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WINDY

_IEHODGWE

Urzadzenia dla
0oséb starszych
| niepetnosprawnych

Od ponad 15 lat pomagamy osobom z ograniczong mobilnoscig pokonywac bariery

w domach i budynkach. Naszg misjg jest tworzenie przestrzeni dostepnych dla
kaidego, dlatego oferujemy krzesta schodowe, platformy i windy w przystepnych

cenach, bez kompromiséw w kwestil jakosci | bezpieczenstwa.

Wspotpracujemy z renomowanymi europejskimi producentami, co pozwala nam
wprowadzac na polski rynek nowoczesne | komfortowe rozwigzania. Znajdziesz u
nas rowniez uzywane krzesetka schodowe w $wietnym stanie.



Spis tresci

e Wieksza przejrzystos¢ w spoétdzielniach mieszkaniowych

e Ukrdcenie dtuznikdow w spoétdzielniach
e Spotdzielnie i wspdlnoty apelujg o oszczednosé ciepta

* Nowoczesne systemy detekcji gazu w budynkach i garazach
— bezpieczenstwo mieszkancéw na pierwszym miejscu

e Inteligentne i ekonomiczne opomiarowanie zuzycia wody

e Ostatni rok dla wspolnot i spotdzielni na wymiane licznikdw

e Woda i powietrze w budynku — jak zadbac o jakos¢ i bezpieczenstwo?

e Biezgce utrzymanie i remonty zasobow mieszkaniowych

e Balkony i tarasy po zimie

* |zolacja termiczna i akustyczna klatek schodowych — wybrane zagadnienia
e (Obowigzkowa dobudowa wind w starych blokach

e (Czystos¢ w budynku i jego otoczeniu — kompleksowo i bezpiecznie

Redakcja

Teksty pochodz3a z czasopisma ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci” oraz z portalu
administrator24.info

Oprac. merytoryczne: Damian Czernik, Kamil Kowalczyk, Hanna Milewska-Wilk
oraz redakcja AiMN

Oprac. redakcyjne: Natalia Klepacka
Oprac. graficzne: tukasz Gawronski

Reklama: Agnieszka Piksa, 606 25 25 96, apiksa@medium.media.pl
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Beretta

RUG RIELLO URZADZENIA GRZEWCZE S.A.
ul. Kociewska 28/30, 87-100 Torun
infolinia: 801 044 804, +48 56 663 79 99
e-mail: info.beretta.pl@carrier.com
www.beretta.pl

OGRZEWANIE DLA WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

I BUDYNKOW BIUROWYCH - NOWOCZESNE KOTLY
KONDENSACYJNE POWER MAX ORAZ POMPY CIEPtA
HYDRO UNIT M

W grudniu 2022 roku w wielorodzinnym budynku mieszkal-
nym w Kietczowie zamontowano w kottowni kociot Power
Max o mocy 110 kW. Instalacja centralnego ogrzewania
zapewnia réwnomierng dystrybucje ciepta w catym budynku
mieszkalnym, zapewniajgc komfort wszystkim mieszkaricom.
W sierpniu 2023 we Wspdlnocie mieszkaniowej w Waso-
szu zostaty zamontowane dwa kotty Power Max o tgcznej
mocy 160 kW. Celem byta termomodernizacja ogrzewania

i wymiana zrddta ciepta na najbardziej ekologiczne, zgodne
z normami UE.

Kotty Power Max sg chwalone przez Instalatoréw —tatwos¢  wane w kaskadach do 6 jednostek. W pazdzierniku 2023
montazu i maksymalna elastycznos¢ instalacji w potaczeniu  roku w budynku biurowym w Osielsku zostaty zamonto-
z wysoka wydajnoscig i niezawodnoscia, wyrdzniajg te pro- wane 2 pompy ciepta HYDRO UNIT M 030T.

dukty na rynku. Wysoka jakos¢ produktow, dtugoletnia gwarancja, sie¢
Dla instytucji, ktdre stawiajg na OZE, marka Beretta pro- serwisu w catej Polsce oraz atrakcyjna cena sprawiaja,
ponuje pompy ciepta duzej mocy, ktére mogg by¢ monto-  Ze Inwestorzy chetnie wybierajg oferte marki Beretta.
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BIALE
CERTYFIKATY

_SPOSOBEM NA
DBNIZENIE KDSZTOW

INWESTYCYJNYCH

Jesli jestes przedstawicielem

" Przedsiebiorstwa, Spotdzielni lub Wspolnoty
: Mieszkaniowej, Gminy lub Powiatu

i planujecie inwestycje, ktore zmierzaja

do oszczednosci energii, to wiedz, Ze mozesz

za taka inwestycje otrzymac dodatkowe

srodki finansowe poprzez system Biatych
Certyfikatow!!!

SWIADECTWA EFEKTYWNDSCI ENERGETYCZNE)

Czyli potocznie . Biate Certyfikaty” wydawane
sg przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki
za inwestycje poprawiajace efektywnos¢
energetyczna przedsiebiorstwa (np. termo-
modernizacje).

O Biate Certyfikaty nalezy wnioskowa¢ PRZED
rozpoczeciem planowanej inwestycji.

Za rozpoczecie inwestycji uznaje sie podpisa- SKONTAKTUJ SIE 1 NAMI PRZED

nie umowy z wykonawcg modernizacji. HUZPUEZEE'EM INWESYCJI A POZYSKAMY

DLA CIEBIE BIALE CERTYFIKATY

Firma 4Edu sp. z 0.0. kompleksowo obstuguje
proces uzyskania Biatych Certyfikatow: od audytu,
przez przygotowanie dokumentacji, az po sprzedaz
certyfikatow na Towarowej Gietdzie Energii.

www.bialecertyfikaty.info.pl
4Edu sp. z o.0.

ul. Jagielloriska 3/5, Gliwice 44-100 SP. Z 0.0.
Prezes Stawomir Zielonka 4
tel. 665557 578 slawomir.zielonka(@4edu.com.pl

Wiceprezes Ewa Gnot
tel. 793 999 040 ewa.gnot@4edu.com.pl

biuro@4edu.com.pl  biale.certyfikaty@4edu.com.pl www.4edu.com.pl
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Automatyczne rownowazenie
Ktére rozwigzanie wybrad?

80-90%

denrurcene B ytereden
G S
miswlrabpvris, oo thufige
bl ok
PV s PR e R

Obecnie Zzaden zarzadca czy administrator budynku

nie powinien mie¢ watpliwosci, ze wtasciwie
zréwnowazona instalacja centralnego ogrzewania to
podstawa sprawnie dziafajagcego systemu grzewczego, co
7 kolei przektada sie na zapewnienie komfortu cieplnego
mieszkancom oraz ograniczenie zuzycia energii.

Na rynku istnieje wiele réznych produktéw, dlatego
wyzwaniem moze sie okazac¢ wybdr jednego z nich.
W ponizszym artykule przyjrzymy sie wybranym
automatycznym rozwigzaniom, ktére moga byc
stosowane w dwururowych instalacjach c.o.

w budownictwie mieszkaniowym.

Co daje automatyczne rownowazenie?

Whasciwy rozdziat medium
grzewczego w catej instalacji

(tym samym eliminacje przegrzanych

i niedogrzanych mieszkan)

Brak hataséw z instalacji

Poprawna regulacje temperatury
w pomieszczeniach

Zb )Y Oszczednosc energii i nizsze

@ koszty ogrzewania
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W ofercie Danfoss znajduja sie dwa rownorzedne rozwigzania

- automatyczne zawory ASV oraz dynamiczne zawory RA-DV. Czym wiec sie réznig?

Para zaworéw ASV montowana jest pod pionami i umozliwia poprawng prace zawordw termostatycznych

Danfoss RA-N. Z kolei zawér RA-DV to potaczenie zaworu termostatycznego oraz regulatora réznicy cisnieri i jest
montowany przy kazdym grzejniku. W tym przypadku nie ma juz koniecznosci stosowania zaworéw podpionowych.
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Zawor ASV montowany pod pionem Zawor RA-DV montowany
+ zawor RA-N montowany przy grzejniku przy grzejniku

Ktére rozwigzanie bedzie wtasciwe
dla Twojego budynku?

Automatyczny zawor Termostatyczny zawor dynamiczny
rébwnowazacy RA-DV/RLV-KDV
Cisnienie réznicowe jest nieznane O Max. 150 kPa Max. 60 kPa
Instalacja o nieznanym przebiegu

Dostep do pionéw jest utrudniony

Pion zasilajacy i powrotny sg daleko od siebie

Instalacja wyposazona jest w sprawne zawory
termostatyczne RA-N

Piony z wieloma grzejnikami (powyzej 8-10)

Grzejniki boczno- i dolnozasilane*

* Grzejniki bocznozasilane (zawér RA-DV), grzejniki dolnozasilane (zawér RLV-KDV)

Przy wyborze wlasciwego rozwigzania nalezy kierowac sie wzgledami technicznymi,
ale nie mozna zapominac o aspekcie ekonomicznym.

Analizujac koszty inwestycyjne, zawory RA-DV sg najlepszym wyborem w przypadku budynkéw do 5 kondygnadiji.
W sytuacjach, w ktérych do kazdego pionu podtaczonych jest wiecej niz 8—10 grzejnikdw lub mamy sprawnie dziatajace
zawory termostatyczne RA-N, bardziej optacalne bedzie rozwigzanie ASV.
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA DZIERZONIOW

modernizacja instalacji c.0. zzaworami ASV

Rozwigzanie: Zawory ASV-PV + ASV-M, DN 15-32
Liczba: 1082 szt.
Inwestycja: 2014r.
Zuzycie energii -17,7 % w stosunku do czasu
w2015r.: sprzed modernizagji

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
SIEMIANOWICE SLASKIE
modernizacja instalacji c.o. zzaworami RA-DV

Rozwigzanie: Zawory RA-DV, DN 15
Liczba: 9500 szt.
Inwestycja: 2014r.
Zuzycie energii -16,3 % w stosunku do czasu
w2015r.: sprzed modernizagji

Warto pamietac!

Stan instalacji centralnego ogrzewania

w duzej mierze zalezy od medium grzewczego (w tym przypadku wody). Korozja i osady moga negatywnie wptywac na prace
zawordw, dlatego te zamontowane 10-15 lat temu nie beda osigga¢ parametrédw nowych zawordw. Nawet 80 % budynkdw
wielorodzinnych moze mie¢ nieefektywne systemy grzewcze.

Kluczem do sukcesu jest m.in. automatyczne réwnowazenie instalacji c.o. Niezaleznie od tego, czy po raz pierwszy rozwazasz
instalacje automatycznych zawordw réwnowazacych, czy tez Twoja instalacja c.o. wymaga ponownej modernizacji, wykorzystaj
potencjat technologii i skontaktuj sie z przedstawicielem Danfoss w celu uzyskania dodatkowych informaciji.

Nowy standard ISO 16484-4:2025: Jak osiaggnac¢ Klase ,A" BACS dzieki ,
réwnowazeniu hydraulicznemuNowe wymagania wynikajace z norm EN 1SO 52120, EN 15316 oraz E ﬁ E E.
zrewidowanej dyrektywy EPBD zmieniajg sposéb projektowania i modernizacji instalacji HVAC w budynkach
wielorodzinnych. Wraz z rosngcym znaczeniem inteligentnego sterowania i automatyki budynkowe,
rownowazenie hydrauliczne staje sie jednym z kluczowych warunkow osiggniecia najwyzszej klasy
efektywnosci energetycznej BACS (Klasa A). Zachecamy do zapoznania sie z broszurg, ktéra wyjasnia najnowsze E
wymagania, ich wptyw na budynki mieszkalne oraz role réwnowazenia hydraulicznego w realizacji celow
zwigzanych z oszczednoscig energii, komfortem i zgodnoscig z obowigzujgcymi standardami. Wiecej informacji -
zeskanuj kod QR.

[ e

@ Chcesz otrzymac bezptatng kalkulacje dla Twojej inwestycji?

Skontaktuj sie z nami telefonicznie 22 104 00 00 lub mailowo bok@danfoss.com

10
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geretta

POMPY CIEPLA | KOTLY GAZOWE | KLIMATYZACJA

Miliony
zadowolonych klientow

MYNUTE X 20R

oraz POWER EVO-X 80
Budynek ustugowo-mieszkalny
Ziemnice

Dwa kotty POWER MAX
o facznej mocy 160 kW
Wspdlnota mieszkaniowa
Wasosz

Dwie pompy ciepta
HYDRO UNIT M 030T
Budynek biurowy
Osielsko

11
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©|B|METERS

metering solutions

Oy

s
vy

www.bmeters.pl

Swiadomy wybér
dla precyzyjnego
i niezawodnego pomiaru

12
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SCRIP T

SYSTEM WSPOMAGAIJACY

ELEKTRONICZNY OBIEG
DOKUMENTOW W ORGANIZACII

Innowacyjny i intuicyjny sposéb efektywnego zarzadzania
dokumentami dla branzy zarzadzania nieruchomosciami.

Wspomaga ustrukturyzowanie sposobu, w jaki dokumenty maja przemieszczac sie w danej
organizacji, od momentu ich wptywu, do chwili zakonczenia sprawy.

Gwarantujacy kompleksowe podejscie do automatyzacji i usprawnienia codziennej

pracy z dokumentami w przedsiebiorstwie.

Dostepny przez przegladarke internetowa — zaréwno jako narzedzie dziatajagce w chmurze,
jakiinstalowane na serwerze klienta.

Obstugujacy catosé korespondenciji: przychodzacej, wychodzacej oraz wewnetrznej,

7 obstuga e-doreczen, wysytki Poczta Polska, kurierem i innych.

Przygotowany do wspétpracy z Krajowym Systemem e-Faktur (KSeF), a takze umozliwiajacy
integracje innymi aplikacjami.

Proiy i intuicyjny interfejs uzytkownika, opracowany z mysla o wygodzie obstugi, a takze
uproszczeniu procesu wdrozenia.

www.script-x.pl biuro@script-x.pl
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CGranos

ZINTEGROWANY SYSTEM WSPOMAGAIJACY

ZARZADZANIE PRZEDSIEBIORSTWEM

WIELOMODULOWE NARZEDZIE INFORMATYCZNE, KOMLEKSOWO WSPOMAGAJACE
ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI O DOWOLNYM TYPIE WLASNOSCI.

