plac budowy oraz pro-
ces wykonawczy. Uwzglednieniu podlegajg migdzy innymi emi-
sje zwigzane z wykorzystaniem sprzetu budowlanego, zuzyciem
energii i paliw, powstawaniem odpadéw oraz stratami materia-
towymi. Etap ten pozwala oceni¢ wptyw organizacji procesu bu-
dowlanego na catkowity $lad weglowy inwestycji ([EN 15978:2011).

Porownanie dwdch scenariuszy inwestycyjnych
na podstawie danych z literatury

Z badan SoustVerdaguer i in. (2023) wynika, ze dostepno$¢ de-
klaracji srodowiskowych (EPD] dla hiszpanskich wyrobéw budow-
lanych jest ograniczona, tylko okoto 20% produktow wykorzysty-
wanych w analizowanym budynku mieszkalnym ,La Maria” w Se-
willi mogto by¢ ocenionych przy uzyciu krajowych EPD. Autorzy
wskazujg jednoczesnie, ze dla wyrobow takich jak ptyty gipsowo
-kartonowe, izolacja termiczna, oktadziny czy cement istnieje naj-
wigcej deklaracji, ale juz dla instalacji sanitarnych czy elektrycz-
nych - zasadniczo brak reprezentatywnych danych (SoustVerda-
gueriin., 2023, s. 10-11).

W tabeli 2 zestawiono $rednie wartos$ci wskaznika GWP dla wy-
branych kategorii produktéw, obliczone na podstawie hiszpan-
skich EPD dostepnych w trzech programach operatorskich (EPD
International, GlobalEPD AENOR, DAPconstruccién). Dane te
obejmuja etap produkcji (A1-A3), a w niektérych przypadkach
takze transport, montaz, uzytkowanie i koniec zycia (SoustVer-
dagueriin., 2023, tabele 1-2).

Na podstawie powyzszych danych mozna oszacowac roznice
w $ladzie weglowym dwdch wariantéw budynku biurowego o po-
wierzchni 10 000 m2. Wariant A zaktada zastosowanie cementu
o niskiej emisyjnosci (GWP = 417 kg CO,e/t), ptyt gipsowo-karto-
nowych o GWP =1,17 kg CO,e/m2 oraz izolacji termicznej o GWP =
0,56 kg CO,e/m? (warto$ci minimalne z tabeli 2). Wariant B opie-
ra sie na materiatach o wyzszych wskaznikach - cement 1150 kg
CO,e/t, ptyty 3,50 kg CO,e/m?, izolacja 2,31 kg CO,e/m? (wartosci
maksymalne). Przy zatozeniu typowych ilosci materiatéw dla bu-
dynku biurowego (np. 12000 m3 betonu, 80 000 m? ptyt gipsowych,
10 000 mZizolacji) réznica w samym etapie produkcji (A1-A3) mo-
ze wynosic¢ nawet kilka tysiecy ton CO,e. Petna analiza obejmuja-
ca takze transport (A4-Ab), uzytkowanie (B1-B7) oraz koniec zycia
(C1-C4) wymagataby jednak szczegdtowego bilansu materiato-
wego i scenariuszy eksploatacyjnych (SoustVerdagueri in., 2023).

Przyktad ten ilustruje, ze wybér materiatow na podstawie
zweryfikowanych deklaracji srodowiskowych moze istotnie ob-
nizy¢ catkowity wspdtczynnik GWP budynku, nawet przy iden-
tycznej charakterystyce energetycznej. Jednoczesnie pokazuje,
ze w praktyce hiszpanskiej dostepno$¢ EPD dla wszystkich ka-
tegorii produktdw jest nadal niewystarczajaca do przeprowadze-
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Kategoria produktu Liczba EPD S$redni GWP (kg CO,e na FU) Zakres GWP [min-max) Uwzglednione moduty LCA
Cement 10 734 kg CO,e/t 417—1150 kg CO,e/t AT-A3
Ptyty gipsowo-kartonowe b4 3,81 kg C0O,e/m? 1,17—35,0 kg CO,e/m? A1-A3,C2,C3,C4,D
Izolacja termiczna 35 1,42 kg C0O,e/m? 0,56—23,1 kg C0O,e/m? A1-A3,C2,C3,C4,D
Oktadziny 42 b.d. b.d. A1-A3, (cze$¢ A4-Ab)
Ptytki ceramiczne 17 2,59 kg CO,e/m? 1,10—7,69 kg CO,e/m? A1-A3, B2, C2,C3,C4,D
Stal zbrojeniowa 18 2181 kg CO,e/t 533—6000 kg CO,e/t A1-A3, A4, A5, C2, C4, D

Tabela 2. Zestawienie srednich wartosci GWP dla wybranych kategorii produktéw budowlanych na podstawie hiszpanskich EPD
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie SoustVerdaguer i in. (2023)

Istotna zmiana jest rowniez ujednolicenie sposobu pozyski-
wania i agregowania danych. Nowa norma nakazuje korzysta-
nie z deklaracji $rodowiskowych wyrobéw (EPD) orazich mo-
dutéw informacyjnych, opracowywanych zgodnie z wymogami
EN 15804:2012+A2:2019. Jednocze$nie doprecyzowano granice
systemu oceny, zasady obliczeniowe oraz katalog stosowanych
wskaznikéw. Ma to zapewnic¢ spéjnosc i pordwnywalnos¢ wyni-
kow uzyskiwanych dla réznych obiektow, przy czym podstawa
obliczen pozostaja zweryfikowane zrédta danych.

Przewidziano nastepujacy harmonogram wdrazania nowelizacji:

nia petnej oceny catego budynku, bo brakuje danych dla instala-
cji, systemoéw wentylacyjnych czy wyrobdw specjalistycznych (So-
ustVerdagueriin., 2023, s. 12-13).

Nowe brzmienie normy EN 15978
- zmiany wprowadzone w 2026 r.

Dotychczas obowigzujaca norma EN 15978 z 2011 r., stano-
wigca podstawe metodyczng dla oceny $rodowiskowej budyn-
kow, zostata zastgpiona nowym wydaniem - EN 15978:2026, ktd-
re udostepniono w marcu 2026 r. Dokument ten wyznacza obec-

nie ramy dla obliczen realizowanych w zwigzku z wymaganiami e ratyfikacja normy nastapita 24 listopada 2025 r.;

dyrektywy 2024/1275. e udostepnienie dokumentu miato miejsce 25 marca 2026 r;;
Rewizja normy przynosi szereg modyfikacji w stosunku do po- e publikacja na poziomie krajowym przewidziana jest na 30 wrze-

przedniego wydania. Przede wszystkim rozszerzono zakres stoso- $nia 2026 r;

wania przepisow. Nowe zasady obejmuja nie tylko budynki nowe, e wydanie z 2011 r. zostanie catkowicie wycofane z dniem 31

ale takze obiekty istniejgce oraz przedsigwzigcia modernizacyj- marca 2028 r.
ne. Wprowadzono ponadto wymdg uwzgledniania w dokumenta-
cji projektowej aspektdw zwiazanych z gospodarka o obiegu za-
mknietym, co ma sprzyja¢ ograniczeniu negatywnego oddziaty-
wania na srodowisko poprzez lepsze gospodarowanie surowcami.

Oznacza to, ze EN 15978:2026 jest juz dostepna do stosowa-
nia, a poprzednia wersja zachowuje moc obowigzujaca jedynie
do konca marca 2028 r. Okres ten zbiega sie z terminem, od ktd-
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> rego wymog ujawniania wspétczynnika globalnego ocieplenia

dla budynkéw stanie sie powszechnie obowigzujacy. W zwigzku
z powyzszym uczestnicy procesu budowlanego, czyli zaréwno
projektanci, jak i inwestorzy oraz producenci wyrobéw budowla-
nych, powinni niezwtocznie zapoznac sie z nowymi regulacjami
i dostosowac do nich swoje praktyki zawodowe.

Scenariusze cyklu zycia budynku wedtug EN 15978

Istotnym elementem inwestycyjnej oceny $rodowiskowe] bu-
dynku zgodnie z norma EN 15978 jest opracowanie scenariuszy
cyklu zycia. Jest to kompleksowy sposdb opisu analizy scena-
riuszowej obiektu budowlanego, uwzgledniajacy jego oddziaty-
wanie na srodowisko i wykorzystanie zasobéw naturalnych (EN
15978:2011; EN 15978:2026).

Aby przygotowac scenariusz zgodnie z norma, nalezy zebrac
informacje i zatozenia dotyczace przysztych wydarzen zwigzanych
z cyklem zycia budynku. Wazne jest réwniez uwzglednienie zmian
klimatycznych i ich wptywu na budynki. Przygotowanie scenariu-
sza wymaga analizy danych klimatycznych, prognoz ekspertéow
oraz oceny potencjalnych dziatan i srodkow, ktére moga wptynac
na przyszta wydajno$é budynku (EN 15978:2026).

Przygotowanie scenariuszy cyklu zycia budynku jest szczegol-
nie istotne w kontekscie ubiegania sie o $rodki z Krajowego Planu
Odbudowy (KPO) oraz innych programéw unijnych. Jednym z klu-
czowych kryteriéw przy weryfikacji wnioskdw o dofinansowanie
sg roznego rodzaju oceny srodowiskowe, w tym:

e analiza ryzyk wynikajacych ze zmian klimatu,

e obliczenie sladu weglowego w cyklu zycia budynku (wspot-
czynnika GWP),

e opracowanie scenariuszy klimatycznych,

e opracowanie scenariusza inwestycji zgodnie z PN-EN 15978

(KPO, wytyczne programéw unijnych).