- umozliwia obstuge zasobu lokalowego kazdej wielkosci, skutecznie wspomagajac prace zaréwno mikro-zarzadcow
jak i firmy srednie oraz duze, dziatajace w branzy komunalnej i mieszkaniowej,

- posiada rozbudowang funkcjonalnosé, pozwalajaca z powodzeniem obstuzy¢ zarbwno branzowe procesy
biznesowe realizowane w przedsiebiorstwie, jak i komunikacje z mieszkaricami oraz podwykonawcami zlecanych
przez zarzadce prac,

- jestuniwersalny dzieki skalowalnosci w zakresie ilosci uzytkownikéw oraz zarzadzanych obiektéow, a takze
dzieki mozliwosci indywidualnej konfiguracji dowolnie wybranych modutéw (istnieje mozliwosé dotaczania
dodatkowych modutdéw na etapie pracy w systemem, zgodnie z rozwojem firmy i pojawiajacym sie w zwiazku z tym
zapotrzebowaniem na nowe funkcje),

- stanowi nowoczesne - zarowno technologicznie jak i funkcjonalnie narzedzie, dostarczajace uzytkownikom oraz
mieszkancom moduty i funkcje dostepne na urzadzaniach mobilnych i przez Internet,

- zapewnia petne wsparcie dla typowych proceséw branzowych zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomosciami,
ale réwniez dostarcza zaawansowanych, niszowych narzedzi m.in. do analizy danych, obstugi podwykonawcéw prac,
obstugi najmu oraz zarzadzania zasobem lokalowym powierzonym przez prywatnych wiascicieli.
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W celu uzyskania dodatkowych informacji prosimy o kontakt:
e-mail: sprzedaz@domconsult.com tel. 61 849-73-17 61 849-70-80

Domconsult DomConsult Sp.zo.0. 61-696 Poznan, Aleje Solidarnosci 46

www.domconsult.com
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HEKATO POLSKA SP. Z 0.0. S.K.
| ul. Kwiatowa 4, 55-114 Szewce

biuro@hekato.pl, www.hekato.pl
POLSKA . .

Spotka Hekato to polski producent profesjonalnych systeméw detekcji gazéw. Naszym celem jest dostarczanie dopasowanych i nowoczesnych
rozwigzan, ktére zapewnig optymalny komfort i bezpieczenstwo. Tworzymy urzadzenia przyjazne uzytkownikowi, funkcjonalne i nowoczesne —
nadazajace za stale zmieniajaca sie technologia i wymaganiami prawnymi. Dzieki indywidualnemu podejsciu do kazdej inwestycji jestesmy w
stanie przygotowac rozwigzania, ktére spetnig unikatowe wymogi projektowe.

SYSTEMY DETEKCJI GAZOW W GARAZACH | PARKINGACH ZAMKNIETYCH

Mikroprocesorowe detektory gazéw w garazach stuzg do sterowania wentylacjg bytowg poprzez
ciggfa kontrole stezenia gazéw: tlenku wegla, propanu-butanu, dwutlenku wegla, dwutlenku
azotu. Tym samym umozliwiajg optymalne i ekonomiczne sterowanie wentylacjg bytowa w celu
przewietrzenia pomieszczenn oraz obnizenia nadmiernego stezenia gazow. Uktad pomiarowy
posiada kompensacje temperaturowg. Urzgdzenia umozliwiajg tez zatgczanie tablic
sygnalizacyjnych, ktére sg rownie waznym elementem systemu, gdyz informujg uzytkownikow
garazu o nadmiernym nagromadzeniu niebezpiecznych gazéw.

Do poprawnego dziatania detektory wymagajg okresowej rekalibracji czyli wymiany modutu z
wzorcowanym czujnikiem - co moze by¢ przeprowadzone bezposrednio na obiekcie bez dtugiego
wytgczania go z uzytkowania. Koniecznos¢ rekalibracji jest sygnalizowana przez detektory na
miesigc przed uptywajgcym terminem.

DETEKTORY PRZEKAZNIKOWE — DETOX SERIA GD...2

System bardzo prosty w montazu i eksploatacji — nie posiada elementéw nastawczych wymagajacych
obstugi. Seria GD..2 na etapie produkcji-kalibracji daje mozliwos¢ ustawienia dowolnych progéw
alarmowych wg istniejgcych potrzeb oraz dowolnego czasu obliczania sredniej wazonej dla kazdego
progu. Sg to autonomiczne, indywidualne detektory (jednostki bazowe wspodtpracujace z innymi
detektorami lub wyniesionymi gtowicami pomiarowymi), ktére nie wymagaja dodatkowych
elementéw sprzegajacych czy nadrzednych (central), a jedynie podtaczenia do stycznikdw sterujgcych.
Zasilanie: dla jednostki bazowej - AC 230V, dla gtowicy wyniesionej — 12V z jednostki bazowe;.
Wyijscia: alarmowe — 2/3xstyk zwierny, awarii — 1xstyk zwierny.

DETEKTORY Z KOMUNIKACJIA MODBUS — SERIA GD...K oraz GD..K2

Detektory z komunikacjg Modbus to bardziej ztozony system detekcji i sterowania. Urzgdzenia po
pofaczeniu z dedykowanym modutem sterujgcym lub sterownikiem PLC, pozwalajg zarzadcy obiektu na
dostep do parametrow pracy kazdego z podtgczonych detektoréw. Dzieki adresacji urzadzen umozliwiajg
doktadne zlokalizowanie wystepowania nadmiernych stezen i tym samym ekonomiczne zatgczania
wentylacji dedykowanej jedynie do danej strefy. Pozwalajg réwniez na odczyt czasu pracy pozostatego
do rekalibracji, mozliwo$¢ zmiany progéw pomiarowych oraz czaséw S$redniej wazonej, ustawienia
harmonogramu przewietrzania i wielu innych parametrow, ktére mogg by¢ przekazywane do BMS. Do
jednego modutu sterujgcego mozna podtgczyé maksymalnie 32 punkty pomiarowe razy ilos¢
wykorzystanych RS, gdzie punkt pomiarowy moze sktadac sie z detektora nadrzednego i maksymalnie 3
detektorow podrzednych z gtowicami pomiarowymi do innych gazéw. Przy czym maksymalna ilos¢
detektorow obstugiwanych przez jeden modut sterujacy to 200szt.

Zasilanie — detektory i modut sterujacy: DC 11-30V (preferowane DC 24V)

1202 YoAmolueyzsaiw 1ujaizpjods | youjodsm ejp wuaij 3ojeie)

Wyijscia alarmowe oraz awarii: magistrala RS485.

POPULARNE ROZWIAZANIE: Detektor dwugazowy stezenia tlenku wegla oraz dwutlenku azotu jako
sterownik do wentylacji bytowej garazy w celu obnizenia nadmiernego stezenia gazéw spalinowych
zaréwno z samochodow benzynowych (tlenek wegla), jak i samochoddw z silnikiem Diesla (dwutlenek
azotu).

NASZE INNE PRODUKTY | USEUGI: system detekcji i sterowania dedykowany do kottowni,
detektor metanu, detektor wycieku czynnikéw chtodniczych, wzorcowanie czujnikdw,
gwarancyjny i pogwarancyjny serwis detektorow, uruchomienie systemu detekcji na
obiektach, dobdr i projektowanie detekcji, wsparcie techniczne dla projektantow, szkolenia
projektowe, instalacyjne.
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Epuacoustics to ekspert w dziedzinie izolaciji
akustycznej w budownictwie. Nasze produkty
i rozwigzania pozwalajq skutecznie redukowac
hatas i poprawia¢ komfort akustyczny
w réznorodnych przestrzeniach — od mieszkanh
i biur, po sitownie i studia nagraniowe.

Nasza oferta

Izolacja od Izolacja od
dzwiekow dzwigekow
powietrznych uderzeniowych

Ptyty izolacyjne w formie
oktadzin $ciennych

w grubosciach od

18 mm. PrzedScianki

w grubosciach od

70 mm. Wypetnienia do
systemow lekkiej
zabudowy wykonane

z wetny poliestrowej
oraz granulatéw
gumowych.

Maty podwylewkowe
dostarczane w rolkach
lub ptytach

o grubosciach od 5

do 50 mm oraz niskich
sztywnosciach
dynamicznych w zakresie
od 33 MN/m? do nawet

5 MN/m?. Maty
specjalistyczne

o wysokiej obcigzalnosci,
do 5 ton/m?.

Skontaktuj si¢ znami
ul. Kopcinskiego 43
90-143 £6dz, POLAND

+48 505 247 397
+48 517 650 923

akustyka@epufloor.com
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Nasz partner

Isolgomma to renomowany wioski producent
certyfikowanych i przebadanych materiatéw do
izolacji akustycznej, tworzonych w ponad 90%

z surowcodw pochodzqcych z recyklingu.

A ISOLCOMMA

Wibroizolacja
budynkéw
imaszyn

Maty z granulatéow
gumowych MEGAMAT
oraz maty poliuretanowe
o grubosciach od 10 do
50 mm, dopasowane do
zakresu obcigzeh od 0,01
N/mm?2 do 2 N/mm2.

Podtogi
wibroizolacyjne
na sitownie
Systemy podtog
sportowych EPUFLOOR
GYM PRO wraz z
nawierzchniq sportowq.
Ograniczajgce hatas

i drgania powstajgce
w wyniku Eéwiczen

i odktadania sprzetu
sportowego.

EPUACOUSTICS
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TERMOSRENT

Z NAMI OCENISZ SWOJ BUDYNEK

+ 48 530 105 398 kontakt@termocent.com

TERMOCENT Sp. z 0.0.
ul. Wrzesiniska 11/12
31-031 Krakow

Bez kosztow dojazdu w
miastach wojewaddzkich

BADANIA TERMOWIZYJNE
TERMOCENT

Badanie kamerg termowizyjng to jedna z najskuteczniej-
szych i coraz czesciej wykorzystywanych metod oceny sta-
nu technicznego budynkdéw oraz instalacji. Umozliwia ona
precyzyjng analize strat energii cieplnej — zaréwno w ca-
tych obiektach, jak i ich poszczegdl-
nych czesciach. Dzieki zastosowaniu
kamery termowizyjnej mozliwe jest
szybkie i doktadne zlokalizowanie
miejsc, w ktorych dochodzi do nad-
miernej utraty ciepta. W ten sposéb
identyfikowane sg m.in. mostki ter-
miczne, nieszczelnosci w izolacjach,
wadliwe elementy instalacji czy ukry-
te wady konstrukcyjne. Wyniki prze-
prowadzonych pomiaréw stanowig
rzetelng podstawe do wdrozenia
odpowiednich dziatan technicznych,
organizacyjnych i formalnych, kto-
rych celem jest ograniczenie strat
energetycznych, obnizenie kosztéw
eksploatacji oraz poprawa ogdlnej
efektywnosci energetycznej obiektu.
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Oferta firmy TERMOCENT obej-

muje kompleksowe badania termowizyjne dostoso-
wane do potrzeb szerokiego grona klientéw. Pomiary
realizowane sg zaréwno w obiektach mieszkalnych, jak

i w kompleksach biurowych, magazynowych czy produk-
cyjnych. Uzupetnieniem oferty sg specjalistyczne ustugi
takie jak audyty energetyczne i audyty efektywnosci
energetycznej, testy szczelnosci powietrznej budynkéw
(metoda drzwi nawiewnych), lokalizacja wyciekdéw gazéw
w instalacjach przemystowych i mechanicznych, pomia-
ry akustyczne — réwniez z uzyciem kamery akustycznej
— oraz kontrola systemdw ogrzewania i klimatyzacji.
Dodatkowo firma oferuje pomiary jakosci powietrza,
obejmujgce m.in. stezenie pytéw PM10i PM2.5, lotnych
zwigzkdw organicznych (LZO), formaldehydu oraz para-
metrow mikrobiologicznych.
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Gwarancjg wysokiego standardu swiadczonych ustug
jest wieloletnie doswiadczenie oraz wysokie kwalifi-
kacje zespotu. TERMOCENT dziata na rynku od ponad
15 lat, realizujac specjalistyczne pomiary i analizy
fizyczne w obiektach budowlanych i przemystowych
na terenie catego kraju. Do tej pory firma przebadata
ponad 10 000 obiektéw w Polsce. Wszystkie zlecenia
wykonywane s3 przez certyfikowanych specjalistow
- inzynieréw posiadajacych uprawnienia energetycz-
ne, certyfikaty termografistow ITC poziom 2 zgodne
z normga ISO 18436-7 oraz kierunkowe wyksztatcenie
techniczne. Eksperci TERMOCENT t3cza wiedze bran-
zowag z praktycznym doswiadczeniem, wspierajac sie
przy tym najwyzszej klasy urzadzeniami.
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Rozwiqzania

domofonowe

Rozwigzania domofonowe KDC19X5, KDC39X5
oraz BM0900 posiadaja nieograniczone mozliwosci
komunikacji, poréwnywalne do systeméw IP, jednak
bez potrzeby instalowania duzej liczby urzadzen
posredniczacych. Uzyskiwane dlugosci magistrali
taczacej elementy w rozlegtym systemie audio-wideo
to powyzej 700, a nawet do 1000 m, co w praktyce
zapewnia obstuge najwiekszych systeméw domo-

i wideodomofonowych.

Z przyjemnoscig informujemy o nowosci
w naszej ofercie!

Wprowadzilimy do sprzedazy zamek szyfrowy 253945,
ktory doskonale wspotgra stylistycznie z klawiaturami
KDC3100 i KDC3905.

To idealne rozwigzanie do zabezpieczenia wejs¢ do garazy,
bokséw $mietnikowych oraz innych miejsc.

Zamek wspotpracuje zarowno z systemami 3900

i jako autonomiczne urzadzenie. (" "‘-._
- 114
- , o “wt gD
Skontaktuj sie z nami, aby dowiedzie¢ sie wiece;! ol

Obstuga Klienta:
@@ EL tel. 22 86 333 25 (3 linie)
e-mail: info@proel.pl
r www.proel.pl.

18
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\ Ubezpieczenie

odpowiedzialnosc
ztonkow wtadz

§potdzielni mieszkank

Do kogo kierujemy ubezpieczenie?

Ochrong ubezpieczeniowg obejmujemy odpowiedzialno$¢ pracownikdw petnigcych funkcje zarzgdcze,
nadzorcze w spotdzielni za szkody wyrzgdzone osobie trzeciej lub spotdzielni mieszkaniowej oraz koszty,
ktore spdtdzielnia mieszkaniowa poniosta lub jest zobowigzana ponies¢ na pokrycie powstatej szkody.

Ochrong ubezpieczeniowqg obejmujemy wypadki
ubezpieczeniowe, ktore wystgpity w okresie ubezpieczenia.

| @ ! Zgtoszenie (wniesienie na pismie lub wszczecie) roszczenia wobec ubezpieczonego po raz pierwszy
Ry w okresie ubezpieczenia lub okresie dodatkowym.

Q} Szeroka definicja osoby ubezpieczonej obejmujgca nie tylko bytych, obecnych i przysztych

S cztonkdéw zarzgdu i rady nadzorczej, cztonkdw komisji rewizyjnej, prokurentdw, kierownikoéw
administracji osiedla, ale rowniez pracownikdéw petnigcych funkcje zarzgdcze i nadzorcze oraz osoby
odpowiedzialne za ksiegi rachunkowe.

Pokryjemy koszty, ktore spdtdzielnia mieszkaniowa poniosta na pokrycie szkody wyrzqgdzonej przez
e osobe ubezpieczong.