Scenariusze umozliwiajg identyfikacje najbardziej korzyst-
nych rozwigzan projektowych i konstrukcyjnych, ktére prowadza
do dtugotrwatych i efektywnych budynkéw. Pozwalajg na analize
réznych materiatéw, technologii i strategii, aby wybrac te, ktdre
maja najmniejszy wptyw na $rodowisko przy jednoczesnym za-
pewnieniu optymalnejwydajnosci. Ponadto dostarczajg wiarygod-
nych informacji na temat wptywu budynku na $rodowisko i innych
aspektow zréwnowazonego rozwoju, co umozliwia efektywna ko-
munikacje z interesariuszami (EN 15978:2026).

Znaczenie regulacji dla procesu inwestycyjnego
i perspektywy wdrozeniowe

Wprowadzenie obowigzku obliczania wspdtczynnika GWP nie
powinno by¢ rozpatrywane wytgcznie przez pryzmat nowych obo-
wigzkéw dokumentacyjnych. Analiza art. 7 dyrektywy prowadzi
do wniosku, ze raportowanie stanowi jedynie pierwszy element
projektowanego systemu ograniczania emisji gazéw cieplarnia-
nych w sektorze budownictwa. Potwierdza to w szczegélnosci art.
7 ust. 5, ktory zobowiazuje panstwa cztonkowskie do opracowania
krajowych planéw dziatania okreslajacych sposdb wprowadzenia
maksymalnych wartosci granicznych catkowitego wspdétczynnika
GWP dla nowych budynkéw (Dyrektywa 2024/1275, art. 7 ust. 5).

Z punktu widzenia procesu inwestycyjnego oznacza to zmia-
ne momentu, w ktorym podejmowane sg decyzje majgce wptyw
na $rodowiskowe wtasciwosci budynku. Dotychczas zasadniczym
przedmiotem analiz pozostawaty rozwigzania wptywajace na cha-
rakterystyke energetyczna gotowego obiektu. Metodyka Whole Li-
fe Carbon przesuwa punkt ciezkosci na wczesniejsze etapy pro-
cesu inwestycyjnego. Znaczenia nabiera dobdor materiatow bu-
dowlanych, sposéb ich wytworzenia, dtugos¢ tancuchow dostaw,

mozliwo$¢ pdzniejszej wymiany elementdw budynku oraz ich za-
gospodarowania po zakonczeniu eksploatacji.

Nie oznacza to jednak, ze wspotczynnik GWP zastepuje Swia-
dectwo charakterystyki energetycznej lub systemy certyfikacji $ro-
dowiskowej. Instrumenty te odnosza sie do odmiennych aspektow
funkcjonowania budynku. Charakterystyka energetyczna odpowia-
da na pytanie, jak efektywnie budynek wykorzystuje energie pod-
czas uzytkowania. Analiza GWP odpowiada natomiast na pytanie,
jaki wptyw na klimat wywarta inwestycja jako catos¢, poczawszy
od pozyskania surowcow az do zakonczenia cyklu zycia budynku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego opracowania trudno przesa-
dzi¢, w jaki sposdb poszczegdlne panstwa cztonkowskie wdroza
mechanizmy egzekwowania wartosci granicznych wspotczynnika
GWP. Sama dyrektywa nie okresla skutkéw prawnych przekrocze-
nia przysztych limitéw, pozostawiajac panstwom cztonkowskim
swobode w zakresie wyboru odpowiednich instrumentéw praw-
nych. Nie zmienia to jednak faktu, ze kierunek regulacji zostat
jednoznacznie wyznaczony. Przedmiotem oceny $rodowiskowej
nowych budynkéw nie bedzie wytacznie ich efektywnos¢ energe-
tyczna, lecz catkowity wptyw inwestycji na klimat w catym cyklu
zycia (Dyrektywa 2024/1275, art. 7). ol
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POLSKI NAJEM W KLINCZU

- ochrona lokatorow czy paraliz rynku?

Polski rynek najmu zaczyna sie zacina¢. Wtasci-
ciele mieszkan coraz czesciej rezygnuja z wynajmu
lub podnosza wymagania wobec najemcow, wska-
zujac na rosnace ryzyko i trudnosci z odzyskaniem

lokalu w sytuacji, gdy najemca przestaje ptacic¢

i mimo to nadal zajmuje mieszkanie. Z drugiej
strony, panstwo utrzymuje silng ochrone lokatorow.
Efekt? Mniej mieszkan na rynku, wyzsze czynsze
najmu i rosnace napiecia miedzy stronami.

ufania. Wtasciciele obawiaja sie problemdw z nieptacacymi

lokatorami i dtugiego odzyskiwania mieszkan. Najemcy z ko-
lei trafiaja na rynek peten niejasnych zasad, nierownych standardéw
i patologii - od zatrzymywanych bez przyczyny kaucji, po préby niefor-
malnych eksmisji - komentuje Jarostaw Jedrzynski.

| wtasnie dlatego debata o ustawie o ochronie praw lokato-
réw nie jest dzi$ sporem wytacznie o to, kto ma racje: wtasciciel
czy najemca. To jest debata o tym, czy Polska chce wyjs¢ z klinczu,
w ktorym od lat tkwi rynek najmu, czy dalej bedzie funkcjonowaé
w modelu konfliktu, niskiego zaufania i rynkowych patologii: nie-
wyptacalnych najemcow, nieuczciwych wynajmujgcych odmawia-
jacych zwrotu kaucji, ,dzikich lokatoréw”, ,dzikich eksmisji”, sta-
bych standardéw i niskiej transparentnosci.

Z relacji Jana Dziekonskiego, ekonomisty, ktory uczestniczyt
w spotkaniu Parlamentarnego Zespotu ds. Sytuacji Najemcow
i bratudziat w rozmowie z trzech perspektyw: ekonomisty, najemcy
i wynajmujacego, wynika, ze dyskusja nie sprowadzata sie do ide-
ologicznego oktadania sie hastami, tylko dotyczyta praktycznych
barier rynku: dostepnosci danych o czynszach, skali najmu, pro-
bleméw z egzekwowaniem ptatnosci, zniszczen mieszkan, kosz-
téw najmu okazjonalnego, jakosci lokali i trudnosci z weryfikacja
drugiej strony transakcji.

To wazne, bo doktadnie tu lezy sedno sprawy: polski rynek naj-
mu jest nieefektywny po obu stronach. Najemcy nie ufajg wynaj-
mujacym, wynajmujacy nie ufaja najemcom, a panstwo przez lata
nie zbudowato systemu, ktdry to ryzyko cywilizuje.

R ynek najmu w Polsce od lat dziata w logice konfliktu, a nie za-

Problem istnieje naprawde

Wokot projektu pojawiaja sie mocne liczby. Mowi sie o 1,8 mln pu-
stostanéw w Polsce, a w debacie medialnejwraca tez liczba nawet
100 tys. pustych mieszkan w Warszawie, opierana m.in. na sza-
cunkach zuzycia energii.

Tylko ze te liczby trzeba traktowac bardzo ostroznie. Sto tysiecy
pustostanow w Warszawie brzmi bardziej jak gtosny symbol proble-
mu niz twardy obraz rynku. Niskie zuzycie pradu nie oznacza auto-
matycznie, ze lokal jest gotowy do wynajecia i sztucznie wycofany
z rynku przez przestraszonego wtasciciela. W tej kategorii miesz-
cz3 sie tez mieszkania w remoncie, lokale trzymane inwestycyjnie,
mieszkania odziedziczone i nieuregulowane prawnie, nieruchomosci
uzywane okresowo albo po prostu zle uchwycone przez metodologie.

Podobnie z liczba 1,8 mln pustostanéw w Polsce. Nawet jesli
duza liczba niezamieszkanych lokali funkcjonuje w statystyce, nie
znaczy to, ze tyle mieszkan da sie ,wrzuci¢ na rynek” po jednej
nowelizacji ustawy. Znaczna cze$¢ tego zasobu jest poza realnym
obiegiem najmu: z powodu lokalizacji, stanu technicznego, spo-

réw wtasnosciowych, barier spadkowych czy ekonomicznej nie-
optacalnosci remontu.

Ale bytoby tez btedem zbywac temat. Z tego, ze nie kazda gtosna
liczba jest precyzyjna, nie wynika, ze problem nie istnieje.

Najwieksza stabosc rynku?

Najbardziej podstawowa nieefektywnoscia polskiego rynku najmu
jest dzi$ asymetria ochrony i egzekwowalnosci uprawnien stron. Wta-
Sciciel ponosi ciezar finansowy zwigzany z utrzymaniem mieszkania,
kredytem, optatamii ryzykiem zniszczen, ale gdy pojawia sie problem,
odzyskanie lokalu i roszczen jest czesto wolne, kosztowne i niepew-
ne. To zniecheca cze$¢ wtascicieli do wynajmu, zwieksza selekcje
kandydatéw, podnosi depozyty i czynsze najmu oraz ogranicza podaz.

Ale ten obraz jest niepetny, jesli przemilczy sie druga strone.
Rownie prawdziwe jest to, ze wielu najemcow porusza sie po ryn-
ku bez jasnych standardow, bez prostych narzedzi weryfikacji wy-
najmujacego, bez jednolitych wzoréw dokumentdow i bez poczucia
przewidywalnosci. To wtasnie byto jednym z waznych watkéw sej-
mowej dyskusji, na ktéry zwracat uwage Jan Dziekonski: potrzeb-
ne sg nie tylko sprawniejsze reguty egzekwowania prawa, ale tez
wieksza przejrzystos¢, standaryzacja i odbudowa zaufania.