Zakres rozszerzony o nowe klauzule

o okres dodatkowy dla ubezpieczonego,

« dozywotni okres dodatkowy dla ustepujgcej osoby ubezpieczonej,

» odpowiedzialnos¢ osoby ubezpieczonej za zobowigzania publicznoprawne spoétdzielni mieszkaniowej,
e grzywny i kary administracyjne,

o matzonkdw i spadkobiercow,

o koszty (np. koszty zwigzane z ograniczeniem praw wolnosci i mienia, koszty uzyskania poreczenia majgtkowego,
koszty porady prawnej, koszty obrony osoby ubezpieczonej w zwigzku z roszczeniem dotyczgcym szkody
rzeczowej lub osobowej)

o odpowiedzialnos$¢ solidarng spoétdzielni mieszkaniowej,
o koszty awaryjne.

Chcesz poznad szczegdty, napisz do nas: rynek.udm@uniqga.pl
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Certyfikowane
lace zabaw

Happy to renomowany producent certyfikowanych elementow
wyposazenia i zestawow zabawowych, ktore umilaja
pociechom chwile spedzone na placu zabaw

place zabaw

Happy s.c. R.Eotacki, £. Cyran, A. Czyran biuro@happyplacezabaw.pl
ul. Ogrodowa 21, 21-002 Ciegierzyn tel. kom. {+48) 668847714 www.happyplacezabaw.pl
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NASLZ NUMEK 1

NA TWOJEJ ELEWACJI

BEST-SELLING
FACADE PAINT

THE POWER OF SURFACE. CAPAROL
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gazex:

GAZEX Sp.j.

ul. Baletowa 16, 02-867 Warszawa
tel. 22 644 25 11

mail: gazex@gazex.pl
WWW.gazex.com

NOWOCZESNE SYSTEMY DETEKCII

GAZU - BEZPIECZENSTWO
| 0SZCZEDNOSC W BUDYNKACH

Osoby zwigzane z zarzgdzaniem obiektami budowlanymi
moga spotkac sie z koniecznoscig stosowania urzadzen
do wykrywania gazéw toksycznych lub wybuchowych.
Czasami nakazuje to prawo, a czasami zdrowy rozsgdek,
tym bardziej ze towarzystwa ubezpieczeniowe czesto
wymagajg zastosowania takich urzadzen w ubezpiecza-
nych obiektach. Potocznie urzgdzenia do wykrywania
gazéw nazywa sie detektorami, wykrywaczami, czujnika-
mi lub czujkami gazu.

Przepisy i obowigzki prawne

Podstawowym aktem prawnym regulujgcym zasady
stosowania tego typu urzadzen jest Rozporzadzenie Mi-
nistra Infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

z dnia 12.04.2002 r. opublikowane w Dzienniku Ustaw Nr
75 z dnia 15.06.2002 r. z pdzniejszymi zmianami. Zgod-
nie z tym Rozporzgdzeniem wszystkie pomieszczenia,

w ktdrych sumaryczna moc grzewcza urzadzen gazowych
przekracza 60 kW, muszg by¢ wyposazone w urzadzenia
sygnalizacyjno-odcinajgce, czyli systemy detekcji gazu
sprzezone z zaworami automatycznie odcinajgcymi gaz
w przypadku awarii (§158). Moze to dotyczy¢ kottowni,
kuchni, piekarni, pralni czy pomieszczen ogrzewanych
promiennikami gazowymi.

Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow klasyfikuje urzadzenia
zabezpieczajgce przed powstawaniem wybuchu i ogra-
niczajgce jego skutki jako urzagdzenia przeciwpozarowe.
Dlatego warto skonsultowac z rzeczoznawcg do spraw
zabezpieczen przeciwpozarowych projekt systemu de-
tekcji gazow wybuchowych lub dziatanie istniejgcego
systemu.

Wymienne moduty sensorow

Bezpieczenstwo w garazach,
tazienkach i kottowniach

Garaze samochodéw osobowych o wiekszej ilosci stano-
wisk niz 10 musza by¢ wyposazone w wentylacje mecha-
niczng sterowang detektorami tlenku wegla, a jezeli po-
ziom podtogi jest ponizej poziomu terenu i dopuszcza sie
garazowanie samochoddw zasilanych LPG, dodatkowo
detektorami tego gazu (§108). Raz w roku nalezy doko-
nywac sprawdzenia stanu technicznego instalacji gazo-
wych — najczesciej szczelnos¢ tych instalacji sprawdza sie
przy uzyciu elektronicznych wykrywaczy nieszczelnosci.
Warto rozwazy¢ kwestie, czy w fazienkach z gazowymi
podgrzewaczami wody, czy pomieszczeniach z piecami
dwufunkcyjnymi nie nalezy zastosowac¢ detektoréw
tlenku wegla. Trzeba pamietac, ze rocznie ulega zatruciu
tlenkiem wegla kilka tysiecy oséb.

Jak dziatajg nowoczesne detektory?

W elektronicznych metodach pomiaru stezen gazow wy-
buchowych kluczowym elementem przyrzadu jest sen-
sor gazu, czyli element dokonujgcy konwersji wielkosci
fizycznej, jaka jest stezenie gazu na sygnat elektryczny,
ktdry tatwo zmierzy¢. Parametry metrologiczne sensora
decydujg o cechach funkcjonalnych i pomiarowych przy-
rzadu. Powszechnie stosuje sie cztery rodzaje sensorow:
elektrochemiczne (do gazéw toksycznych), katalityczne
(do wybuchowych), pétprzewodnikowe (do toksycznych
i wybuchowych) oraz absorpcyjne w podczerwieni (in-
fra-red) do pomiaru stezen metanu i dwutlenku wegla.
Sensory zmieniajg swoje parametry pomiarowe w czasie
— wymagajg okresowych korekt wskazan (wzorcowa-
nia, kalibracji). Sensory elektrochemiczne i katalitycz-

ne z czasem tracg czutos¢ i w skrajnych przypadkach
przestajg dziata¢. Sprawdzic ich prawidtowe dziatanie
mozna tylko przy zastosowaniu odpowiednich mieszanin
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kalibracyjnych gazow, wymagajq wiec fachowej, statej
obstugi. Sensory potprzewodnikowe z czasem robig sie
coraz czulsze i nie ma obaw, Ze zareagujg zbyt pdzno.

Sg najtrwalsze i majg najdtuzszy okres dziatania miedzy
kalibracjami. W przypadku monitorowania gazéw wybu-
chowych (metan, gaz ziemny, propan-butan) detektory
ostrzegajg przed grozba wybuchu. Reaguja na stezenia
gazéw wybuchowych na poziomie utamkéw procenta
gazu w powietrzu. Zdarza sieg, ze takie stezenia gazu

sg wyczuwane przez ludzi. Dla bezpieczenstwa gaz jest
nawaniany substancjami o intensywnej, charakterystycz-
nej woni i nos cztowieka jest w tym przypadku doskona-
tym ,, detektorem” (czysty metan, podstawowy sktadnik
gazu ziemnego jest bezwonny). Zdarza sie, ze gaz jest
wyczuwany przez ludzi, nim zadziatajg detektory i jest

to normalne zjawisko. W przypadku gazéw toksycznych
np. tlenku wegla (czadu) detektory reaguja na stezenia
kilkunastu, kilkudziesieciu czesci gazu na milion (ppm

— part per milion). S3 to stezenia okoto 1000 razy nizsze
niz w przypadku wykrywania gazéw wybuchowych. Aby
detektor spetniat swojg funkcje, musi by¢ odpowiednio
dobrany do warunkéw panujgcych w obiekcie (tempera-
tura, wilgotnos¢, obecnos¢ gazéw zaktdcajacych) i w pra-
widtowy sposdb eksploatowany. Przede wszystkim urza-
dzenia powinny by¢ zgodnie z zaleceniami producenta
regularnie sprawdzane i wzorcowane. Aby detektor za-
dziatat, gaz musi dotrze¢ do sensora gazu umieszczonego

w komorze pomiarowej, czyli detektor mierzy stezenie
gazu w miejscu, w ktérym jest zainstalowany. Wszelkie
informacje, ze konkretny detektor jest lepszy od innych,
bo ma wiekszy promien dziatania, to spekulacje i préba
naktonienia do zakupu! Trzeba dba¢, aby gaz miat moz-
liwos¢ przenikania do komory pomiarowej — urzadzenia
nie mogg byc¢ przystaniane, zachlapane czy zamalowane.
Bardzo wazny jest wybdr miejsca zainstalowania detek-
toréw. Powinny by¢ montowane w miejscach, gdzie gaz
w pierwszej kolejnosci moze stworzy¢ chmure o niebez-
piecznym stezeniu. Na pewno nie mozna ich instalowac
w poblizu otworéw nawiewnych i wywiewnych wentyla-
cji, nie w poblizu czesto otwieranych drzwi, okien i bram,
nie nad gorgcymi elementami, bo tam tworzg sie prady
konwekcyjne. Nalezy unika¢ miejsc, w ktorych wystepuja
intensywne ruchy powietrza. Podstawowe kryterium

to ciezar wtasciwy gazu — detektory metanu instaluje sie
pod sufitem, propanu-butanu nad podtozem. Gazy
toksyczne trzeba wykrywac w strefie oddychania. Gaz
rozptywa sie w wyniku dyfuzji. Przy wyborze lokalizacji
detektordw to zjawisko réwniez nalezy uwzglednic.

Znaczenie kalibracji i serwisu

Niezwykle wazng czynnoscig eksploatacyjng jest kali-
bracja. Polega ona na poddaniu sensora dziataniu mie-
szaniny okre$lonego gazu z powietrzem. Bardzo istotny

SYSTEMY DETEKCJI GAZOW
_)*-aﬁ“t- DO KOTEtOWNI

i2-ASBIG

Systenmy detekc)l gandw firrmy GAZEX
mapdujl Zastosowanie woroEncrodmch

migiscach, m.in. W preemytie,
chiodnictwie, ogroewaniu, wentylac i
klimatyzacjii., gorazach i parkingach,

ragazynach, relnictwie, scrysecralniach
scigkdw, chronige ludzl preed zatruciem
oz zapoblegajgc wybuchom

DO GARAZU

WG.EG

gaze,x PRODUCENT DETEKTOROW | SYSTEMOW WYKRYWARIA GAZOW TOKSYCINYCH, WYBUCHOWYCH | TLEMU
=

GAZEX prrzez ponad 35 lat projekiije,
wytwarza | promuje stosowanie wzqdoed
elektronicemeh do pomiany | syknyrwania
shadern gazdw tekesyermeh
I wybuchowych, Wszystkie produkowane
wradzenia posiadajg wymagane atesty
i certyfikaty oraz speiniaja nommry polskie
i ewropejskie
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URZADZENIE SYGNALIZACYJNO - ODCINAJACE ASBIG
ZGODNE Z ROZPORZADZENIEM W SPRAWIE WARUNKOW TECHNICZNYCH,
JAKIM POWINNY ODPOWIADAC BUDYNKI | ICH USYTUOWANIE

STREFA ZAGROZONA
WYBUCHEM (WG ATEX): & Il 2G

MODEM G5M
(OPCJONALNIE)
CZUJKA
DYMU
LUB
SYGNAL SSP
(OPCJONALNIE)
WYJSCIA STYKOWE
R |
SL-21

jest sposdb i precyzja przygotowania takiej mieszaniny
oraz sposob jej podania na sensor. Kalibracja powin-

na by¢ wykonywana zgodnie z procedurg okreslona
przez producenta. Tylko producent, znajgc konstrukcje
urzadzenia i parametry pracy sensora, moze okresli¢
warunki kalibracji, ktére zapewnig prawidtowe wskaza-
nia. Bardzo wazne jest, aby robity to osoby kompetent-
ne. Nieswiadomosc faktu, ze do prawidtowej kalibracji
wymagana jest wiedza, doswiadczenie i odpowiedni
sprzet, powoduje, ze czesto ta tak wazna czynnosé eks-
ploatacyjna zlecana jest firmom lub osobom zupetnie
do tego nieprzygotowanym. Nierzadko o wyborze zle-
ceniobiorcéw decyduje cena ustugi, a nie ich przygoto-
wanie merytoryczne i techniczne. Wykorzystujg to firmy
nierzetelne. Podejmujg sie zlecen ze swiadomoscia,

ze nie sg w stanie ich nalezycie wykonad. Ale przekona-
nie, ze zlecajacy nie ma mozliwosci weryfikacji ich pracy,
popycha je do takiego nieodpowiedzialnego dziatania.
Zlecajacy powinien zawsze sprawdza¢, czy zlecenio-
biorca ma uprawnienia, wiedze i mozliwosci techniczne
do przeprowadzenia okreslonych czynnosci eksploata-
cyjnych. Instrukcje obstugi z reguty zawierajg informacje
pomagajgce zweryfikowad potencjalnych zleceniobior-
coéw. W przypadku watpliwosci bardzo pomocny jest
INTERNET. tatwo mozna odnalez¢ producenta lub dys-
trybutora urzadzen i uzyska¢ pomoc. Warto pamietac,
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ze w przypadku braku udokumentowania wtasciwej eks-
ploatacji systemdw detekcji gazu ubezpieczyciele mogg
uznac, ze obiekt nie jest sprawny technicznie, co moze
skutkowa¢ odmowa wyptaty odszkodowania w przypad-
ku awarii lub wypadku. Dotyczy to réwniez innych urza-
dzen, ktére wymagajg specjalistycznego serwisowania
(np. kotty gazowe, windy).

Innowacyjne rozwigzania GAZEX

Oryginalne rozwigzanie utatwiajgce kalibracje i eksploata-
cje detektoréw gazéw proponuje firma GAZEX. Detektory
tej firmy wyposazone sg w wymienny modut sensora.
Taki modut zawiera sensor gazu i wszystkie niezbedne
elementy elektroniczne potrzebne do jego prawidtowej
pracy i kalibracji (wzorcowania). W przypadku koniecz-
nosci kalibracji uzytkownik moze we wtasnym zakresie
wymontowaé modut sensora i przestaé¢ go do wtasciwego
laboratorium w celu kalibracji bgdz wymieni¢ na inny,

juz skalibrowany (ustuga WPW — wzorcowanie przez wy-
miane). Operacje te sg przeprowadzane bez koniecznosci
demontazu detektora z instalacji. To unikatowe rozwig-
zanie techniczne znakomicie utatwia i obniza koszty eks-
ploatacji systemow detekcji gazdw. Inteligentne moduty
sensorow wyposazone sg W procesory i zapamietujg
parametry pracy sensora, takie jak: ilos¢ alarmoéw, czas
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pracy w stanach alarmowych, ilosé przekroczen zakreséw
pomiarowych oraz ewentualne stany awaryjne.

Przy kalibracji mozna przesledzié, w jakich warunkach
pracujg detektory i, w razie potrzeby, dokonac korekt

w ustawieniach parametréw pracy systemow badz
zaproponowac zmiane sensoréw na inne, bardziej
odpowiednie dla konkretnych warunkéw panujgcych

w monitorowanym obiekcie. W przypadku zmiany moni-
torowanego gazu nie trzeba wymieniac systemu detekc;ji
— wystarczy wymieni¢ moduty sensoréw na odpowied-
nie do zmian, co jest rozwigzaniem prostszym, szybszym
i taszym. Co jest wazne, moduty te sygnalizujg koniecz-
nos¢ kalibracji sensorow.