Wyijscie z klinczu: wiecej niz zmiana przepisow

W opinii analitykéw stawka tej debaty jest to, czy polski rynek
najmu wyjdzie z obecnego klinczu. Albo zacznie funkcjonowac
w oparciu o wiekszg przewidywalnos¢, lepsza egzekwowalnosé
prawa i wyzsze standardy, albo pozostanie rynkiem wysokiego ry-
zyka, niskiego zaufania i ograniczonej podazy mieszkan.

Toczy sie na ten temat dyskusja parlamentarna, ktdra pokazu-
je, ze potrzebne sa rozwigzania kompleksowe, bo rynek jako catosc¢
dziata zbyt stabo, by efektywnie stuzy¢ komukolwiek.

Jak wskazuja eksperci, dalszy rozwéj rynku najmu w Polsce bedzie
zalezat od znalezienia rownowagi miedzy ochrong lokatoréw a zwiek-
szeniem bezpieczenstwa inwestowania w mieszkania na wynajem.

Na koszty tej nieefektywnosci w najwiekszym stopniu naraze-
ni sg jednak sami najemcy - Za nieefektywnosc rynku, przepisow,
a zwtaszcza za obopdlng nieufnosc stron tego rynku ptaca gtéwnie
najemcy - w postaci wyzszych czynszow, ze wzgledu na to, Ze nie
wszystkie potencjalne mieszkania na wynajem trafiajg na ten rynek.
Dodatkowo ptaca premie ..za ryzyko” - w postaci kosztéw zawierania
umow najmu okazjonalnego - czy ubezpieczen. To tez pogarsza do-
chody wynajmujacych, bo czesto to oni za to doptacaja. Tak naprawde
nikomu nie zalezy na utrzymywaniu takiej sytuacji - wskazuje eko-
nomista Jan Dziekonski.

Jak podkresla, rozwigzaniem nie jest wytacznie zmiana przepi-
sow: - Ustawa nie zbudujemy zaufania. Konieczna jest edukacja o wza-
jemnych prawach i obowiazkach, np. w zakresie rozliczania kaucji, do-
bre standardy uméw najmu, ale tez i protokotéw zdawczo-odbiorczych,
a takze kilka utatwien w zakresie egzekwowania tych praw. Szczerze
- najwiecej tu pola do popisu dla organizacji zrzeszajacych wynajmu-
jacych [Stowarzyszenie Mieszkanicznik], jak i najemcow (Stowarzysze-
nie Najemcdw] - to te organizacje powinny wspdlnie powyzsze stan-
dardy wypracowac i edukowac uczestnikow rynku. Panstwo powinno
w tym nie przeszkadzac, tylko dac narzedzia wspierajace - a przezyt-
ki z Ustawy o ochronie praw lokatorow dostosowac do obecnych po-
trzeb rynku - podsumowuje Dziekonski. o

/za: RynekPierwotny.pl/
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TO NIE TYLKO WYGODA

- jak windy zmieniajg nasze zycie?

Winda to urzadzenie, o ktdrym wiekszos¢ z nas na co dzien nawet
nie mysli - dopdki sie nie zepsuje. Trudno sobie przeciez wyobrazic
wspotczesne zycie bez niej. DZwig osobowy jest jednym z tych
udogodnien, ktére zrewolucjonizowaty transport pionowy ludzi.

0d wiezowcow po bloki mieszkalne, od szpitali po centra handlowe
- windy staty sie nieodtagcznym elementem nowoczesnej
infrastruktury. Ich przydatno$¢ w codziennym zyciu jest ogromna,

choc¢ czesto niedoceniana.

ajbardziej oczywista zaletg win-
N dy jest wygoda. Zamiast wspi-

nac sie po schodach na dziesia-
te pietro, wystarczy nacisnaé¢ guzik.
To nie tylko komfort, ale tez ogromna
oszczednos$¢ czasu - zwtaszcza w du-
zych budynkach biurowych, gdzie co-
dziennie tysigce 0sob przemieszczaja sie
miedzy pietrami. Winda pozwala
na sprawne funkcjonowanie catych in-
stytucji, a takze firm, w ktérych mobil-
no$¢ pracownikéw ma ogromny wptyw
na efektywnos¢ pracy. W Polsce obowia-
zuje tzw. ustawa o dostepnosci, ktéra
wymaga, by nowe budynki uzytecznosci
publicznej byty wyposazone w windy
lub platformy umozliwiajace pokonywa-
nie réznic wysokoséci. Dzieki temu coraz
wiecej miejsc staje sie przyjaznych
wszystkim uzytkownikom, niezaleznie
od wieku czy sprawnosci fizycznej.

Znaczenie wind w eliminacji barier
architektonicznych

Windy nie tylko wspomagajg prze-
mieszczanie w budynkach wysokoscio-
wych czy duzych instytucjach. Nie moz-
na zapomnie¢ o aspekcie spotecznym.
Winda to czesto klucz do samodzielno-
$cidla osob starszych, z niepetnospraw-
nosciami czy rodzicéw z wozkami dzie-
ciecymi. Dzieki niej budynki staja sie
dostepne dla kazdego. To nie tylko udo-
godnienie, ale réwniez element réwnosci
i integracji spotecznej - kazdy ma prawo
do swobodnego poruszania sie. Windy
odgrywaja kluczowa role w zapewnieniu
réwnego dostepu do przestrzeni publicz-
nej. Mimo postepu technologicznego
i zmian prawnych w Polsce wcigz istnie-
je wiele starszych budynkéw mieszkal-
nych pozbawionych wind. Mieszkancy
tych blokdéw - szczegdlnie osoby star-
sze, chore lub z niepetnosprawnosciami
- czesto nazywani sg .wiezniami czwar-
tego pietra”. To ludzie, ktdrzy z powodu
braku windy od lat nie wychodzg z do-

mu, poniewaz zejécie po kilkudziesie-
ciu schodach jest dla nich zbyt trudne
lub wrecz niemozliwe. W ostatnich la-
tach w Polsce coraz czesciej mowi sie
o potrzebie rozwigzania tego proble-
mu systemowo. Trwa dyskusja nad pro-
jektem ustawy, ktéra zobowigzywata-
by wspdlnoty i spotdzielnie mieszka-
niowe do dobudowy wind w istniejgcych
budynkach (w okreslonych sytuacjach),
szczegolnie tych powyzej trzech kondy-
gnacji. To pokazuje, jak ogromne zna-

Fot. 1. Winda po petnej modernizacji fot. Winda-Warszawa

Fot. 2. Dobudowany szyb oraz zamontowany dzwig, ul. Gréjecka 109, Warszawa

fot. Winda-Warszawa
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czenie ma dostep do windy - nie tyl-
ko dla komfortu, ale przede wszystkim
dla poczucia wolnosci.

Jakos¢ ma znaczenie
- winda na dtugie lata

Cho¢ windy sa urzadzeniami nowo-
czesnymi i bezpiecznymi, ich niezawod-
nos¢ w duzej mierze zalezy od jakosci
wykonania oraz regularnej konserwa-
cji. Konstrukcja windy musi by¢ wyko-
nana z materiatow odpornych na zuzy-
cie i uszkodzenia, poniewaz codziennie
korzystajg z niej setki, a czasem tysia-
ce osdb. Réwnie wazne jest zabezpie-
czenie wind przed aktami wandalizmu.
Niestety, w niektorych budynkach win-
dy sa narazone na zarysowania, graffiti,
wytamywanie przyciskdw czy niszcze-
nie paneli sterujacych. Takie zachowa-
nia nie tylko powoduja straty finansowe,
lecz takze moga prowadzi¢ do awarii i za-
grozenia dla pasazeréw. Producenci co-
raz czesciej stosujg wzmocnione mate-
riaty - stal nierdzewng, szkto hartowa-
ne czy panele odporne na uszkodzenia
mechaniczne, a w niektorych windach
montowane sg kamery monitoringu. Od-
powiednia konstrukcja i ochrona windy
to inwestycja w bezpieczenstwo, trwa-
tos¢ i komfort wszystkich uzytkownikéw.
Dbatos¢ o stan techniczny oraz reago-
wanie na wszelkie oznaki wandalizmu
to obowigzek nie tylko administratoréw
budynkéw, ale i codziennych uzytkow-
nikow tych urzadzen. Odpowiednia kon-
strukcja, dbato$¢ o jakos$¢ iochrona
przed wandalizmem sprawiaja, ze win-
dy moga stuzy¢ bezpiecznie przez wie-
le lat. W codziennym pospiechu warto
docenic ten cichy, stalowy $rodek trans-
portu - bo to wtasnie on czyni nasze zy-
cie wygodniejszym, tatwiejszym i bar-
dziej dostepnym.

Winda to co$ znacznie wiecej niz tyl-
ko urzadze-
nie do transpor-
tu pionowego.
To symbol poste-
pu technologicz-
nego, komfor-
tu i dostepnosci,
ktory utatwia zy-
cie milionom lu-
dzi kazdego dnia.
Umozliwia funk-
cjonowanie nowoczesnych miast, wspie-
ra osoby o ograniczonej mobilnosci
i przyczynia sie do ochrony $rodowiska
poprzez energooszczedne rozwigzania.
Jednoczes$nie pamietajmy o tych, kto-
rzy wcigz nie maja do niej dostepu, czy-
li o tzw. ,wiezniach czwartego pietra”.

Fot. 3. Stan istniejacy - przed przebudowa poziomu 0, ul. Magellana 14, Warszawa

Fot. 4. Stan po przebudowie na poziomie 0, ul. Magellana 14, Warszawa

Winda-Warszawa sp. z o.0.
- lider w zakresie dobudowy
szybow windowych

Jedng z firm, ktére specjalizujg sie
w produkcji, modernizacji wind oraz do-
budowie szybéw windowych (murowa-
nych, zelbetowych, jak i konstrukcji sta-
lowych), jest Winda-Warszawa sp. z 0.0.
Firma ta ma wie-
loletnie doswiad-
czenie w realiza-
cjach na terenie
catej Polski, do-
stosowujac roz-
wigzania do po-
trzeb klienta
oraz specyfiki
budynku. Dzie-
ki nowoczesnym
technologiom i elastycznemu podejsciu,
Winda-Warszawa sp. z 0.0. pomaga eli-
minowac bariery architektoniczne, ofe-
rujac kompleksowa obstuge - od projek-
towania, poprzez uzyskiwanie niezbed-
nych pozwolen, az po finalna instalacje
windy.

fot. Winda-Warszawa

fot. Winda-Warszawa

Podsumowujac, instalacja win-
dy w starszych budynkach, cho¢ trud-
na i kosztowna, jest istotnym krokiem
w kierunku modernizacji osiedli miesz-
kaniowych w Polsce. Winda-Warszawa
sp.z 0.0. stanowi doskonaty przyktad fir-
my, ktéra pomaga w realizacji tego ce-
lu, oferujac rozwigzania dostosowane
do potrzeb réznych grup mieszkancow,
w tym os6b starszych, niepetnospraw-
nych oraz rodzin z matymi dzie¢mi. ol

reklama

WINDA - WARSZAWA Sp. z o.0.
ul. Surowieckiego 12

02-784 Warszawa

tel.: 22 750 39 14 wew. 135
e-mail: info@winda.com.pl
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WYKORZYSTANIE Al W ZARZADZANIU
| OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

- analiza ryzyk prawnych, operacyjnych i etycznych

dr Maciej Kaminski

doktor nauk spotecznych [specjalizacja: zarzadzanie
publiczne), zarzadca nieruchomosci/ekspert rynku
nieruchomosci www.maciejkaminski.com

Implementacja narzedzi opartych na Al w sektorze
nieruchomosci otwiera nowe perspektywy
optymalizacji procesow zarzadczych, jednoczesnie
generuje nieznane dotychczas wyzwania natury
prawno-etycznej. Niniejszy artykut przedstawia
kluczowe ryzyka zwigzane z wykorzystaniem
algorytmdw, ze szczegdlnym uwzglednieniem
ochrony danych osobowych, wiarygodnosci
informacji oraz odpowiedzialnosci zawodowej
zarzadcow i posrednikow.

niu ogromnych wolumendw danych oraz relacjach o cha-

rakterze powierniczym, staje obecnie w obliczu transfor-
macji cyfrowej napedzanej przez generatywna sztuczng inteligen-
cje (GenAl). Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/1689, ustanawiajace zharmonizowane przepisy dotyczace
sztucznej inteligencji (tzw. Al Act) wprowadza definicje systemu Al
jako systemu opartego na maszynach, zaprojektowanego do dzia-
tania z réznymi poziomami autonomii, ktéry moze, dla celow wy-
raznych lub dorozumianych, generowac wyniki takie jak przewidy-
wania, tresci, zalecenia lub decyzje. W kontekscie pracy admini-
stratora, zarzadcy czy menedzera nieruchomosci implementacja
takich systeméw dotyczy najczesciej analizy umow najmu, auto-
matyzacji komunikacji z najemcami, predykcji kosztéw eksploata-
cyjnych, a takze wsparcia w procesach marketingowych. Nalezy
jednak z cata stanowczoscia podkresli¢, ze zastosowanie zaawan-
sowanych algorytmoéw nie zwalnia profesjonalistéw z obowigzku
zachowania nalezytej starannosci. W praktyce zatem zarzadca nie-
ruchomosci ponosi petna, obiektywna odpowiedzialnos¢ za rezul-
taty pracy wygenerowane przez powierzone mu narzedzia cyfro-
we. Delegowanie zadan analitycznych czy redakcyjnych na syste-
my Al nie stanowi przestanki egzoneracyjnej (odpowiedzialnosci
na zasadzie ryzyka) w przypadku wystapienia szkody po stronie
wspélnoty mieszkaniowej, inwestora czy najemcy.

S ektor nieruchomosci, z natury rzeczy oparty na przetwarza-

Iluzja wiedzy: zjawisko halucynacji a rygoryzm
odpowiedzialnosci zawodowej

Jednym z najbardziej krytycznych zagrozen zwigzanych z uzyt-
kowaniem wielkich modeli jezykowych (LLM], takich jak ChatGPT,
Claude czy Gemini, jest zjawisko tzw. halucynacji. W ujeciu tech-
nicznym oznacza ono generowanie przez model odpowiedzi, ktd-
re sa sktadniowo i gramatycznie poprawne, a w swoim tonie wy-
soce przekonujace, lecz faktograficznie fatszywe lub pozbawione
logicznego zwiazku z danymi wejsciowymi. Algorytmy te nie ,ro-
zumiejg” tekstu w znaczeniu kognitywnym; operuja na rachunku
prawdopodobienstwa wystapienia po sobie okreslonych ciggéw

znakow (tokendw). Innymi stowy, modele jezykowe mozna trak-
towac jako modele statystyczne, ktére generuja tres¢ na podsta-
wie najbardziej prawdopodobnych stow, jakie wystepuja po sobie.
Dla zarzadcy nieruchomosci opieranie sie na niesprawdzonych
wynikach pracy Al rodzi powazne implikacje prawne. Przyktado-
wo, wykorzystanie algorytmu do sporzadzenia projektu uchwaty
wspélnoty mieszkaniowej lub odpowiedzi na roszczenia lokatora
z tytutu wad fizycznych lokalu moze skutkowac wygenerowaniem
tresci powotujgcych sie na nieistniejace orzecznictwo Sadu Naj-
wyzszego lub zdezaktualizowane przepisy Ustawy o wtasnosci lo-
kali. Brak rygorystycznego fact-checkingu i weryfikacji krzyzowej
ze zrodtami prawa powszechnie obowigzujgcego (np. w systemach
informacji prawnej) prowadzi bezposrednio do naruszenia standar-
déw wykonywania zawodu.

Skutkiem takiego zaniechania moze by¢ odpowiedzialnos$¢ od-
szkodowawcza zarzadcy na zasadach ogélnych (art. 471 KC) z ty-
tutu nienalezytego wykonania zobowiazania. Przekazanie klientowi
btednej porady lub wadliwie sformutowanego dokumentu, wygene-
rowanego przez Al i niepoddanego krytycznej rewizji ludzkiej (tzw.
zjawisko human-in-the-loop), stanowi razace niedbalstwo. Zasady
bezpiecznego wykorzystania wymagajg wdrozenia wewnetrznych
procedur wielostopniowej weryfikacji. Sztuczna inteligencjaw ana-
lizie prawnej i technicznej nieruchomosci powinna petni¢ wytacz-
nie funkcje surowego agregatora koncepcji, nigdy zas ostatecznej
wyroczni merytorycznej.

Chmury obliczeniowe i publiczne modele Al
jako wektory wycieku danych

Kolejnym obszarem obarczonym systemowym ryzykiem jest
bezpieczenstwo informacji oraz poufno$¢ danych. Praktyka ryn-
kowa pokazuje rosnaca tendencje do wprowadzania (tzw. wkleja-
nia w prompty) wrazliwych danych operacyjnych do publicznie do-
stepnych interfejsow modeli jezykowych. Zarzadcy nieruchomo-
Sci, w celu przyspieszenia pracy, nierzadko zlecajg algorytmom
analize arkuszy kalkulacyjnych zawierajacych zestawienia za-
legtosci czynszowych, projekty budzetéw wspodlnot mieszkanio-
wych czy skany niezanonimizowanych aktow notarialnych. Tego
rodzaju dziatanie stanowi wieloptaszczyznowe naruszenie prawa.
Po pierwsze, dane te trafiajg na serwery dostawcow ustug chmu-
rowych, najczesciej podmiotéw z siedziba poza Europejskim Ob-
szarem Gospodarczym, co rodzi problemy na gruncie transferu
danych do panstw trzecich. Po drugie, zgodnie z politykami pry-
watnoéci wielu komercyjnych modeli Al (w wersjach darmowych
lub podstawowych), dane wprowadzane przez uzytkownikéw moga
by¢ wykorzystywane do dalszego trenowania algorytméw. Oznacza
to, ze specyficzne, poufne informacje finansowe konkretnej wspol-
noty mieszkaniowej lub szczegdty komercyjne umowy najmu mo-
ga zostac w przysztosci odtworzone jako wynik zapytania innego
uzytkownika w innej czesci globu. Z perspektywy prawa cywilne-
go oraz Ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (art. 11), te-
go typu wyciek moze stanowic naruszenie tajemnicy przedsigbior-
stwa, skutkujac odpowiedzialnoscig odszkodowawczg oraz utratg
reputacji. Aby zmitygowac to ryzyko, podmioty zarzadzajace nie-
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ruchomosciami musza wdrozy¢ bezwzgledny zakaz wprowadzania
jakichkolwiek danych osobowych (w tym imion, nazwisk, nume-
réw ksiag wieczystych pozwalajgcych na identyfikacje podmiotul)
oraz danych finansowych do publicznych wersji systemoéw GenAl.
Alternatywa, spetniajaca standardy bezpieczenstwa, jest imple-
mentacja zamknietych instancji Al w $rodowisku korporacyjnym,
gdzie dostawca ustugi gwarantuje (w ramach klauzul umownych)
brak wykorzystania danych wejsciowych do trenowania modeli
oraz petna zgodnos¢ ze standardem SOC 2 i 1SO 27001.