Nowoczesne systemy do garazy
wielostanowiskowych

Ciggty rozwdj komunikacji samochodowej powoduje sys-
tematyczny wzrost ilosci garazy wielostanowiskowych.
GAZEX ma ciekawg oferte. Podstawowymi urzgdzeniami
firmy do sterowania wentylacjg w garazach sg cyfrowe
detektory serii WG.EG. Moga wykrywac¢ CO, CO,, LPG,
CNG, H, i NO,. Systemy sterowania wentylacjg me-
chaniczng zbudowane z tych detektoréw sg niezwykle
proste w montazu i eksploatacji. Detektory, oczywiscie
z wymiennymi modutami sensoréw, nie wymagajg sto-
sowania central alarmowych — systemy nie wymagajg
biezgcej obstugi, sg catkowicie automatyczne. Nalezy
tylko przeprowadzac okresowe testy dziatania systemu
oraz dokonywac korekt wskazan (kalibracji). Pojawie-
nie sie gazu w stezeniu powyzej ustalonego progu po-
woduje wigczenie wentylacji mechanicznej. Dodatkowo
system moze wigczyc¢ sygnalizatory alarmu. Standardo-
wo s3 to tablice wyswietlajgce krotki tekst okreslajacy
rodzaj alarmu lub nakazujgcy sposéb postepowania.

W razie potrzeby mozna wtgczac syrene wbudowang

w tablice swietlng. Mogg by¢ réwniez stosowane sygna-
lizatory gtosowe, wypowiadajgce do 6 komunikatdw.

W detektorach LPG i CNG stosuje sie sensory potprze-
wodnikowe o podwyzszonej selektywnosci, a w detek-
torach CO potprzewodnikowe lub elektrochemiczne.
Najdoskonalszym sensorem pétprzewodnikowym jest
wiasnie selektywny sensor tlenku wegla. Pracuje on

w 10-sekundowych cyklach pomiarowych sterowanych
mikroprocesorem. Dodatkowo komora pomiarowa osto-
nieta jest filtrem weglowym eliminujgcym gazy zaktdca-
jace. Sensory potprzewodnikowe kalibruje sie co 3 lata,
co obniza koszty eksploatacji systemoéw. Detektor CO,
ma sensor absorpcyjny w podczerwieni (infrared) a NO,
— elektrochemiczny. Detektory sg trzyprogowe — sygna-
lizujg przekroczenie trzech réznych stezen gazu (dla CO
zgodnie z europejskg normg EN 50545-1:2011. 1 prog:

30 ppm, 2 prég: 60 ppm, 3 prog: 150 ppm). Dla ogra-
niczenia niepotrzebnych wtgczen wentylacji przy chwi-
lowym, lokalnym wzroscie stezenia CO, dwa pierwsze
progi sg usredniane do 15 minut. Jezeli stezenie narasta
szybko i osiggnie poziom trzeciego progu, system reagu-
je natychmiast. W przypadku koniecznosci precyzyjnej
lokalizacji obszaréw zagrozonych mozna zastosowac ad-
resowalne detektory serii DG.EN/M réwniez z wymien-
nym modutem sensora, ale z cyfrowg transmisjg danych
w standardzie RS485. Uktady pomiarowe sg identyczne
jak w serii WG.EG. Detektory DG.EN/M wspdtpracujg

z cyfrowym modutem sterujgcym MDD-256/T, ktory
moze nadzorowac i zarzgdzac siecig detektoréw (do 224
szt., w 7 strefach) oraz modutéw dodatkowych (do 21
szt.) Zastosowanie modutéw dodatkowych MDD-L32/T
(wizualizacja stanow 32 detektoréw), MDD-C32/T (32
wyj$cia typu OC), MDD-R4/T (dodatkowe wyjscia sty-
kowe) pozwala nie tylko tatwo i czytelnie wizualizowac
stany alarmowe detektordw, ale rowniez realizowac
skomplikowane scenariusze pracy wentylatoréw stru-
mieniowych w rozlegtych garazach. W tym rozwigzaniu
mozliwa jest takze prezentacja stanu detektoréw i wen-
tylatoréw wrysowanych w plany garazy na ekranach
multimedialnych. Takie rozwigzanie stosowane jest
coraz czesciej w rozlegtych garazach umiejscowionych
w obiektach dozorowanych z wykorzystaniem central
BMS. Obstuga na biezgco moze obserwowac stany
alarmowe poszczegdlnych detektoréw oraz jest au-
tomatycznie powiadamiana o koniecznosci kalibracji
czy ewentualnych stanach awaryjnych. Znakomicie
utatwia to eksploatacje systeméw zbudowanych z setek
urzagdzen rozmieszczonych na kilku poziomach garazu.

Przysztosc systemow detekcji gazu

W najblizszej przysztosci zapewne pojawi sie wiecej
samochoddw zasilanych metanem (CNG, biogaz) i wo-
dorem i pewnie przepisy dotyczace sterowania wenty-
lacja w garazach zostang zmodyfikowane. GAZEX jest
na to przygotowany! Detektory sg gotowe! Wystarczy
tylko wyposazy¢ moduty sensoréw w odpowiednie sen-
sory.

Detektory w systemach klimatyzacji
i chtodzenia

Ocieplenie klimatu przynosi coraz czestsze i dtuzsze fale
upatow. W zwigzku z tym faktem rosnie zapotrzebowa-
nie na klimatyzatory. Czynnikami chtodniczymi w nich
bywaja gazy toksyczne (amoniak), wybuchowe (propan)
lub wypierajgce tlen, co grozi uduszeniem (freon, CO,).

25

joujodsm e|p wuij Sojee)

ods |

V4

£20Z YoAmolueyzsaiw 1ujaizp}



Do monitorowania czynnikéw chtodniczych réwniez
wykorzystywane sg odpowiednie detektory i systemy
detekcji gazéw. Od dawna stosuje sie je do zapewnienia
bezpieczenstwa pracownikom mrozni, chtodni, przecho-
walni i coraz powszechniej w hotelach, biurach, a nawet
w halach supermarketéw. Wzrost cen energii wzmogt
zainteresowanie inteligentnym sterowaniem wenty-
lacja mechaniczng. Do sterowania wykorzystywane

sg mierniki stezenia CO,, ktérego poziom jest dobrym
parametrem jakosci powietrza. Sg szczegdlnie wskazane
w pomieszczeniach, w ktérych zmienia sie liczba prze-
bywajgcych oséb (kina, teatry, poczekalnie) lub w miej-
scach intensywnej pracy umystowej (klasy, sale wyktado-
we, laboratoria, instytuty naukowe, biura). Utrzymanie
wiasciwego poziomu tlenu i dwutlenku wegla sprzyja
pracy mozgu.

Parametry techniczne

i zasady wyboru

Podstawowe parametry techniczne urzadzen sg zamiesz-
czone w dostarczonych ulotkach. Szczegétowe informa-
cje o urzadzeniach oraz zasadach i sposobach ich stoso-
wania mozna znalez¢ na stronie: www.gazex.pl

Przy wyborze urzadzen trzeba zwraca¢ uwage na pro-
stote i koszty instalacji oraz eksploatacji. Wazna jest
tatwos¢ kontaktu z producentem czy dystrybutorem

i pewnos¢, ze urzagdzenia beda miaty zapewniony prawi-
dtowy serwis techniczny przez wiele lat. To mogg zapew-
ni¢ tylko firmy stabilne, znane, o wysokiej renomie.

GAZEX - polski lider w detekcji gazow

Firma GAZEX od 37 lat konstruuje, produkuje i propagu-
je stosowanie elektronicznych urzadzen do wykrywana

i pomiaru stezen gazéw. Projektuje i wykonuje systemy
detekcji gazdéw oraz zapewnia ich serwis. Jest jedynym
polskim producentem detektoréw gazu, ktéry dysponuje
wtasnym laboratorium wzorcujgcym akredytowanym
przez Polskie Centrum Akredytacji (PCA). Nr akredytacji
AP 150.

GMS System Corporation sp. z.0.0.

ul. Krynicka 55, 35-335 Nawojowa, www.gms-system.com

ALTANY Z ZIELONYM DACHEM GMS

GMS jest producentem garazy, bram garazowych, altan

i wiat. Firma proponuje funkcjonalne i estetyczne rozwig-
zania, ktore zwiekszajq bezpieczenstwo i utatwiajg orga-
nizacje przestrzeni na osiedlu. W ofercie przedsiebiorstwa
znajdujg sie m.in. altany $mietnikowe z zielonymi dachami.
Ogrody na dachu to nowatorskie rozwigzanie, ktére poma-
ga wprowadzi¢ wiecej zieleni na teren osiedla.

ZIELONA ALTANA — ZALETY:

1. poprawa jakosci powietrza (rosliny absorbujg dwu-
tlenek wegla i inne zanieczyszczenia) oraz obnizenie
temperatury,

2. poprawa czystosci wody (rosliny pochfaniajg zanie-
czyszczenia z wody opadowej, co pomaga poprawic
jakos¢ wod gruntowych),

3. zwiekszenie bioréznorodnosci (rosliny mogg przy-
czynic sie do poprawy biorédznorodnosci w miescie,
poprzez tworzenie siedlisk dla zwierzat),

4. redukcja hatasu (obsadzony dach dziata jak natural-
ny izolator akustyczny),

5. retencja wody deszczowej i zmniejszenie skutkdw

nawalnych deszczy (dachy zielone zatrzymuja

50-80% opadoéw latem i do 20% opaddw zimg),

mozliwos¢ montazu altany bezposrednio w gruncie,

7. mocna konstrukcja z wysokiej jakosci stali.

o
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Wieksza przejrzystos¢ w spotdzielniach

mieszkaniowych

Redakcja

Projekt nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy Prawo spétdzielcze
(UD311) przewiduje, ze spotdzielnie mieszkaniowe liczgce powyzej 500 cztonkéw

beda zobowigzane do prowadzenia strony internetowej i publikowania wykazu uméw
zawieranych z osobami trzecimi, co ma zwiekszy¢ przejrzystos¢ gospodarowania majatkiem.

dzielniach mieszkaniowych oraz ustawy Prawo

spotdzielcze (UD311), opublikowanym w Rzg3-
dowym Centrum Legislacji 8 grudnia 2025 roku, spot-
dzielnie mieszkaniowe majace powyzej 500 cztonkdw
majg zostaé zobowigzane do prowadzenia strony
internetowej i udostepniania na niej wykazu uméw
zawieranych przez spotdzielnie z osobami trzecimi.
Dzis$ spotdzielnie majg udostepniaé jedynie statut
spotdzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaty i pro-
tokoty obrad organdéw spétdzielni oraz protokoty lu-
stracji i roczne sprawozdanie finansowe.

Z godnie z projektem nowelizacji ustawy o spot-

Wieksza przejrzystosc i jawnos¢

W uzasadnieniu projektu ministerstwo rozwoju
wskazato, ze celem tego rozwigzania jest zwiekszenie
przejrzystosci i jawnosci dziatan organdw spotdzielni
w zakresie gospodarowania majgtkiem, a takze umoz-
liwienie cztonkom biezgcego monitorowania zawie-
ranych przez spétdzielnie umdw. Zeby zapoznaé sie

z treScig umowy, cztonek spotdzielni musi najpierw
wiedzieé o jej istnieniu. Dostepny wykaz uméw zapew-
nia te podstawowg informacje i pozwala na petniejsze
wykorzystanie prawa do wglagdu w dokumenty spot-
dzielni.

Ujawnieniu nie bedg podlegaty informacje o zawar-
tych przez spétdzielnie umowach o prace, ze wzgledu
na koniecznos$¢ ochrony danych osobowych i prywat-
nosci pracownikéw, w tym informacji o wynagrodze-
niu, warunkach zatrudnienia czy danych kontakto-
wych, ktére sg objete przepisami RODO. Ujawniane
beda jednak umowy o prace zawierane z cztonkami
zarzadu, poniewaz, wedtug ministerstwa, tresc¢ i wa-
runki zatrudnienia maja istotne znaczenie dla czton-
kéw spotdzielni.

Prawo dostepu
do umow spotdzielni

Warto pamieta¢, ze cztonkom spoétdzielni mieszka-
niowych przystuguje od 2007 roku prawo dostepu

do umoéw z osobami trzecimi. Jednak nie mogli oni

w petni korzystaé z tego uprawnienia, gdyz nie posiadali
informacji, jakie umowy spoétdzielnia zawarta. Odpo-
wiedzig na ten problem jest wprowadzenie w projekcie
ustawy wykazu umow zawieranych przez spotdzielnie

z osobami trzecimi, obejmujgcy informacje o umowach
zawartych w zakresie dziatalnosci statutowej, gospo-
darczej oraz zarzgdzania mieniem spoétdzielni, w szcze-
gblnosci:

numer umowy — o ile taki nadano,

date i miejsce zawarcia umowy,

okres obowigzywania umowy,

oznaczenie stron umowy,

okreslenie przedmiotu umowy,

wartosé przedmiotu umowy lub sposéb jej ustalenia.

ounhkwNE

Bezpieczenstwo mieszkancow

Eksperci uwazaja, ze propozycje zmian wskazane w pro-
jekcie nowelizacji moga w praktyce powodowac problemy.
Zakres danych wskazanych w wykazie uméw moze stano-
wic zagrozenie dla tajemnicy przedsiebiorstwa i bezpie-
czenstwa mieszkaicodw spétdzielni. Wykaz uméw bedzie
publicznie dostepny nie tylko do wgladu w spétdzielni, ale
tez na stronie internetowe]. Zasadne jest wiec ograniczenie
wykazu do nazw umodw i daty zawarcia. Kazdy zaintereso-
wany cztonek spétdzielni moze wystapi¢ o dostep do umo-
wy, jezeli bedzie wiedziat, ze zostata ona zawarta.

Reprezentant naczelnego organu samorzgdu spotdziel-
czego takze zaleca ostroznos$¢ w udostepnianiu umoéw
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online. Obecne ustawy spotdzielcze dajg szeroki
zakres na udostepnienie informacji i dokumentdw.
Zaproponowany w projekcie jawny rejestr umoéw,
opublikowany na stronie internetowej spétdzielni ro-
dzi ryzyko ujawnienia informacji mogacych stanowié
tajemnice. Nowelizacjg spdétdzielnie majg zosta¢ zobo-
wigzane do ujawniania informacji o pomieszczeniach
budowanych czy rozbudowywanych na podstawie
ustawy schronowej. Ujawnione miatyby by¢ po-
wierzchnie schronéw, podfgczone do nich media, ich
lokalizacja.

Obawy budzi takze fakt duzego zaangazowania w publi-
kacje online takich uméw, bo chociaz mieszkarncy maja
prawo wszystko wiedzie¢, to udostepnienie wszystkich
umow zawartych z osobami trzecimi wymaga ogromne-
g0 zaangazowania, zwtaszcza w przypadku duzych spét-
dzielni. Lepszym rozwigzaniem mogtoby by¢ wysytanie
takich umdéw na skrzynke e-Doreczen, gdyz spotdzielnia
wiedziataby, komu przesyta dokumenty.