Rejestrowanie i transkrypcja spotkan a rezim RODO
i prawo do prywatnosci

Powszechnym zjawiskiem w pracy menedzeréw stato sie wy-
korzystywanie tzw. asystentdw spotkan opartych na Al (np. zin-
tegrowanych z platformami MS Teams, Zoom czy Google Meet),
ktorych zadaniem jest nagrywanie, transkrybowanie i tworzenie
automatycznych podsumowan zebran np. wspdlnot mieszkanio-
wych czy negocjacji z kontrahentami. Cho¢ narzedzia te radykal-
nie zwiekszajg efektywnos¢ administracyjng, ich uzycie wkracza
w wysoce wrazliwy obszar ochrony danych osobowych, regulowany
przepisami rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE]
2016/679 [RODO). Nalezy podnies¢, ze gtos ludzki, podobnie jak wi-
zerunek, stanowi dang osobowag, a w niektérych kontekstach tech-
nologicznych (gdy system pozwala na unikalng identyfikacje osoby)
przetwarzanie to moze zbliza¢ sie do kategorii danych biometrycz-
nych. Rejestrowanie i transkrybowanie spotkania przez algorytmy
Al bezwzglednie wymaga legalnej podstawy przetwarzania zdefi-
niowanej w art. 6 ust. 1 RODO. Najwtasciwsza przestanka w tego
typu relacjach jest zgoda osoby, ktérej dane dotyczg (art. 6 ust. 1
lit. a RODO). Zgoda ta musi by¢ dobrowolna, konkretna, $wiado-
ma i jednoznaczna. Powaznym btedem i naruszeniem przepiséw
jest ciche dotaczanie bota transkrybujacego do wirtualnego poko-
ju spotkan bez wyraznego komunikatu i uzyskania potwierdzenia
od wszystkich uczestnikow. Co wigcej, administrator (w tym przy-
padku zarzadca nieruchomosci) ma obowigzek informacyjny wy-
nikajacy z art. 13 RODO, obejmujacy koniecznos¢ poinformowania
uczestnikow o fakcie przetwarzania ich danych przez zautomaty-
zowane systemy, celu tego przetwarzania (np. sporzadzenie pro-
tokotu zebrania) oraz okresie retencji tych danych. W kontekscie
etycznym nalezy zwrdci¢ uwage na problem tzw. wymuszonej zgo-
dy - wtasciciel lokalu, ktéry odmawia zgody na nagrywanie zebra-
nia przez Al, nie moze z tego tytutu ponosi¢ negatywnych konse-
kwencji ani zostac¢ wykluczony z udziatu w spotkaniu. Oznacza to,
ze menedzer musi by¢ zawsze przygotowany na zapewnienie tra-
dycyjnej, alternatywnej metody protokotowania.

Algorytmiczna manipulacja obrazem a granice
dopuszczalnego marketingu nieruchomosci

Rozwdj algorytmow przetwarzania obrazu (np. Midjourney,
DALL-E czy narzedzia wbudowane w programy graficzne) zre-
wolucjonizowat marketing nieruchomosci. Tzw. wirtualny home
staging, generowanie wizualizacji architektonicznych z surowych
rzutow czy optymalizacja oswietlenia na fotografiach to obecnie
standard. Istnieje jednak cienka granica prawno-etyczna pomie-
dzy uatrakcyjnieniem oferty a wprowadzeniem potencjalnego na-
bywcy lub najemcy w btad. Wykorzystanie Al do maskowania rze-
czywistego stanu technicznego substancji budowlanej stanowi
zasadnicze przekroczenie norm prawnych. Zastosowanie narze-
dzi typu generative fill (wypetnienie generatywne) w celu usunig-
cia ze zdjecia peknie¢ na elewacji, sladéw zagrzybienia na $cia-
nie czy infrastruktury przemystowej w bezposrednim sasiedztwie
budynku, wykracza poza ramy akceptowalnego marketingu. Takie
dziatanie na gruncie Ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciw-

dziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym mozna zakwalifiko-
wac jako dziatanie wprowadzajgce w btad, jesli powoduje lub mo-
ze spowodowac podjecie przez konsumenta decyzji dotyczacej
umowy, ktdrej inaczej by nie podjat (art. 5 ust. 1). Ponadto w ob-
rocie cywilnoprawnym postugiwanie sie zmanipulowanym mate-
riatem wizualnym w ofercie moze rzutowac na odpowiedzialno$¢
sprzedajacego z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy (art. 556
i nastepne KCJ. Zatajenie wady fizycznej nieruchomosci poprzez
ingerencje algorytmiczng stanowi dziatanie podstepne, co z kolei
pozbawia sprzedawce mozliwosci powotania sie na terminy za-
wite do dochodzenia roszczen przez kupujacego (art. 568 §6 KC).
Etyczny i bezpieczny standard publikacji ofert wymaga, by wszel-
kie wizualizacje stworzone lub istotnie zmodyfikowane za pomo-
ca Al [np. obrazujace potencjat adaptacyjny lokalu, a nie jego stan
obecny) byty wyraznie, bezsprzecznie i jednoznacznie oznaczone
w tresci ogtoszenia z odpowiednim disclaimerem (oéwiadczeniem
- adnotacja, ze wskazane zdjgcia zostaty zmodyfikowane z wyko-
rzystaniem sztucznej inteligencji).

Fundamenty wdrozenia polityki Al
w biurze zarzadcy nieruchomosci

Przedstawiona diagnoza ryzyk nie powinna prowadzi¢ do catko-
witej awersji technologicznej. Adaptacja systemodw Al staje sie wy-
mogiem utrzymania konkurencyjnosci na rynku ustug zarzadzania
nieruchomosciami. Kluczem do bezpiecznej transformacji jest jed-
nak instytucjonalizacja i ujecie w ramy procedur procesu korzy-
stania z nowoczesnych technologii. Kazdy profesjonalny podmiot
dziatajacy na rynku nieruchomosci powinien wdrozy¢ wewnetrzng
.Polityke korzystania ze sztucznejinteligencji”. Dokument ten, zin-
tegrowany z polityka ochrony danych osobowych (Polityka Bezpie-
czenstwa Informacji), musi rygorystycznie okreéla¢ autoryzowane
narzedzia (tzw. biata liste aplikacji), typy danych wytgczone z moz-
liwosci przetwarzaniaw chmurze publicznej, procedury sprawdza-
nia faktograficznego generowanych tekstéw oraz reguty oznacza-
nia materiatéw marketingowych modyfikowanych algorytmicznie.
Ponadto konieczne jest zapewnienie cyklicznych szkolen dla per-
sonelu, ze szczegolnym naciskiem na identyfikacje zjawisk halu-
cynacji i inzynierii spotecznej z wykorzystaniem Al.

Nie uciekniemy od Al

Jak juz wspomniano, ryzyka zwigzane z korzystaniem z genera-
tywnej sztucznej inteligencji nie powinny prowadzi¢ do catkowite;
rezygnacji z tego narzedzia. Biorac pod uwage skale oraz dynamike
rewolucji Al, wydaje sig, ze od jej wptywu nie uciekniemy. W zwigz-
ku z tym nalezy pamietac, ze wdrazanie i korzystanie z tych narze-
dzi w firmie byto przeprowadzone w sposdb $wiadomy i odpowie-
dzialny. W tym czasie warto pamigtac o nastepujacych kwestiach:
o Implementacja norm wewnetrznych: Mitygacja ryzyk prawnych

wymaga przyjecia przez biura zarzadcow restrykcyjnych polityk

wewnetrznych (Al Governance), wyraznie kategoryzujacych do-
zwolone dziatania i zakazane praktyki operacyjne.

e Zero zaufania w warstwie faktograficznej: Ztozone zagadnie-
nia prawne, analizy techniczne budynkéw i spory ze wspélno-
tami mieszkaniowymi wymagaja ludzkiej atestacji; narzedzia Al
moga petnic funkcje asystenta redakcyjnego, lecz ostateczna od-
powiedzialno$¢ cywilna i zawodowa zawsze spoczywa na licen-
cjonowanym profesjonaliscie.

e Priorytet transparentnosci: Wszelkie interakcje z klientami,
w ktérych systemy Al uczestniczg w przetwarzaniu gtosu (reje-
stratory spotkan) lub ingerujg w postrzeganie stanu faktyczne-
go (wizualizacje), musza by¢ poprzedzone wyraznym komunika-
tem ostrzegawczym, zachowujgcym prawo podmiotu do wyra-
zenia sprzeciwu. |
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OBOWIAZKI WLASCICIELA LUB ZARZADCY
DOMU JEDNORODZINNEGO

Jacek Frydryszak

byty prezes zarzadu SM, licencjonowany zarzadca
i posrednik w obrocie nieruchomosciami, lustrator

Obowiazki wtasciciela domu jednorodzinnego
w duzej czesci sa tozsame z obowigzkami
dotyczacymi budynkow wielolokalowych,
ktorymi z reguty zarzadzamy. W spotdzielniach
mieszkaniowych mozemy mie¢ jednak

do czynienia z sytuacja, w ktdrej to w zasobach
spotdzielni znajduja sie domy jednorodzinne,
uzytkowane na podstawie spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu - w takim
przypadku spotdzielnia jest zardwno
wtascicielem, jak i zarzadca takiego obiektu
budowlanego.

owstaje wowczas pytanie: po czyjej stronie lezg obowiazki
P wynikajace z postanowien przepisow Prawa budowlanego,

a w szczegolnosci z tresci art. 62 tej ustawy? Pytanie dla nie-
ktorych moze wydawac sie retoryczne - oczywiscie taki obowia-
zek ma spotdzielnia mieszkaniowa. Z mojej praktyki wynika jed-
nak, ze ta oczywista oczywistos¢ nie jest oczywista dla wszystkich
0s6b zarzadzajacych spdétdzielniami mieszkaniowymi. Trzeba pa-
migta¢, ze na podstawie zapiséw art. 62, ust. 2, pkt 1) obowigzek
przeprowadzania kontroli budynkow mieszkalnych jednorodzin-
nych nie obejmuje zakresu wskazanego w art. 62, ust. 1, pkt 1],
lit. a) tj., cytuje: ..[...) elementéw budynku, budowli i instalacji na-
razonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziata-
nia czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu [...)".
Swojg drogg zupetnie nie rozumiem tego wytaczenia, ale widocz-
nie jakas mysl ustawodawcy za tym stata. Wskazany wyzej zakres
nie obejmuje réwniez, na postawie art. 62, ust. 2, pkt 2, lit. al, cy-
tuje: .obiektéw budowlanych: a) budownictwa zagrodowego i letni-
skowego, b) wymienionych w art. 29 ust. 1i 2, z wytaczeniem sieci
gazowych oraz budynkdw, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1b".