Spotdzielcy chcg mie¢ wptyw na decyzje

Z drugiej strony, eksperci zwracajg uwage, ze spotdzielnie
wielokrotnie odmawiajg dostepu do umow zawartych

z osobami trzecimi, powotujgc sie na ustawe o ochronie
nieuczciwej konkurencji. Czesto sprawy trafiajg do sg-
doéw, postepowania sg dtugotrwate, a czasem koriczg sie
nieuzyskaniem wgladu do dokumentu. Brak dostepu

do uméw uniemozliwia spdtdzielcom jakgkolwiek ocene
tego, co dzieje sie w spotdzielni.

Warto pamietaé, ze zgodnie z art. 1 Prawa spotdzielcze-
go spodtdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieogra-
niczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym

i zmiennym funduszu udziatowym, ktére w interesie
swoich cztonkéw prowadzi wspdlng dziatalnosé go-
spodarczg. Wtascicielami sg tak naprawde spétdziel-

cy i to oni majg ksztattowac stosunki miedzy spétdzielnig
a podmiotami zewnetrznymi. Prezes spotdzielni jest
osobga przez nich zatrudniong, podejmuje decyzje w ich
imieniu i obraca ich pieniedzmi.

Zrédto: portalsamorzadowy.pl

Ukrdcenie dtuznikdw w spotdzielniach

Redakcja

Dtuznicy w spoétdzielniach mieszkaniowych mogg stracic¢ spoétdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu. Nie odzyskaja tez mieszkania po latach zalegtosci.

kaniowych oraz ustawy Prawo spétdzielcze, kto-

ry jest na etapie opiniowania, mocno zaostrza
odpowiedzialnos¢ za zalegtosci czynszowe. Propozycja
zaktada, ze uchylone zostang obecnie obowigzujace
przepisy umozliwiajgce zadtuzanie sie kosztem innych
mieszkancow spoétdzielni bez ponoszenia konsekwencji
przez generujacego zadtuzenie.

P rojekt nowelizacji ustawy o spétdzielniach miesz-

Wygasniecie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu

Nowelizacja przewiduje, ze w przypadku zalegania
mieszkanca z optatami z tytutu eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci sady beda mogty orzekac o wygasnieciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nawet je-
$li w trakcie postepowania dtug zostanie sptacony.

Uchylone majg zostac przepisy ograniczajgce mozli-
wos¢ sgdu do wygaszenia lokatorskiego spoétdzielczego
prawa do lokalu w stosunku do osoby, ktéra obcigza
kosztami swojego zamieszkiwania w lokalu innych
mieszkancow spotdzielni. Obecnie sad nie moze orzec

0 wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu, jezeli najpdzniej przed zamknieciem rozprawy
przed sgdem pierwszej instancji (a jezeli wniesiono ape-
lacje — przed sgdem drugiej instancji) cztonek spotdziel-
ni uisci wszystkie zalegte optaty.

To sprawia, ze realnie osoby uporczywie nieptaca-

ce czynszu czesto unikaty faktycznych konsekwenciji,
gdyz nawet po wszczeciu postepowania sgdowego mo-
gty zachowac lokal, jesli sptacity zadtuzenie na ostatnim
etapie procesu.
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Brak odzyskania mieszkania

Projekt nowelizacji zaktada réwniez brak mozliwosci od-
zyskania mieszkania po latach nieuiszczania tych optat
wraz z odsetkami. Dzi$ dtuznik, ktéremu przystugiwato
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

a ktéremu prawo wygasto z powodu nieuiszczania optat
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu lub eks-
ploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni, moze zgdac od spétdzielni ponownego
ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do loka-
lu mieszkalnego, jesli sptaci spotdzielni cate zadtuzenie.

Po zmianie przepiséw, jezeli sgd orzeknie o wygasnieciu
prawa do lokalu, stosunek cztonkostwa w spotdzielni
definitywnie sie zakonczy i spétdzielnia bedzie mogta
przydzieli¢ lokal innej osobie.

Zmiany w spotdzielniach mieszkaniowych majg na-
stgpi¢ jeszcze w 2026 roku, jesli nie bedzie opdznien
w pracach nad projektem. Ustawa ma wejsé w zycie
po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia. Ministerstwo
Rozwoju i Technologii uwaza, ze obowigzujace prze-
pisy zbyt mocno chronig dfuznika, a nawet zachecaja
go do nieuiszczania optat z uwagi na brak negatyw-
nych konsekwencji. Nowe przepisy majg na celu
wzmochienie pozycji spotdzielni i ochrone interesu
pozostatych lokatoréw, poniewaz obecna bezkarnosc
dtuznikéw zalegajacych z optatami moze doprowadzi¢
do utraty ptynnosci finansowej przez spétdzielnie,
czego skutki dotykajg wszystkich cztonkéw tej spot-
dzielni i godzg w interesy majatkowe ogotu jej miesz-
karcow.

Zrédto: portalsamorzadowy.pl

Spétdzielnie i wspolnoty apeluja

0 oszczednos¢ ciepta

Redakcja

Spoétdzielnie i wspolnoty mieszkaniowe apelujg do lokatorow o oszczednosc,
gdyz obawiajg sie tzw. rachunkéw ,,grozy” i duzych doptat przy rozliczaniu sezonu
grzewczego. W niektérych budynkach zuzycie ciepta wzrosto nawet o 20-30 proc.

w poréwnaniu do ubiegtego roku.

egoroczna wyjgtkowo mrozna zima spowodowata
T w wielu mieszkaniach odkrecenie kaloryferéw
na maksimum. Realne koszty beda znane dopiero
za kilka miesiecy, spotdzielnie i wspdlnoty apelujg wiec
do lokatoréw o oszczedne gospodarowanie cieptem.

Jak oszczedzac ciepto?

Jedna z warszawskich spétdzielni mieszkaniowych roze-
stata do mieszkaricow pisma z apelami o oszczedzanie,
wskazujgc m.in., jak wietrzy¢ pomieszczenia (krdtko,
ale intensywnie, przy zakreconym kaloryferze). Zastony
i firanki powinny siega¢ maksymalnie do parapetu nad
grzejnikiem. Nie wolno zastawiac grzejnika meblami ani
innymi elementami wyposazenia. Mozna zainstalowaé
ekran zagrzejnikowy, czyli specjalng folie aluminiowa
na styropianie, mocowang za grzejnikiem.

Warto utrzymywac stata temperature w mieszkaniu,
gdyz to pomaga oszczedzac energie cieplng. Kazdy
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dodatkowy stopien moze zwiekszy¢ zuzycie energii za gigadzul oraz za moc zamodwiong), co jednak nie
0 6-8% proc. Zalecane temperatury w pomieszczeniach oznacza ulgi dla lokatoréw. Z powodu mroznej zimy,
20-21°C w pokojach dziennych, 17-18°C w sypialni, zuzycie ciepta jest na tyle wysokie, ze obecny se-
18-19°C w kuchni — sprzet AGD wytwarza ciepto, wiec zon znacznie odbiega od kilku ostatnich, ktore byty
nie trzeba jej podnosic. Instalacja termostatow i termo- tagodne. W styczniu, ktéry byt wyjatkowo mroz-
metréow pokojowych pozwala kontrolowac temperatu- ny, w niektérych budynkach odnotowano nawet
re. W czasie gdy nikogo nie ma w domu, mozna ustawic 20-30 proc. wyzsze zuzycie ciepta w poréwnaniu
temperature na 18°C. Nie wolno wyfgczaé ogrzewania do stycznia 2025 roku.
catkowicie, poniewaz bedzie trzeba zuzy¢ duzo wiecej
energii, zeby pdzniej nagrza¢ mieszkanie do 20 stopni. Warto pamietac, ze zaliczki na centralne ogrzewa-
nie ustalane sg na podstawie Sredniego zuzycia
Nalezy dbac o czesci wspdlne, zamykac okna na klatce z trzech poprzednich sezondéw grzewczych. Jesli
schodowej i drzwi wejsciowe w piwnicach i suszarniach. przyktadowo roczne zuzycie ciepta w spotdziel-
Nieszczelne miejsca powodujg straty ciepfa, a to pod- ni ksztattowato sie na poziomie ok. 312-330 tys.
nosi koszty dla wszystkich mieszkancéw. W przypadku GJ przy tagodniejszych zimach, to obecny sezon
zauwazenia jakiego$ problemu trzeba skontaktowac sie moze zamkngc sie zuzyciem rzedu ok. 350 tys.
z zarzadcg budynku. GJ. Spoétdzielnie majg nadzieje, ze rozliczenie se-
zonu zamknie sie wynikiem zblizonym do zera,
Wyzsze rachunki mimo bo w przeciwnym razie mieszkaricy bedg musieli
obnizki ceny zakupu ciepIa doptacac przy rozliczeniu sezonu.
W niektdrych miastach dostawcy energii cieplnej ob- Zrédto: portalsamorzadowy.pl
nizyli ceny zakupu ciepta (czyli zmniejszono optate

Nowoczesne systemy detekcji gazu w budynkach
i garazach — bezpieczenstwo mieszkancow
na pierwszym miejscu

Redakcja

Wspoétczesne budownictwo ktadzie ogromny nacisk na bezpieczenstwo i komfort
mieszkancow. Obok systemow przeciwpozarowych kluczowg role w ochronie zycia i mienia
odgrywaja nowoczesne systemy detekcji gazu. Niezaleznie od tego, czy méwimy o domach
jednorodzinnych, blokach mieszkalnych czy rozlegtych parkingach podziemnych, prawidtowo
zaprojektowany i zainstalowany system monitorowania stezenia niebezpiecznych gazow jest
absolutna podstawg.

Nowoczesne systemy detekcji gazu Charakteryzuja sie one wysokg czutoscig, selektywno-
w budynkach i garaiach Scig i szybkoscig reakgji.

Nowoczesne systemy detekcji gazu to zaawansowane Kluczowym elementem tych systemow sg detekto-
technologicznie rozwigzania, ktorych celem jest ciggte ry wyposazone w sensory, ktére w przypadku prze-
monitorowanie powietrza pod katem obecnosci nie- kroczenia ustalonego progu stezenia gazu, wywotujg
bezpiecznych gazow, takich jak tlenek wegla (czad), gaz alarm oraz mogg aktywowac automatyczne procedury
ziemny (metan), gaz ptynny (LPG) czy gazy chtodnicze. bezpieczenstwa, takie jak:
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wigczenie wentylacji mechanicznej (np. w garazach);
zamkniecie doptywu gazu (np. zaworem elektroma-
gnetycznym);

powiadomienie stuzb lub zarzadcy obiektu.

2.

3.

Dlaczego systemy detekcji gazu
sg niezbedne w nowoczesnych
nieruchomosciach?

Niebezpieczenstwa zwigzane z wyciekami gazu sg re-
alne i mogg miec katastrofalne skutki. W budynkach
mieszkalnych najczestszym zagrozeniem jest:

1. Zatrucie tlenkiem wegla (CO): czad jest bezwonny

i niewidoczny, co czyni go wyjatkowo niebezpiecz-
nym. Powstaje w wyniku niepetnego spalania paliw
(np. w piecach, kominkach, podgrzewaczach wody)
i jest gtéwng przyczyna smiertelnych zatru€.
Wyciek gazéw palnych (metan, propan-butan/
LPG): moze prowadzi¢ do eksplozji lub pozaru. Gaz
ziemny, lzejszy od powietrza, gromadzi sie pod stro-
pem, a LPG (uzywany np. w samochodach na par-
kingach) jest ciezszy i zalega przy podtodze.

W kontekscie nowoczesnych, szczelnych budynkéw natu-
ralna wentylacja jest czesto niewystarczajaca, co sprzyja
szybszemu gromadzeniu sie niebezpiecznych stezen
gazow, potegujac potrzebe stosowania automatycznej
detekgji.

Systemy detekcji gazu stosowane w bu-
dynkach i parkingach podziemnych

W zaleznosci od przeznaczenia i rodzaju monitorowane-
go gazu stosuje sie rézne typy systemdw.

Detektory gazéw palnych i toksycznych

W strefach mieszkalnych i kottowniach najczesciej insta-
luje sie detektory monitorujace:

1. gazziemny (metan): lokalizowane w poblizu urza-
dzen gazowych, np. kuchenek i piecow;

tlenek wegla (czad): niezbedne w pomieszczeniach
z urzadzeniami grzewczymi i kominkami. Detektory
domowe s3g czesto autonomicznymi urzgdzeniami,
ale w budynkach wielorodzinnych stosuje sie tez
rozwigzania zintegrowane z centralg alarmowa.

2.

Systemy detekcji CO i LPG w garazach

Parkingi podziemne i garaze wielostanowiskowe stano-
wig osobne, krytyczne Srodowisko. W tych miejscach
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detekcja gazu jest obowigzkowa i musi by¢ zintegrowa-
na z systemem wentylacji:

1. detekcja tlenku wegla (CO): gtéwnym zagroze-
niem sg spaliny samochodowe. Detektory CO

sg rozmieszczone strategicznie i sterujg wen-
tylacjg mechaniczng — przy niskim stezeniu CO
wtgczajg wentylacje z mniejszg wydajnoscia,

a w przypadku wysokiego stezenia, uruchamiajq
j3 na maksymalnym poziomie (alarm);

detekcja gazu ptynnego (LPG): w zwigzku z do-
puszczeniem samochoddw z instalacjg LPG

do parkingéw podziemnych obowigzkowe jest
monitorowanie stezenia propan-butanu, ktéry
jako gaz ciezszy od powietrza gromadzi sie nisko
przy posadzce, stwarzajgc ryzyko wybuchu.

Wymogi prawne i normy dotyczace
detekcji gazu w obiektach
mieszkalnych

W Polsce obowigzek stosowania systeméw detekc;ji
gazu wynika przede wszystkim z Prawa Budowlane-

go oraz rozporzadzen dotyczacych warunkdéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie.

Kluczowe regulacje obejmuja:
1. garaze zamkniete, w ktdrych sg samochody za-
silane na paliwo LPG — wymagajg obowigzkowej
wentylacji mechanicznej, sterowanej systemem
detekcji CO i LPG. Jest to regulowane m.in. nor-
ma PN-EN 50545 dotyczgca urzgdzen do detekcji
gazdw toksycznych i palnych na parkingach;
kottownie i pomieszczenia gazowe — obowigzek
stosowania detektoréw gazéw palnych jest cze-
sto narzucany przez lokalne zakfady gazownicze
lub projekty budowlane, szczegdlnie w przypadku
kottowni duzej mocy;

mieszkania — wprawdzie nie ma bezwzglednego
nakazu montazu detektoréw czadu w kazdym
mieszkaniu, ich stosowanie jest silnie rekomen-
dowane i staje sie standardem bezpieczenstwa.

W przypadku obiektéw uzytecznosci publicznej

lub wspdlnych kottowni przepisy sg bardziej rygo-
rystyczne.

Przy projektowaniu i eksploatacji systemow detekcji
gazu niezbedne jest przestrzeganie Polskich Norm (PN)
oraz wytycznych producentdw, a takze regularne ka-
libracje i przeglady, ktére gwarantujg ich niezawodne
dziafanie.



Inteligentne i ekonomiczne

opomiarowanie zuzycia wody

Kamil Kowalczyk

Coraz czesciej mowi sie nie tylko o inteligentnych budynkach, ale i inteligentnych
miastach. Nie muszg by¢ one budowane od nowa — wystarczy wples¢ w nie nowoczesne
technologie, m.in. pomagajace zarzgdzac takimi zasobami, jak woda, energia cieplna

i elektryczna. To trend globalny i takze Polska stopniowo wdraza idee zrownowazonego
rozwoju. Waznym etapem na tej drodze jest tworzenie inteligentnych systemow
opomiarowania mediéw komunalnych.

ystemy zdalnego odczytu wodomierzy sg korzyst-

ne zaréwno dla odbiorcy koricowego, jak i do-

stawcy. Dla tego pierwszego to przede wszyst-
kim rozliczenie na podstawie wiarygodnych danych
oraz mozliwo$é podgladu zuzycia wody i wysokosci
swojego rachunku przez internet w dowolnym czasie.
Ograniczeniu ulegajg rowniez wizyty inkasenckie. Ko-
rzyscig jest takze mozliwos¢ zabezpieczenia urzgdzen
pomiarowych przed niepozgdanym dziataniem osdéb
trzecich oraz szybki czas reakcji dostawcy na ewentu-
alne awarie.

Dla dystrybutora opomiarowanie mediéw przy zastoso-
waniu inteligentnych licznikdw wody generuje znaczne
oszczednosci. To przede wszystkim zminimalizowanie
udziatu wizyt inkasenckich — kosztownych i czasochton-
nych, poniewaz liczniki bywajg umiejscowione w trudno
dostepnych miejscach. Praca inkasenta ogranicza sie
zatem do pracy z programem komputerowym lub apli-
kacjg webowg czy mobilna.

Kolejny element wazny dla dostawcy medium to moni-
toring sieci. Dzieki odczytowi danych w czasie rzeczy-
wistym mozna kontrolowac wszelkie zmiany ci$nienia
w sieci wodociggowej, ktdre mogg swiadczy¢ o uster-
kach lub awariach. Pozwala to na ich szybkg lokalizacje
i skrocenie przerw w dostawie wody. Zbieranie danych
w czasie rzeczywistym to takze lepsze prognozowanie
zuzycia wody, a co za tym idzie oszczednosc¢ energii
elektrycznej, ktérg zuzywaja pompy. Ponadto obni-
Zanie cisnienia w czasie mniejszych rozbioréw to sku-
teczna metoda zapobiegania ewentualnym awariom.
Inteligentny system opomiarowania pomaga takze

w walce z nieuczciwymi odbiorcami, ktdrzy ingerujq

w odczyty urzadzenia pomiarowego. Dostawca zostaje
powiadomiony o tego typu prébach, a liczniki maja

specjalne zabezpieczenia przed stosowaniem nieuczci-
wych praktyk.

Wroctaw jest ,,smart”

Szanse, jakie niesie inteligentny system opomiarowania,
dostrzegto m.in. przedsiebiorstwo MPWiK we Wro-
ctawiu. Wspdlnie z firmami z branzy IT — Microsoft

oraz Future Processing [1] — stworzyto rozwigzanie,
ktére pomaga zarzgdzac systemem wodociggowym
miasta. Celem byto opracowanie systemu monitorin-
gu, ktéry pozwoli na energooszczedne, ekologiczne

i ekonomiczne uzytkowane sieci. Wyzwania, z jakimi
trzeba byto sie zmierzy¢, to gtdéwnie przestarzate ruro-
ciagi, ktére przyczyniaty sie do czestych awarii, przerw
w dostawie wody oraz niekontrolowanych wyciekow.

To wszystko wptywato na koszty dostaw, za ktoére ptacito
zaréwno przedsiebiorstwo komunalne, jak i odbiorcy
korcowi. Zdecydowano sie zatem poszukac rozwigzan
pozwalajacych zoptymalizowaé dziatanie wroctawskiej
sieci wodociggowe;.

W pierwszej kolejnosci konieczne byto przeprowadze-
nie audytu, ktory pozwolit przeanalizowac specyfike
pracy MPWiK, poczynajgc od infrastruktury rurociggdw,
po procesy biznesowe przedsiebiorstwa. Okazato sie,
ze stabym punktem jest koniecznosc¢ recznego tworze-
nia zestawier minimalnych przeptywdéw nocnych bez
mozliwosci poréwnywania ich z danymi archiwalnymi.
Zaproponowano zatem pilotazowe rozwigzanie dopa-
sowane do potrzeb Wroctawia, ktére mozna w skrécie
przedstawi¢ nastepujgco [1]:

1. system obejmuje catg powierzchnie miasta;
2. ponad 1000 monitorowanych urzadzen;
3. czas pomiedzy kolejnymi odczytami wynosi 10 min;
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4. dane przesytane sg raz na dobe;
5. automatyczna integracja systemu.

Dla ufatwienia monitoringu obszar sieci wodociggowej
podzielono na strefy. Kazda z nich jest opomiarowana
na wejsciu i wyjsciu. Uwzgledniajgc w bilansie wodnym
te dane i poréwnujac je ze zuzyciem wody przez od-
biorce koicowego, mozna szybko wychwyci¢ ubytki
wody w danej strefie. Umozliwia to szybszg lokalizacje
potencjalnych awarii na sieci. Przeptyw wody badany
jest w godzinach nocnych, czyli w czasie jej mniejszego
zuzycia. Dzieki temu tatwiej mozna wytapac potencjalne
odchylenia od normy stworzonej na podstawie danych
archiwalnych. Dodatkowo kazdy punkt pomiarowy jest
objety monitoringiem i przekazuje takie parametry, jak
przeptyw, cisnienie oraz temperatura.

Rozwigzania te pozwolity ograniczyé straty wody w sieci
z 24 do 10%, co przektada sie na 1 500 000 m?3 zaoszcze-
dzonej wody w latach 2016—-2019. Duzym sukcesem jest
tez skrocenie czasu wykrywania awarii — ze 180 do 3
dni. Te zmiany przektadaja sie na korzysci finansowe

i stanowig wazny krok dla Wroctawia, by stat sie praw-
dziwym ,smart city”. Podstawg wdrozenia tego roz-
wigzania jest stosowanie urzadzen, ktére wyposazone
sg w inteligentne liczniki i systemy transmisji danych.

Technologia bezprzewodowa

Obecnie stosowane sg dwie metody zdalnego odczytu
danych, z ktérych tworzy sie bazy kazdego systemu mo-
nitoringu sieci. Jest to odczyt zdalny z wykorzystaniem
technologii radiowej lub stacjonarny z przewodowa
magistralg M-Bus. Pierwszy stosuje sie w budynkach

istniejacych i modernizowanych, drugi zas to standard
przeznaczony do stosowania w nowym budownictwie.

Odczyt radiowy wymaga zastosowania wodomierza
wyposazonego w naktadke radiowg lub wbudowana.
Kolejnym elementem jest stacja bazowa, czyli antena
wbudowana w czytnik (system walk-by) lub ulokowana
na dachu samochodu (system drive-by). Do sprawnej
komunikacji pomiedzy licznikiem a anteng potrzebne
jest jeszcze urzadzenie do przetwarzania danych. Ko-
munikacja radiowa pozwala inkasentowi zaoszczedzic¢
czas. Co wiecej, odczyty z jednego obiektu ze wszystkich
urzadzen pojawiajg sie praktycznie w jednej chwili.
Wedtug danych producentéw w ciggu nawet 15 minut
mozna zebra¢ dane z ok. 100 licznikéw.

Komunikacja M-Bus

Technologia przewodowa polega na przekazywaniu da-
nych z wodomierzy do koncentratordéw, czyli urzadzen
rejestrujgcych pomiary magistralg M-Bus. Wbudowany
serwer www pozwala na odczyt danych przez dowolng
przegladarke internetowa. Istnieje takze mozliwos¢ sko-
rzystania z odpowiedniego oprogramowania komputero-
wego, w ktdrym wszystkie dane sg zapisywane. Nowocze-
sne koncentratory sa kompatybilne z koncepcjg internetu
rzeczy (loT — Internet of Things). Bez wychodzenia w teren
mozna odczyta¢ wskazania licznikdw i je zinterpretowac.
Zarzadca moze przygotowac rozliczenie dla poszczegdl-
nych lokali i monitorowac liczniki oraz catg siec.

Zgodnie z normg EN 13757 do jednego urzadzenia M-Bus
Master mozna podtaczy¢ do 250 licznikéw (Slave). Model
transmisji typu master—slave moze by¢ stosowany w ukfa-
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dzie liniowym, gwiazdzistym lub drzewa. Sie¢ osiggajaca
dtugos¢ do 2,8 km mozna rozbudowad przy zastosowaniu
dodatkowych elementdw, zwiekszajgc takze liczbe podta-
czonych do niej licznikdéw, nawet do 1250. Poza nowymi
obiektami technologia przewodowa dobrze sprawdza sie
takze w budownictwie wielorodzinnym. Obecnie coraz
wiecej producentéw oferuje rozwigzania bazujace na ma-
gistrali M-Bus, ktére pozwalajg na odczyt zaréwno okablo-
wanych licznikéw, jak i bezprzewodowych.

Zdalny odczyt wodomierzy a BMS

W nowoczesnym budownictwie standardem jest rozwi-
niety system automatyki. BMS pozwala na potgczenie
urzadzen znajdujacych sie w obiekcie w sie¢ zaleznych

od siebie elementéw. Dodatkowo system ten umozliwia
monitoring wybranych parametréw i ich analize. Poza
korzys$ciami wynikajgcymi z szybkiego wykrywania awarii

i wyciekdw wtgczenie inteligentnych wodomierzy w sys-
tem BMS ma tez inne zalety. Dla budownictwa komer-
cyjnego istotne jest sledzenie zuzycia wody na potrzeby
urzadzen, ktdre jg wykorzystujg, jak np. nawilzacze central
wentylacyjnych. BMS moze takze zarzadzac zrédtem po-
boru wody, traktujgc jako priorytet korzystanie z wody
deszczowej do podlewania terendw zielonych lub wody
szarej do sptukiwania toalet [3]. Systemy zarzgdzania
budynkiem coraz czesciej stosowane sg takze w budow-
nictwie mieszkaniowym. Mozna dzieki nim na biezgco
monitorowac zuzycie wody i podejmowac dziatania zache-
cajgce mieszkancow do rozsgdnego gospodarowania nia.

Kiedy wymieni¢ wodomierz?

Zgodnie z wymaganiami dyrektywy EED [5] do 1 stycznia
2027 r. wszystkie urzgdzenia pomiarowe bedg musiaty
miec funkcje zdalnego odczytu. Oznacza to, ze stare
wodomierze nalezy do tego czasu doposazyé w specjal-
ne naktadki lub trzeba je bedzie wymienic. Wigzaé sie
to bedzie z kosztami inwestycyjnymi, ale i oszczedno-
Sciami na etapie pdzniejszej eksploatacji. Poza tym co 5
lat trzeba przeprowadzac legalizacje wodomierzy, zatem
konieczng wymiane mozna potgczyc z tg procedurg [4].
Koszty ponownej legalizacji mogg sie okaza¢ zblizone

do poniesionych przy montowaniu nowych licznikdw.
Weczesniej juz wspomniane korzysci ekonomiczne, jakie
niesie za sobg zastosowanie inteligentnych wodomierzy,
pozwolg szybko odzyskaé zainwestowane Srodki.

Prawidtowy dobodr

Nawet bogaty w funkcje inteligentny wodomierz nie
spetni swojego zadania, jesli zostanie nieprawidtowo
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dobrany. Podstawg jest okreslenie strumienia prze-
ptywu wody na odcinku, na ktérym zamontowany
jest wodomierz. Na podstawie rodzaju i liczby ar-
matury sanitarnej okresla sie strumien wody, kto-

ry nalezy dla nich przyjaé. Normatywne wyptywy

z urzadzen, a takze wzory obliczen przeptywdw ob-
liczeniowych dla réznego rodzaju obiektéw zawarte
sg w normie PN-92/B-01706. Otrzymany wynik prze-
ptywu obliczeniowego dla catego budynku trzeba
zoptymalizowa¢ o wspoétczynnik nieréwnomiernego
rozbioru wody. W przeciwnym wypadku dobrany
wodomierz bytby przewymiarowany. Aby urzadzenie
pracowato wtasciwie, stosunek strumienia oblicze-
niowego g do strumienia nominalnego powinien
zawierac sie w przedziale od 0,55 do 0,8.

Podsumowanie

Postep technologiczny jest motorem napedowym
nowych i inteligentnych rozwigzan pozwalajgcych
na ekonomiczne i ekologiczne zuzycie wody. Idea
smart city oraz loT to przysztos¢, ktérg juz dzis
tworzymy. Jednym z jej filaréw jest opomiarowanie
i zdalny odczyt medidw. Na przyktadzie Wroctawia
widag, jakie korzysci finansowe przynosi wspdtpraca
MPWiK z branzg IT. Podobng drogg bedg prawdopo-
dobnie podazac kolejne miasta, jesli chcg zwiekszaé
oszczednosci i jakosé ustug komunalnych.
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Ostatni rok dla wspodlnot

i spotdzielni na wymiane licznikow

Redakcja

Do konca 2026 roku spotdzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe muszg wymienié
wodomierze cieptej wody i cieptomierze na urzadzenia z funkcjg zdalnego odczytu,

o ile jest to optacalne i technicznie wykonalne. Za niedopetnienie tego obowiagzku
grozg surowe kary. Koszt jednego urzadzenia to okoto 300 zt. Wymiana dotyczy gtéwnie

starszych budynkow.
d 1 stycznia 2027 roku obowigzkowe
O bedg urzadzenia umozliwiajgce zdalny odczyt,
dzieki czemu administrator bedzie mégt samo-
dzielnie sprawdzi¢ stan licznika i wystawi¢ rachunek.
Obowigzek ten dotyczy gtéwnie starszego budownic-
twa. Wiekszo$¢ nowych budynkdéw juz posiada zdalne
ciepfomierze i wodomierze.

Jaki jest koszt wymiany?

Wymiana licznikéw kosztuje okoto 300 zt w przelicze-
niu na gospodarstwo domowe. Wspdlnota lub spét-
dzielnia moze to rozliczy¢ w ramach czynszu, jednak
czesto obcigza tym wtasciciela lokalu. Co istotne,

z obowigzku wymiany licznikéw zwolnione sg budynki,
w ktérych koszt wymiany licznika ciepta i wody bytby
nieoptacalny.