Budownictwo zagrodowe i letniskowe

Zatrzymajmy sie chwile nad pojeciami budownictwa zagrodowe-
goi letniskowego. Te pojecia nie byty dotychczas jednoznacznie de-
finiowane, ale co do zasady budownictwo zagrodowe to takie, ktére
jest zwigzane z prowadzeniem produkcji rolnej, a budownictwo let-
niskowe to takie, ktdre stuzy celom rekreacji i wypoczynku. Nowe-
lizacja ustawy Prawo budowlane z dnia 4 grudnia 2025 roku wpro-
wadza doprecyzowanie pojec, o ktorych wyzej - przepisy w tym za-
kresie wejda w zycie 20 wrzesnia 2026 roku. | tak wedtug nowych
przepiséw pod pojeciem zabudowy zagrodowej rozumie sie, cytu-
je: ..budynki mieszkalne jednorodzinne oraz obiekty gospodarcze
lub inwentarskie zwigzane z produkcjg rolng w ramach istnieja-
cej dziatki siedliskowej, w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”,
a pod pojeciem budynku rekreacji indywidualnej rozumie sig, cy-
tuje: ,budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku”.

Letniskowa dygresja a ,,okresowy wypoczynek”

Teraz osobista dygresja. Od ponad 20 lat posiadam na mazo-
wieckiej wsi nieruchomos¢ gruntowa zabudowana domem jednoro-
dzinnym oraz gospodarczym, ktdre kiedys$ byty zabudowaniami go-
spodarstwa rolnego prowadzacego produkcje rolna. Czy w zwigzku
z obecnie petniong funkcja staty sie zabudowa letniskowa, a we-
dtug nowych przepiséw budynkami rekreacji indywidualnej? No-
wa definicja postuguje si¢ pojeciem ,okresowego wypoczynku”
- czy ustawodawca zastanawiat sie nad doprecyzowaniem tego
okresu? Po przejsciu na emeryture zamierzam wiekszg czes¢ ro-
ku spedza¢ wtasnie na wsi, korzystajac z permanentnego wypo-
czynku. Podejrzewam, ze takich osob jak moja rodzina jest w Pol-
sce setki tysiecy.

Kolejny problem to zabudowania, ktére kiedys stuzyty produk-
cji rolnej, a obecnie sg po prostu miejscem zamieszkania, beda-
cych w podesztym wieku ,.starych” rolnikow. Czy w zwigzku z tym,
ze nie prowadza oni obecnie produkcji rolnej, ich budynki staty sie
budynkami jednorodzinnymi? Te przypadki sa szczegdlnie wazne,
poniewaz podejrzewam, a wtasciwie jestem pewien, ze duza czes¢
tych ludzi w ogéle nie ma Swiadomosci istnienia Prawa budowla-
nego i z pewnoécia nie studiowata jego zapisow.

Kontrole domoéw jednorodzinnych takie same jak
w budynkach wielolokalowych

Podsumujmy zatem - wtasciciele lub zarzadcy domoéw jedno-
rodzinnych sa zobowiazani przeprowadza¢ okresowe kontrole
wskazane w art. 62 Prawa budowlanego niemal w takim samym
zakresie, jak ma to miejsce w przypadku innych obiektéw budow-
lanych, w tym budynkéw wielolokalowych. Trzeba pamietaé row-
niez, ze np. pod pojeciem kontroli przewoddw kominowych nalezy
rozumieé takze kominki (mamy tutaj do czynienia z przewodem
dymowym) oraz inne paleniska (np. rzadko juz spotykane wyre-
montowane stare piece chlebowe), a w przypadku kontroli in-
stalacji gazowych musimy uwzglednic¢ instalacje zasilane z butli
propan-butan (nawet te doprowadzajace gaz z przenosénej, wy-
miennej butli do kuchenki gazowej). Jakby tego byto mato, to co-
rocznej okresowej kontroli podlegajg réwniez szamba oraz przy-
domowe oczyszczalnie $ciekdw, poniewaz naleza one do instala-
cjii urzadzen stuzacych ochronie srodowiska. Poza obowigzkami
wskazanymi w ustawie Prawo budowlane, obowiazki wtascicie-
li lub zarzadcow obiektow budowlanych, w tym doméw jednoro-
dzinnych, sg zawarte w innych przepisach, takich jak np. ustawa
o charakterystyce energetycznej budynkéw, o ktérej pisatem nie-
dawno na tamach ,Administratora”, ale przede wszystkim w roz-
porzadzeniu ministra spraw wewnetrznych i administracji z dnia
16 sierpnia 1999 roku w sprawie warunkdéw technicznych uzyt-
kowania obiektow mieszkalnych. W tym ostatnim przepisie bar-
dzo precyzyjnie okreslono - w sposob stricte techniczny - zakre-
sy ich obowiazkéw oraz terminy ich wypetniania dla poszczegdl-
nych elementéw budynku mieszkalnego. Obowigzki wtasciciela
lub zarzadcy budynku mieszkalnego jednorodzinnego nie ogra-
niczaja sie wytacznie do bezposredniego wypetniania obowigzku
przeprowadzania kontroli okresowych wynikajacego z Prawa bu-
dowlanego oraz innych ustaw. Podstawowym obowigzkiem wy-
nikajacym z tych wskazanych wyzej przepiséw jest utrzymanie
stanu technicznego zapewniajacego bezpieczenstwo ludzi i mie-
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nia, a ten warunek mozemy spetnic jedy-
nie wéwczas, gdy prowadzimy réwniez
wtasciwg konserwacje wszystkich urza-
dzen znajdujacych sie w budynku. Jednym
z najwazniejszych takich urzadzen jest
zrédto cieptai przygotowania cieptej wody
uzytkowej, np. piec gazowy. Zgodnie z do-
kumentacja techniczno-ruchowa takich
urzadzen wymagane jest przeprowadza-
nie (z reguty co rok) konserwacji urzadze-
nia, polegajacej na sprawdzeniu prawidto-
woéci dziatania urzadzenia (w tym réznych
systemow bezpieczenstwa, np. czujnika
zaniku ciggu kominowego), jak réwniez
fizycznego czyszczenia jego elementow,
w tym przede wszystkim palnika. Kolejna
sprawa to konserwacja, tak dzisiaj popu-
larnych nawet w malenkich wsiach, insta-
lacji fotowoltaicznych. Poza obowigzkowa
kontrolg instalacji elektrycznej w okre-
sach 5-letnich nalezy prowadzi¢ dziatania
konserwacyjne co rok - w przypadku nie-
ktorych firm montazowych jest to na przy-
ktad warunek utrzymania gwarancji. Waz-
na konsekwencjg niewywigzywania sie
wtasciciela lub zarzadcy budynku jedno-
rodzinnego z obowiazkdw, wynikajacych
z przepiséw wyzej wskazanych, moze by¢
narazenie sie na odmowe wyptaty odszko-
dowania przez ubezpieczyciela w przypad-
ku powstania szkody.

Nowelizacja USM proba ograniczenia
samorzadnosci spotdzielni?

Na koniec jeszcze jedna sprawa ,.z innej
parafii”, dotyczaca projektu tzw. duzej no-
welizacji ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych. Ostatni pomyst Ministerstwa
Rozwoju i Technologii polega na tym, ze je-
Sli w ciggu 45 dni od zakonczenia kadencji
zarzadu nie zostanie wybrany nowy zarzad,
sad bedzie mogt ustanowi¢ kuratora sado-
wego dla spotdzielni. Ta ..genialna” propo-
zycja to kolejny dowodd na wytrwate daze-
nie wtadz (i to wszystkich opcji politycznych
na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat)
do ograniczenia samorzadnosci spotdziel-
ni mieszkaniowych. Nie wiem, czy politycy
zdaja sobie sprawe z tego, ze takie dziata-
nia beda miaty negatywne skutki przede
wszystkim dla cztonkdw spétdzielni, o do-
bro ktérych podobno tak sie martwia. We-
dtug mojej oceny, spotdzielnie mieszka-
niowe to prywatne podmioty posiadaja-
ce wewnetrzne mechanizmy kontrolne
znacznie bardziej transparentne i skutecz-
ne, niz ma to miejsce w przypadku innych
przedsiebiorstw i instytucji. Nie psujmy te-
go. Jedyna sprawa, ktéra niewatpliwie wy-
maga poprawy to aktywnos¢ samych czton-
kow spotdzielni.