W Ustawie o zmianie ustawy o efektywnosci ener-
getycznej oraz niektérych innych ustaw (z dnia 20
kwietnia 2021 roku) zapisano, ze , budynki z instalacja
ogrzewczg wodng zasilang z sieci cieptowniczej lub bu-
dynki majace wiecej niz jedno mieszkanie lub lokal
uzytkowy zasilane z kottowni wyposaza sie w wodo-
mierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej dla po-
szczegdlnych mieszkan lub lokali uzytkowych w budyn-
ku, posiadajace funkcje zdalnego odczytu, o ile jest

to techniczne wykonalne i optacalne”. Dotyczy to takzie
miedzy innymi cieptomierzy oraz urzadzen do pomiaru
ilosci zuzytego paliwa w kottowni.

Kary za niedostosowanie budynkéw w zdalne liczniki,
przewidziane przez ustawodawce, to grzywna do 10
tys. zt., areszt, a nawet ograniczenie wolnosci.
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Niedoszacowane lub za wysokie
rachunki

Zdarzajg sie jednak sytuacje, gdy po wprowadzeniu
nowoczesnych urzgdzen zaczety sie problemy. Czesé
mieszkancdw blokdw skarzy sie na niespodziewanie wy-
sokie rachunki, ktére w ich opinii mogg wynikac¢ z awarii
samych licznikdw, ale tez z popetnianych przez nich bte-
ddéw, na przyktad grzania przy otwartym oknie. W innych
przypadkach urzgdzenia przestajg dokonywac pomiardw,
wiec zuzycie jest zaskakujgco niskie. To zas sprawia,

ze spotdzielnie mieszkaniowe wyliczajg srednie zuzycie

z minionych lat i tym sposobem zawyzajg mieszkaricom
rachunki.

Zrédto: portalsamorzadowy.pl



Woda i powietrze w budynku

— jak zadbac o jakos¢ i bezpieczenstwo?

Damian Czernik

Zapewnienie odpowiedniej jakosci wody i powietrza w budynku wielorodzinnym to dzis$
jedno z podstawowych zadan administratora. Niewtasciwy mikroklimat, zaniedbana
wentylacja czy Zle eksploatowane instalacje wodne sprzyjajg rozwojowi groznych

dla zdrowia bakterii i grzybow, w tym legionelli. Odpowiednia kontrola jakosci wody

i skuteczna wymiana powietrza wptywajg bezposrednio na komfort zycia mieszkancow,
koszty eksploatacji, a nawet na wartos¢ nieruchomosci. Dlatego w ponizszym artykule
omawiamy najwazniejsze zasady zarzadzania instalacjami wodnymi i wentylacyjnymi

w budynkach mieszkalnych.

oda w budynkach wielorodzinnych petni
W nie tylko funkcje uzytkowa, ale stanowi
réwniez kluczowy element Srodowiska we-

wnetrznego, majacy realny wptyw na zdrowie miesz-
kancow. Jej jakos¢ powinna by¢ stale monitorowana,
zaréwno na poziomie dostaw z sieci wodociggowej,
jak i w obrebie wewnetrznych instalacji budynkowych,
ktdére czesto stajg sie miejscem wtdérnego skazenia.
Woda moze ulec pogorszeniu w wyniku korozji rur,
odktadania sie osadéw mineralnych, powstawania
biofilmu biologicznego, stagnacji wody w przewo-
dach czy przeptywdw zwrotnych z innych instalacji.
Szczegdlnie narazone na problemy sg stare instalacje
wykonane z rur stalowych, poniewaz ich wewnetrz-
na powierzchnia sprzyja szybkiemu odktadaniu sie
produktow korozji, tworzeniu biofilmu i osaddw,

co w krétkim czasie prowadzi do znacznego pogorsze-
nia jakosci wody.

W Polsce kwestie dotyczgce wymagan jako$ciowych
dla wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi regu-
luje obecnie Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia
7 grudnia 2017 r. w sprawie jakosci wody przeznaczo-
nej do spozycia przez ludzi (Dz.U. 2017 poz. 2294).
Akt ten okresla obowigzujgce parametry mikrobiolo-
giczne, chemiczne i fizykochemiczne, a takze zasady
monitorowania i nadzoru nad jakoscig wody. Rozpo-
rzgdzenie uwzglednia przepisy Dyrektywy Rady Unii
Europejskiej 98/83/WE, zapewniajgc zgodnos¢ krajo-
wych wymagan z regulacjami wspdlnotowymi.

Jednym z kluczowych parametrow technicznych jest
temperatura cieptej wody uzytkowej. Jej utrzyma-
nie w przedziale 55-60°C w punktach czerpalnych

pozwala skutecznie ograniczac¢ rozwdj bakterii Legio-
nella pneumophila. Jednak réwnie istotne jest dba-
nie o temperature wody zimnej, ktéra nie powinna
w instalacji przekracza¢ 25-30°C. Brak odpowiedniej
izolacji termicznej rur, nieprawidtowe prowadzenie
instalacji w poblizu Zrédet ciepta czy obecnos¢ zbyt
dtugich odcinkéw bez przeptywu sprzyjajg niekontro-
lowanemu nagrzewaniu zimnej wody, co stwarza do-
godne warunki dla namnazania sie mikroorganizméw
chorobotwérczych.

Stan techniczny instalacji wodnych to kolejny aspekt
wymagajacy systematycznego nadzoru. Przewody,
armatura, ztgczki i uszczelki powinny by¢ wykonane

z materiatéw posiadajgcych aktualne atesty higienicz-
ne, dopuszczone do kontaktu z wodg pitng. Stoso-
wanie nieodpowiednich materiatéw, nieprawidtowo
dobranych uszczelek lub zaniedbania w konserwacji
moga prowadzi¢ do wtdrnego skazenia wody poprzez
uwalnianie zanieczyszczen chemicznych, metali ciez-
kich lub rozwdj biofilmu, ktéry skutecznie ukrywa
obecnosé bakterii w systemie. Wtasciwe zarzgdzanie
instalacjg wodng wymaga zatem w gestii obecnego
lub przysztego administratora programu nadzoru
oraz regularnych badan jakosci wody w wybranych
punktach czerpalnych. Analiza parametréw mikro-
biologicznych i fizykochemicznych pozwala nie tylko
oceni¢ bezpieczenstwo wody, ale réwniez wczesnie
wykryé nieprawidtowosci zwigzane z degradacjg in-
stalacji, stagnacjq czy przeptywami zwrotnymi. Wyniki
badan powinny by¢ podstawg do niezwtocznego po-
dejmowania dziatan naprawczych, takich jak dezyn-
fekcja chemiczna lub termiczna, ptukanie systemu,
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wymiana zuzytych odcinkéw rur czy modernizacja
uktadow cyrkulacji.

W codziennym zarzgdzaniu budynkiem utrzymanie
jakosci wody i higieny instalacji jest obowigzkiem ad-
ministratora. Odpowiada on za konserwacje instalacji,
badania jakosci wody, nadzér nad temperaturami

i stanem izolacji, a takze za biezgce dziatania napraw-
cze. Uzytkownicy budynku — wtasciciele lokali i najem-
cy — nie sg zobowigzani do technicznego utrzymania
instalacji, jednak ich zachowanie ma wptyw na jakos¢
Srodowiska wodnego w budynku. Administrator po-
winien prowadzi¢ dziatania edukacyjne, informujac
mieszkancéw o zasadach wtasciwego uzytkowania
armatury, koniecznosci utrzymania czystosci koncoé-
wek krandw i prysznicow oraz koniecznosci zgtaszania
zauwazonych usterek. Dobre praktyki w komunikacji
administracyjnej — np. poprzez ogtoszenia czy in-
strukcje eksploatacyjne — zwiekszajg Swiadomosé
mieszkancow i ograniczajg ryzyko wtdérnego skazenia
w instalacjach wewnetrznych.

Zarzadzanie instalacjg wodng to takze codzienna
eksploatacja obejmujgca regularne czyszczenie za-
sobnikéw cieptej wody, wymiane filtréw, konserwacje
i czyszczenie urzadzen uzdatniajacych wode, kontrole
temperatury na koricéwkach instalacji oraz elimina-
cje przeptywow zwrotnych poprzez montaz zaworéw
antyskazeniowych (klasy EA lub BA). Niedopuszczalne
jest pozostawianie bez nadzoru martwych odcinkéw
instalacji, ktore w przypadku stagnacji wody mogg
stanowic krytyczne zrédto zakazen mikrobiologicz-
nych. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na zagrozenie
rozwojem bakterii Legionella pneumophila, ktéra
namnaza sie w warunkach niewtasciwej tempera-
tury i przy obecnosci biofilmu. Zwalczanie tego pa-

togenu powinno byé prowadzone zaréwno metoda
chemiczng, jak i termiczng, przy czym skutecznosc
zalezy od jakosci uprzedniego przygotowania instalacji
do dezynfekcji. Kluczowe jest utrzymanie tempera-
tury wody uzytkowej w zakresie 55-60°C, okresowe
przeprowadzanie dezynfekcji termicznej z podnie-
sieniem temperatury do 70-80°C, prawidfowo za-
projektowana i wyregulowana cyrkulacja oraz petne
wyeliminowanie $lepych odcinkéw w instalacji, ktore
sprzyjajg zastojom. Rownie istotne jest utrzymywanie
odpowiedniej grubosci izolacji termicznej rur, kon-
trola rozktadu temperatur w instalacji oraz usuwanie
zanieczyszczen gromadzgcych sie na koricéwkach ar-
matury, takich jak perlatory i stuchawki prysznicowe
— zwtaszcza jesli budynek dysponuje zapleczem sani-
tarnym w czesciach wspdlnych lub w pomieszczeniach
gospodarczych.

Powietrze w budynku — czystos¢
i prawidtowa wentylacja

Powietrze wewnetrzne w budynku wielorodzin-

nym jest rownie istotnym czynnikiem wptywajgcym
na zdrowie i komfort mieszkaricow jak jakos¢ wody
pitnej. Prawidtowa wymiana powietrza jest nie-
zbedna do usuwania zanieczyszczen chemicznych,
pytéw, dwutlenku wegla oraz pary wodnej, ktéra
gromadzi sie zwtaszcza w tazienkach i kuchniach. Brak
skutecznego usuwania tych zanieczyszczen prowadzi
do pogorszenia jakosci powietrza wewnetrznego,
skutkujgc wzrostem stezenia alergendw, rozwojem
grzybow plesniowych, zwiekszeniem poziomu lotnych
zwigzkdéw organicznych (VOC) oraz podniesieniem
liczby bakterii i wiruséw w powietrzu. Stata wymiana
powietrza utrzymuje wtasciwe parametry mikroklima-
tu — zapewnia odpowiednig zawartosc tlenu, utrzy-
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muje stezenie CO2 ponizej 1000 ppm i stabilizuje wil-
gotnos¢ wzgledng na poziomie 40—60%. Ograniczenie
wymiany powietrza skutkuje szybkim wzrostem pozio-
mu CO2, ktéry juz przy stezeniu 1 500 ppm powoduje
sennosc¢ i pogorszenie koncentracji, a przy wyzszych
wartosciach moze prowadzi¢ do boléw gtowy i ztego
samopoczucia. Nadmiar pary wodnej powoduje kon-
densacje na przegrodach zewnetrznych, prowadzac
do ich zawilgocenia, rozwoju plesni oraz przyspieszo-
nej degradacji materiatéw budowlanych.

W budynkach ze szczelnymi oknami i ocieplonymi
przegrodami konieczne jest zapewnienie kontro-
lowanej wymiany powietrza, poniewaz naturalna
infiltracja przez nieszczelnosci jest niewystarczajgca.
Wentylacja grawitacyjna, ktéra przez dziesieciolecia
byta standardem, wymaga zachowania odpowiedniej
réznicy cisnien oraz dostepu $wiezego powietrza po-
przez nawiewniki lub inne kontrolowane otwory na-
wiewne. Niedroznos¢ kanatéw wyciggowych lub brak
nawiewu prowadza do zaburzen w pracy instalacji

i zjawisk takich jak odwrdcenie ciggu wentylacyjnego.
Zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418), administra-
tor budynku ma obowigzek zapewnienia co najmniej
raz w roku kontroli stanu technicznego przewodéw
kominowych, w tym przewoddéw wentylacyjnych,
wykonywanej przez osobe posiadajgcg odpowiednie
uprawnienia.

W instalacjach wentylacji mechanicznej statocisnie-
niowej istotng role odgrywa regularny serwis wentyla-
toréw wyciggowych, odpowiedzialnych za utrzymanie
statego poziomu podcisnienia w kanatach wenty-
lacyjnych. Administrator powinien systematycznie
kontrolowaé prace wentylatoréw oraz monitorowadé
dziatanie automatyki sterujacej, w tym regulatoréw
ci$nienia, aby zapewnic stabilne warunki pracy insta-
lacji w zmieniajgcych sie warunkach atmosferycznych.
W przypadku zastosowania wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta, szczegdlnie gdy jednostki znajdu-
ja sie w przestrzeniach wspdlnych, nalezy dodatkowo
dbac o jako$¢ powietrza nawiewanego poprzez sys-
tematyczng wymiane filtréw na kanale nawiewnym
oraz w centralach wentylacyjnych. Zanieczyszczenia
filtréw, kanatéw lub wymiennikéw ciepta nie tylko
obnizajg sprawnos¢ systemu, ale réwniez powodujq
wzrost oporéw przeptywu, zwiekszone zuzycie energii
i spadek skutecznosci odzysku ciepta.

Po stronie administratora budynku zaleca sie, aby
przeglady stanu filtrow, kanatow i wymiennikow
byty wykonywane co najmniej dwa razy w roku,

a w przypadku budynkéw zlokalizowanych w zwartej
zabudowie Srédmiejskiej — nawet czesciej. W takich
lokalizacjach, zwtaszcza w sezonie grzewczym, jakosé
powietrza zewnetrznego jest nizsza, co powoduje
szybsze zuzycie filtrow i wzrost poziomu zanieczysz-
czen w ukfadzie wentylacyjnym. Uzytkownicy lokali
powinni utrzymywaé nawiewniki w stanie droznym,
nie zastania¢ ani nie zakleja¢ kratek wyciggowych, nie
zmieniad potozenia urzgdzen wentylacyjnych oraz nie
ingerowac w dziatanie systemoéw. Administratorzy
powinni prowadzi¢ dziatania informacyjne przypomi-
najgce mieszkaricom o zasadach prawidtowego ko-
rzystania z wentylacji, najlepiej poprzez wywieszanie
ogtoszen lub rozsytanie instrukcji uzytkowania.

Formalnosci, przeglady i dokumentacja

Prawidtowe zarzadzanie instalacjami wodnymi i wen-
tylacyjnymi w budynkach wielorodzinnych wyma-

ga systematycznej kontroli ich stanu technicznego
oraz prowadzenia odpowiedniej dokumentacji. Obo-
wigzki te wynikaja bezposrednio z ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r.
poz. 418), ktéra w art. 62 naktada na wtasciciela

lub zarzadce budynku obowigzek przeprowadzania
okresowych kontroli technicznych. Kontrole dzielg sie
na wykonywane co najmniej raz w roku oraz co naj-
mniej raz na piec lat.