Zycze udanych wakacji wszystkim Czy-
telnikom ,, Administratora”. |

promocja

P ey Sektorowa Rada ADMINISTRATOR | MENEDZER
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POLDZIELCZOS
IESZKANIOW

Zapraszamy do udziatu

w tegorocznej edycji konkursu
Lider Spotdzielczosci
Mieszkaniowej 2026!

2026

Redakcja ,Administratora i Menedzera Nieruchomosci” organizuje 12. edycje
konkursu na najlepsza spotdzielnie mieszkaniowa. W tegorocznej edycji
konkursu Lider Spotdzielczosci Mieszkaniowej juz po raz kolejny wytonione
zostang najprezniejsze spoétdzielnie mieszkaniowe w Polsce.

Zgtoszenia przyjmowane sg w ramach czterech kategorii:

« spotdzielnie mate, ktérych zasoby wynosza do 100 tys. mkw.;
« spotdzielnie srednie — od 100 do 300 tys. mkw.;

« spétdzielnie duze — od 300 do 600 tys. mkw.;

« spotdzielnie najwieksze — powyzej 600 tys. mkw.

Ogtoszenie wynikéw Konkursu i uroczyste wreczenie nagréd wytonionym
Laureatom odbedzie sie 15 pazdziernika 2026 r.* w Hotelu Fabryka Wetny
w Pabianicach, gdzie juz dzi$ Panstwa zapraszamy!

* Organizator zastrzega sobie mozliwos¢ zmiany terminu gali wreczenia nagrod z przyczyn od niego niezaleznych

WIECEJ: www.liderspoldzielczosci.pl

Partnerzy gali:

A
SiLiZEXp (Qveoua enercuD TYEon T

o'l
) o | B oA
| bilt &/ Bank Pocatowy U‘NC.LQA B3P CrupaSerwisawa @ cooi



STUDIA PODYPLOMOWE
PROFESJONALNA KADRA

| ORGANY SPOEDZIELNI MIESZKANIOWYCH

STUDIA ONLINE
Wﬁa&ﬂe - 3 kniéﬁgﬂ Miejicn w
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° DO KOGO ADRESOWANE SA NASZE STUDIA?

Cferta studiow adresowana jest do kadry specjalistycznej i kierowniczej Spotdzielni Mieszkaniowych oraz wszystkich osob
zainteresowanych tematyka.

© ceLstuoiow
Celem studidw jest dostarczenie wiedzy, ktora porwoli zwiekszy¢ efektywnoic kadry specjalistyczne] i kierownicze] Spotdzielni
Mieszkaniowych, ale réwniez stworzenie wielowymiarowej | iIndywidualnej plaszczyzny wymiany doswiadezen pomiedzy
wykladowcami i pracownikami Spoltdzielni Mieszkaniowych, a takie pomiedzy samymi stuchaczami oraz absolwentami.
STUDIA PRZYGOTOWUIA ROWNIEZ DD EGZAMINU NA LUSTRATORA
|OBEIMULA PELNA DZIALALNOSC SPOLDZIELNI MIESZKANIOWED,

prof. SANS, dr Piotr Patka
KOORDYNATOR KIERUNEKLU

Radca prawny, wspdlnik Kancelarii DERC PALKA Kancelaria Radcdw Prawnych w Warszawie, ekspert z zakresu prawa
spotdzielczego, wykladowca akademicki, wigloletni praktyk, autor najnowszego komentarza do ustawy - Prawo
spotdzielcze | ustawy o spaldzieiniach mieszkaniowych wydanego przez wydawnictwo CH. BECK. Wspdinik wiodacej
Kancelarii w Polsce 7 kilkunastoosobowym zespotem prawnym, specjalizujacej sie w obstudze prawne] spotdzielni
mieszkaniowych | obslugujacej w ramach stalej umowy o cbstuge prawng kilkadziesiat spotdzielnl mieszkaniowych
oraz kluczowe organizacje zrzeszajace spofdzielnie w Polsce,

JEDYNE STUDIA DLA 5M REKOMENDOWANE PRZEZ ZWIAZEK REWIZYINY SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH RP ORAZ PRIEWODNICZACEGO ZESPOEU PARLAMENTARNEGO D5, 5M

To ju‘; .L'.G,Ejﬂq Ec-.‘.JL?fc.ja. Studiow SM |

- *.;Pf-n.w.r.-.]z.aﬂe | cenione W

W CENIE DLA OSOB, KTORE SIE ZAPISZA:

" Bezpltatne kierunkowe doradztwo w zakresie rozwoju inwestycji mieszkaniowych w M,
" Bezptatne kierunkowe doradztwo w zakresie rozwigzania problemdw prawnych SM.
" Bezptatne doradztwo dla SM w zakresie wykorzystania krajowych i europejskich srodkdw wsparcia dla 5.

Ptatnosd roczna 7 000 zt

9
bl O 4” Ptatnodc za semestr 2 x 3 550 zt -

: 200 2} Z 2
wpisowe 200 2! P
Flatnosé w 10 ratach 10 x 720 zt =
g
Platnosc w 12 ratach 12 x 600 zt m

W ramach studiow odbedzie sie poscinny wyklad Przewodniczacego Parlamentamego Zespolu ds, Spotdzielczosci Mieszkaniowe],
Posta na Sejm RP, p. Kamila Wnuka.

Dodatkowo po ukonczeniu studidw absolwenci majg mozliwodc dalszego aktualizowania wiedzy | wymiany dodwiadczen w ramach
dedykowanych platform

Sopocka Akademia Nauk Stosowanych
tel. 509 655417, 531915560 | podypiomowe@sopocka.edu.pl | 81-855 Sopot, Rzemiesinicza 5
www.sopocka.edu.pl
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MONTAZ KLIMATYZACJI W LOKALACH MIESZKALNYCH

Kiedy potrzebna jest zgoda wspdlnoty na montaz klimatyzatora? - pyta Czytelnik, ktory zainstalowat
klimatyzator na elewacji i spotkat sie ze sprzeciwem wspdlnoty mieszkaniowej.

ontaz klimatyzatora w lokalu
mieszkalnym jest co do zasa-
dy dopuszczalny, jednak wyma-

ga uwzglednienia zaréwno przepisow
prawa, jak i praw pozostatych wtasci-
cieli lokali. Najwiecej watpliwosci prak-
tycznych dotyczy montazu jednostek ze-
wnetrznych klimatyzatoréw na elewa-
cjach, balkonach lub dachach budynkow,
ktdre najczesciej stanowia czes¢ nieru-
chomosci wspolne;j.

Podstawowym zagadnieniem jest
ustalenie zatem czy planowana instala-
cja ingeruje w nieruchomos¢ wspolna.

Zgodnie z ustawa o wtasnosci loka-
li elewacje, dachy, sciany konstrukcyjne,
kominy oraz zasadniczo zewnetrzne ele-
menty balkondw stanowia czesci wspél-
ne budynku. Trwate zamontowanie jed-
nostki zewnetrznej klimatyzatora do tych
elementéw wykracza poza zwykte ko-
rzystanie z nieruchomosci wspdlnej
i co do zasady wymaga zgody wspdlno-
ty mieszkaniowej. W zaleznosci od oko-
licznosci zgoda moze zosta¢ wyrazona
przez zarzad wspoélnoty albo w drodze
uchwaty wtascicieli lokali.

Powyzsze stanowisko pozostaje zgod-
ne z utrwalonym orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, w szczegdlnosci z uchwatg
z dnia 19 czerwca 2007 r. (Il CZP 59/07),
zgodnie z ktora trwate korzystanie z cze-
$ci wspdlnej przez wtasciciela jednego
lokalu wymaga zgody wspdlnoty, jezeli
wykracza poza zakres zwyktego wspot-
korzystania.

W praktyce zarzadcy czesto uzaleznia-
ja wydanie zgody od przedstawienia pro-
jektu montazu, dokumentacji technicz-
nej lub zobowiagzania inwestora do usu-
nigcia ewentualnych uszkodzen elewacji.

Balkon, loggia i okna

W praktyce nadal spotykane jest
przekonanie, ze montaz klimatyzatora
na balkonie albo przy oknie nie wyma-
ga zgody wspdlnoty mieszkaniowej. Po-
glad ten nie znajduje jednak petnego po-
twierdzenia w obowigzujacych przepi-
sach.

Decydujace znaczenie ma nie miejsce
ustawienia urzadzenia, lecz sposob je-
go zamocowania oraz zakres ingeren-
cji w nieruchomos¢ wspélna. Jezeli jed-
nostka zewnetrzna zostaje trwale przy-
mocowana do elewacji, ptyty balkonowej,
balustrady lub innych elementow kon-

strukcyjnych budynku, konieczne jest uzy-
skanie zgody wspolnoty.

Inaczej nalezy oceniac urzadzenia wol-
nostojgce ustawione na posadzce balko-
nu, ktore nie sa trwale potaczone z budyn-
kiem inie ingerujg w jego konstrukcje.
Nawet w takich przypadkach instala-
cja nie moze powodowac nadmiernych
immisji ani narusza¢ regulaminéw obo-
wigzujacych we wspélnocie lub spétdziel-
ni mieszkaniowe;.

Wymogi wynikajace z PB

Na gruncie obowigzujgcego Prawa bu-
dowlanego montaz klimatyzatora najcze-
Sciej stanowi instalacje urzadzenia tech-
nicznego na istniejgcym obiekcie bu-
dowlanym i co do zasady nie wymaga
uzyskania decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe.

Nie oznacza to jednak, ze kazda in-
stalacja jest zwolniona z obowigz-
kow wynikajacych z Prawa budowlane-
go. Jezeli planowane roboty obejmuja
ingerencje w elementy konstrukcyjne bu-
dynku, przebudowe instalacji budowla-
nych lub inne roboty wykraczajace po-
za zwykty montaz urzadzenia, konieczne
moze by¢ dokonanie zgtoszenia albo uzy-
skanie pozwolenia na budowe zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

Ocena obowigzkdéw inwestora po-
winna by¢ dokonywana indywidualnie
z uwzglednieniem zakresu planowanych
robot oraz aktualnego stanu prawnego.

Wymagania techniczne

i eksploatacyjne

Instalacja klimatyzatora powinna spet-
nia¢ wymagania okreslone w przepisach
techniczno-budowlanych, w szczegdlno-
$ci dotyczace bezpieczenstwa konstruk-
cji, ochrony przeciwpozarowej, ochrony
przed hatasem oraz prawidtowego od-
prowadzania skroplin.

Skropliny powinny by¢ odprowadza-
ne do kanalizacji lub w inny sposdb za-
pewniajacy, ze nie bedg powodowac za-
wilgocenia elewacji, niszczenia elemen-
téw budynku ani uciazliwosci dla osdb
korzystajacych z nieruchomosci. W prak-
tyce preferowanym rozwigzaniem jest
grawitacyjne odprowadzenie kondensa-
tu, natomiast w przypadku braku takiej
mozliwosci stosuje sie pompki skroplin.

Jednostka zewnetrzna powinna zosta¢
zamontowana z zastosowaniem odpo-

wiednich elementéw ttumiacych drgania
oraz w sposob umozliwiajacy prowadze-
nie okresowych przegladow i prac ser-
wisowych.

Hatas i ochrona praw sasiadow

Eksploatacja klimatyzatora nie moze
prowadzi¢ do naruszenia prawa innych
wtascicieli lokali do spokojnego korzy-
stania z nieruchomoséci.

Zgodnie z art. 144 Kodeksu cywilne-
go wtasciciel nieruchomosci obowiaza-
ny jest powstrzymywac sie od dziatan
powodujgcych immisje przekraczajace
przecietna miare wynikajaca ze spotecz-
no-gospodarczego przeznaczenia nieru-
chomosci oraz stosunkdw miejscowych.

Dotyczy to przede wszystkim nadmier-
nego hatasu, drgan oraz nieprawidtowe-
go odprowadzania skroplin. W przypad-
ku naruszenia tych obowigzkéw wtasci-
ciele sasiednich lokali moga dochodzi¢
ochrony swoich praw na drodze cywil-
noprawnej, a w okreslonych przypad-
kach takze administracyjnej.

Zgodnie z regulaminem

Coraz czesciej wspélnoty mieszkanio-
we i spotdzielnie uchwalajg regulami-
ny okreslajace zasady montazu urza-
dzen klimatyzacyjnych. Moga one regu-
lowa¢ dopuszczalne miejsca montazu,
spos6b prowadzenia przewoddw, wyma-
gania dotyczace estetyki elewacji, meto-
dy odprowadzania skroplin czy obowigzek
przedstawienia dokumentacji technicz-
nej. Postanowienia regulaminéw nie mo-
ga jednak prowadzi¢ do catkowitego za-
kazu montazu klimatyzatoréow wytacznie
z przyczyn estetycznych. Kazda sprawa
wymaga indywidualnej oceny z uwzgled-
nieniem prawa wtasciciela do korzysta-
nia z lokalu oraz ochrony intereséw po-
zostatych mieszkancow.

Przejrzyste regulaminy wspodlnot
mieszkaniowych oraz odpowiednio przy-
gotowana dokumentacja techniczna po-
zwalaja ograniczy¢ liczbe sporéw do-
tyczacych montazu klimatyzatoréw,
zapewniajac réwnowage pomiedzy pra-
wem wtasciciela do korzystania z lokalu
a ochrong intereséw pozostatych wspot-
wtascicieli nieruchomosci. |

Odpowiadat: Wojciech Konieczny
- zarzadca nieruchomosci,
biegty sadowy, szkoleniowiec
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KONFERENCJE | SZKOLENIA
z ALCHIMICA brasylian REDAKCJA MIESIECZNIKA ,,ADMINISTRATOR | MENEDZER NIERUCHOMOSCI”
2 BANK POCZTOWY 3,75 ZAPRASZA P.T. CZYTELNIKOW NA WYDARZENIA BRANZOWE ORAZ SZKOLENIA.
& BMETERS 48, 80
§ BRUNATA ZENNER 49 ,
§ CANADA RUBBER 26-27 WRZ ESI E N Warszawa, budynek Tower Service
3 DRY TOUCH SOLUTIONS 21 przy ul. Tytusa Chatubiﬁskiego 8
& EL-PIAST 61 KURS , ZARZADCA NIERUCHOMOSCI” [uczestnictwo stacjonarne oraz online)
— | ENERGYON 75 | Krakéw: 05 wrzeénia-18 pazdziernika Zrzeszenie Audytorw Energetycznych
5 ERGO SOLUTIONS 17 2026 roku, Matopolskie SPON Kontakt: Beata Kawczyriska, tel. 505 676 805
$ FIBERGLASS Poznan: 26 wrzesnia-25 pazdziernika e-mail: zae@zae.org.pl
FABRICS/ FINE FRESCO 1| 2026 roku, WSPON Poznar www.zae.org.pl/forum-
8 GRUPA TECHNICZNA CODI 75 | Warszawa: 19 wrzesnia-22 listopada termomodernizacja-2026/
S GRUPA SERWISOWA 75 2026 roku, Stowarzyszenie Specjalistow
” ISTA 51 Rynku Nieruchomosci POLONIA SZKOLENIE ONLINE: NOWE UNIJNE
KANSERWIS 19 Wiecej informacji: www.pfrn.pl ZASADY SPRAWOZDAWCZOSCI
LOCAL NETWORK MONITORING 75 : RE,JESTRACJI W NAJMIE
METRONIKS 45, 47 SZKOLENIE ONLINE: ZARZADZANIE KROTKOTERMINOWYM
NOBLIT 75 NAJMEM LOKALI - ASPEKTY - ROZPORZADZENIE (UE) 2024/1028
L PHU SLIZEX insert, 75 PRAKTYCZNE DLA ZARZADCOW A LOKALNE REGULACJE RYNKOWE
PROKOSTAL 23 N|ERUCHOM0§C| PROWADZACY: lMa‘ciej 'Kamiriski
E PROOF-TECH 39 PROWADZACY: Maciej Kamiriski TERMIN: 14 pazdz:ern/ka 2026 r.
T | SAINT-GOBAIN CONSTRUCTION TERMIN: 15 wrzesnia 2026 r. Orupa MEDIUM 5. z 0.0 :
o PRODUCTS 7. 42-43 Grupa MEDIUM Sp. z o.o. e-mail: szkolenia@medium.media.pl
2 SAMSUNG ELECTRONICS 5 e-mail: szkolenia@medium.media.pl www.szkolenia.administrator24.info
> SCHINDLER 62-63 www.szkolenia.administrator24.info i
5' TECHEM TECHNIKI POMIAROWE 50 E:t::&:EEZIE:LAKTJQ(S;ﬁoLZM 2026
X HEI:EQZAF‘;JE%V;EEZYSTWO 13. 75 PAZDZI E RN I K TERMIN: 15-16 paZdziernika 2026 r.
VENTURE INDUSTRIES 11: 75 Hotel Fabryka Wetny w Pabianicach
VEOLIA ENERGIA POLSKA 7579 FORUM TE_RMOMpDERNIZACJA 2026: Grupa MEDIUM Sp. z 0.0. Sp.k
WINDA-WARSZAWA 20-71 NOWE MOZLIWOSCI TECHNICZNE Kontakt: Janina Rubin
7IDA ’ | FINANSpWE TERMOMODERNIZACJI tel. 22512 60 90, kom. 516 496 663
BUDYNKOW e-mail: jrubin@administrator24.info
TERMIN: 14 pazdziernika 2026 r. www.liderspoldzielczosci.pl
promocja
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Administratorem Paristwa danych osobowych jest Grupa MEDIUM Sp. z 0.0. Sp. k., nr KRS: 0000438211, z siedziba w 04-112 Z} dOStQp on-llne

Warszawa, ul. Karczewska 18, tel. +48 22 810-21-24. Informujemy, ze skladajac zamowienie, wyrazaja Pafistwo zgode na prze- & ~ ° 3
;wanTn;e vzanych o;o:uwy;h przez Grupg MEDIUM Sp. z 0.0. Sp. k. w celu zamowienia r;|1renurrk|1eraty. Przystuguje Paristwubpraw; I ra baty na konfe re ncj e
o wgladu do swoich danych, i i iania oraz i usunigcia ich, a takze wniesienia sprzeciwu wobec il
ia. Podanie danych ma charakter Dane sa chronione zgodnie z i jskie ROCZNA

i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.

Niniejszym upowazniam GRUPE MEDIUM Sp. z 0.0. Sp. k. do wystawienia faktury VAT bez podpisu odbiorcy. Wysytka bedzie - -

realizowana po dokonaniu wptaty na konto: WYs LIJ ZAMOW'EN I E'

Volkswagen Bank GmbH PL 52 2130 0004 2001 0616 6862 0003 DwU L ETN IA m N
GRUPA MEDIUM Sp. 2 0.0. Sp-k.

ul. Karczewska 18, 04-112 Warszawa
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¢ B/METERS

metering solutions

Swiadomy wybér
dla precyzyjnego
| nlezawodnego pomiaru

www.bmeters.pl