Coroczna kontrola obejmuje ocene stanu technicz-
nego elementéw budynku narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne oraz czynniki uzytkowe, kon-
trole instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie $rodo-
wiska, a takze kontrole instalacji gazowych oraz prze-
woddéw kominowych: dymowych, spalinowych

i wentylacyjnych. W praktyce oznacza to koniecznos¢
sprawdzania droznosci i szczelnosci kanatow wentyla-
cyjnych, stanu instalacji wodnych, przewoddéw gazo-
wych oraz elementéw zabezpieczajgcych srodowisko
przed zanieczyszczeniami.

Kontrola przeprowadzana co najmniej raz na pie¢ lat
obejmuje ocene ogdlnego stanu technicznego i przy-
datnosci do uzytkowania obiektu, estetyki budynku
oraz jego otoczenia. Dodatkowo nalezy przeprowadzic¢
kontrole instalacji elektrycznej i piorunochronne;j

w zakresie stanu sprawnosci potgczen, osprzetu, za-
bezpieczen przeciwporazeniowych, opornosci izolacji
przewodow oraz skutecznos$ci uziemien. W przypad-
ku, gdy termin rocznej i piecioletniej kontroli przypa-
da w tym samym roku kalendarzowym, mozliwe jest
przeprowadzenie jednej wspdlnej kontroli, pod wa-
runkiem objecia nig petnego zakresu wymaganych
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dziatan i odpowiedniego udokumentowania jej wyni-
ku. Warto wspomnie¢, ze wyniki z przeprowadzonych
kontroli powinny by¢ dokumentowane w ksigzce
obiektu budowlanego, prowadzonej zgodnie z roz-
porzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
6 marca 2023 r. w sprawie ksigzki obiektu budowla-
nego (Dz.U. 2023 poz. 598). Dokumentacja powinna
zawierac protokoty przegladdw, wyniki badan jakosci
wody wykonanych w instalacjach wewnetrznych,
protokoty kontroli instalacji wentylacyjnych oraz infor-
macje o przeprowadzonych dziataniach naprawczych
lub modernizacyjnych.

Administrator budynku ma obowigzek nie tylko
przechowywac dokumentacje, ale réwniez udostep-
nia¢ jg na zgdanie organdéw nadzoru budowlanego
oraz panstwowej inspekcji sanitarnej. Brak aktualnych
przegladéw lub nieprawidtowo prowadzona doku-
mentacja moze skutkowac natozeniem kary admini-
stracyjnej lub stanowié podstawe do odmowy wyptaty
odszkodowania przez ubezpieczyciela w przypadku
wystgpienia szkody zwigzanej ze stanem technicz-
nym budynku. W ramach formalnosci zaleca sie takze
wdrozenie wewnetrznych procedur monitoringu
jakosci wody i powietrza, okreslajgcych czestotli-
wos¢ badan, osoby odpowiedzialne za ich realizacje
oraz sposob reagowania na wyniki przekraczajace
dopuszczalne normy. Utrzymywanie rzetelnej doku-
mentacji oraz terminowe realizowanie przeglgdéw

to podstawowe elementy skutecznego zarzgdzania
bezpieczedstwem budynku i jego mieszkancow.

Bezpieczne sSrodowisko wewnetrzne

jako standard zarzadzania

Zarzadzanie jakoscig wody i powietrza w budynkach
wielorodzinnych przestaje by¢ zadaniem wytgcznie
eksploatacyjnym — staje sie integralng czescig systemu
bezpieczenstwa i komfortu mieszkancéw. Wzrastajgce
wymagania sanitarne, rosngca $wiadomos¢ uzytkow-
nikdw oraz zmieniajgce sie przepisy prawa naktadaja
na administratoréw obowigzek statego nadzoru nad
stanem instalacji wodnych i wentylacyjnych, a nie
jedynie reagowania na zgtaszane problemy.

Nowoczesne podejscie do zarzgdzania budynkami
zaktada wdrazanie rozwigzan umozliwiajgcych biezgce
monitorowanie parametréw srodowiska wewnetrz-
nego. Coraz powszechniej stosuje sie czujniki jakosci
powietrza (CO,, wilgotno$¢, temperatura) oraz syste-
my monitoringu temperatury i jako$ci wody w insta-
lacjach. Regularne pomiary umozliwiajg szybkie wy-
krycie odchyler od norm i natychmiastowe podjecie
dziatan naprawczych, zanim zagrozenia zaczng wpty-
wac na zdrowie mieszkancéw. W najblizszych latach
nalezy spodziewac sie dalszego zaostrzenia przepisow
w zakresie energooszczednosci budynkdw, jakosci
Srodowiska wewnetrznego oraz bezpieczenstwa in-
stalacji, wynikajgcego z wdrazania unijnych dyrektyw
srodowiskowych. Rzetelna kontrola jakosci wody

i powietrza, odpowiednio prowadzona dokumentacja
budowalna obiektu oraz stata edukacja mieszkaricéw
w zakresie wtasciwego uzytkowania instalacji stajg sie
dzi$ niezbednymi elementami odpowiedzialnego za-
rzgdzania nieruchomosciami wielorodzinnymi.
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Biezgce utrzymanie i remonty
zasobow mieszkaniowych

Redakcja

Struktura funduszu remontowego pozwala na realizowanie remontéw kolejnych

nieruchomosci z wykorzystaniem wszystkich zgromadzonych pieniedzy bez koniecznosci
zaciggania kredytow. Dzieki temu spétdzielnie inwestujg w nowe rozwigzania i technologie,
nawet bardzo innowacyjne.

W znacznej czesci w latach 70. i 80. XX w., zazwyczaj

przy uzyciu nowatorskich wtedy technologii. Naj-
bardziej rozpowszechniong byta modutowa ,wielka ptyta”.
Badania dotyczgce skali termomodernizacji prowadzone
przez GUS wykazaty, ze spétdzielnie mieszkaniowe w bada-
nym okresie 2010-2016 wykonaty remonty najwiekszego
odsetka budynkéw w swoich zasobach — 19,4% — chociaz
w liczbach bezwzglednych najwiecej zmodernizowanych
budynkéw byto budynkami wspélnot (GUS 2018). Mo-
dernizacje te polegaty przede wszystkim na ociepleniu
$cian zewnetrznych i dachow, wymianie okien i drzwi,
ulepszeniu ogrzewania — w tym wymianie zrédfa ciepta
(piece i piecyki gazowe zastepowano ogrzewaniem z sieci)
— wymianie instalacji ogrzewania i cieptej wody uzytko-
wej. Podstawowym Zrédtem finansowania wymienionych
przedsiewzie¢ byty srodki wtasne, najczesciej fundusze
remontowe, dalej Srodki pozyskane z programéw UE i Na-
rodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej (NFOSIGW), kredyty z Funduszu Termomoderniza-
cji i Remontdw oraz inne kredyty komercyjne.

Z asoby spétdzielni mieszkaniowych byty budowane

Termomodernizacja

Pierwsza fala ocieplania blokdw pokazata, ze o ile z zagad-
nieniami technicznymi spétdzielnie radzg sobie dobrze,
to poza podejsciem czysto praktycznym potrzebne jest
jeszcze zwracanie uwagi na estetyke, kolory i prawa au-
torskie projektantéw osiedli. Ocieplanie budynkéw wig-
zato sie ze zmianami elewacji, nowym tynkowaniem i ma-
lowaniem blokéw. Ucieczka od szarosci w kolory — ktore
byty wybierane w oddolnych procesach — po kilkunastu
latach i coraz wiekszej widocznosci kolorowych blokéw
na obszarze catej Polski doprowadzita do publicznej dys-
kusji i nazwania te go zjawiska w 2013 r. , pastelozy”.

Druga fala renowacji, czyli wymiana lub dodawanie kolej-
nych warstw ocieplenia potaczone z gteboka termomo-
dernizacja, odbywata sie juz z wiekszym poszanowaniem
pierwotnych zatozen projektowych, w przypadku wielu
osiedli w konsultacjach z ich architektami. Pastelozy jed-
nak nie usunieto i prawdopodobnie nie da sie jej catkowi-
cie usunac, a kolorystyka budynkéw, uznawana za mato
istotny element, jest juz jednak coraz lepiej dopasowana
do warunkéw i otoczenia (Springer 2013).

Spétdzielnie mieszkaniowe obowigzkowo wyodrebniajg
fundusz remontowy, od zmian w 2007 r. jest on naliczany
osobno dla kazdego budynku. Wymiana okien i drzwi
balkonowych z dofinansowaniem lub nawet organizowa-
na przez spotdzielnie odbywata sie juz od lat 90. XX w.
Wodwczas rozpoczety sie pierwsze termomodernizacje
budynkdw, ktére poprzedzaty dziatania zaliczane do gte-
bokiej termomodernizacji w badanym przez GUS okresie.
W wielu budynkach zostata réwniez dokonana wymiana
instalacji wewnetrznych: kanalizacyjnej, wodociggowej,
a takze modernizacja weztéw cieplnych i hydroforni. Naj-
pdzniej modernizowane lub wymieniane byty instalacje
elektryczne i oswietlenia w czesciach wspdlnych budyn-
kow, a takze instalacje i przebudowy zwigzane z zabezpie-
czeniem przeciwpozarowym. Najwiekszym wyzwaniem
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sg instalacje gazowe w budynkach wielokondygnacyjnych
— ze wzgledu na zmiany prawa nie mozna tych instalacji
wymienic, a jedynie konserwowac. Spotdzielnie wprowa-
dzajg nowe technologie, cho¢ czasem wymaga to prze-
konania spotdzielcéw do akceptacji najodwazniejszych
pomystow i zatwierdzenia ich przez walne zgromadzenia.

Innowacje energetyczne

Spétdzielnie stosujg nowe rozwigzania i technologie,
nawet bardzo innowacyjne. Spotdzielnia Mieszkanio-
wa Wroctaw-Potudnie zainstalowata na dachach 35
budynkdéw panele fotowoltaiczne (Ekologia b.d.) i za-
poczatkowata wraz z innymi spétdzielniami utworzenie
Wroctawskiej Elektrowni Stonecznej. Instalacje z pane-
lami dziatajgcymi od 2018 r. obecnie rozbudowywane
sg 0 pompy ciepta i magazyny energii.

Katowicka Spétdzielnia Mieszkaniowa za twierdzita

na walnym zgromadzeniu zatozenie spotdzielni energe-
tycznej (Katowicka Spotdzielnia Mieszkaniowa 2022).

W ramach biezgcego utrzymania zasobdw to spétdzielnie
byty pierwszymi wprowadzajgcymi opomiarowanie zu-
zycia medidw w istniejacych juz budynkach — zaktadaty
liczniki wody, wprowadzaty podzielniki ciepta (Zaniew-
ska 2012). Wptyneto to na zmiane postrzegania zuzycia

i w efekcie kontrolowanie i oszczedzanie, gtéwnie wody.
Obecnie liczniki s3 oczywistym elementem instalacji,

a zmiany technologiczne zachodzace w tej dziedzinie po-
zwalaja na zdalne odczyty, bez wchodzenia do mieszkan.
O ile liczniki zuzycia wody sg uwazane za co$ korzystnego
i zasady rozliczen na podstawie ich wskazan sg zrozumia-
te, to podzielniki ciepta budzg sporo kontrowersji i poja-

wiajg sie w niektorych spotdzielniach zgdania ich usunie-
cia. Opomiarowanie zuzycia ciepfa jest duzo trudniejsze
niz innych mediow.

W ramach jednego budynku niektdre lokale sg narazone
na wieksze straty ciepta ze wzgledu na swoje potozenie,
a inne korzystaja z ciepta przenikajgcego od sgsiaddw,

w zwigzku z czym zasady rozliczen sg duzo bardziej skom-
plikowane i budzg watpliwosci spétdzielcow.

Zielen i infrastruktura osiedlowa

Poza mieszkaniami spétdzielnie dysponuja garazami i ha-
lami garazowymi, lokalami uzytkowymi, ale réwniez za-
rzadzaja przestrzeniami pomiedzy budynkami, gdzie znaj-
duja sie place zabaw, sitownie plenerowe i boiska, zielen
i miejsca stuzace rekreacji czy wyprowadzaniu psow. (...)
Widoczna jest duza dbatosé o drzewa, krzewy i ogdlnie
wyglad osiedli oraz miejsca do odpoczynku dla mieszkan-
céw. Infrastruktura osiedlowa, w postaci choéby chodni-
kéw i uliczek, ich oswietlenia, drég pozarowych, placéw
postojowych, coraz rzadziej kottowni osiedlowych,

oraz sieci i weztow cieplnych, wodociggowych i kanaliza-
cyjnych, tez czesto jest w gestii spétdzielni i jest moderni-
zowana, wykorzystywana i przebudowywana {(...).

Spétdzielnie w ramach biezacych dziatah modernizujg
oswietlenie, zajmujg sie usuwaniem azbestu z blokéw
przy okazji wymiany elementdw instalacji w budyn-
kach i wewnatrz mieszkan, wprowadzajg udogodnienia
dla 0séb z problemami w poruszaniu sie i korzystajgcych
z wozkdéw — zmiany sg czesto motywowane oszczedno-
Sciami, ale i dgzeniem do poprawy komfortu zamieszki-



wania, do tego oczywiscie czesto korzystajg z dofinanso-
wan i funduszy utworzonych dla tych konkretnych celéw
przez instytucje panstwowe.

Spotdzielnie czesto planujg nowe inwestycje w wiekszej
skali niz dla jednego budynku, czesto dla osiedla: bu-
dynki parkingéw wielopoziomowych i place postojowe
sg przeznaczane dla wszystkich spétdzielcéw, w nowych
budynkach planuje sie lokale uzytkowe uzupetniajgce
ustugi w najblizszej okolicy i jednoczesnie sg to miejsca
dla lokalnych przedsiebiorcow lub nawet innych spét-
dzielni (np. sieci sklepéw ,,Spotem”). Presja na dostep-
nos¢ miejsc postojowych dla samochoddw przyczynia sie
do ograniczania terendw zielonych, czasem moze utrud-
nia¢ komunikacje pieszg (...). Duze spotdzielnie, zarza-
dzajace catymi osiedlami, czesto odpowiadajace jeszcze
za ich budowe, przyktadajg wieksza wage do terendow
pomiedzy budynkami oraz dbajg o pierwotne zatozenia
dotyczace rekreacji i zieleni (Komar 2014). Mniejsze

sg W nich tendencje do grodzenia, jako ze teren ,wtasny”
jest w przypadku spétdzielni duzo wiekszy niz dziatki
przy pojedynczych budynkach, ale pojawia sie coraz wie-
cej szlabandw i ograniczen dla wjazdu samochodéw.

Fundusz remontowy i zakres
prac remontowych

Struktura funduszu remontowego spétdzielni wyma-

ga dokfadnego podziatu na wptaty i koszty przypisane

do konkretnych budynkéw, ale pozwala na realizowanie
remontow kolejnych nieruchomosci z wykorzystaniem
wszystkich zgromadzonych pieniedzy. Dzieki temu mozli-
wosci finansowe spétdzielni sg duzo wieksze i pozwalajg
na organizacje wielu przedsiewziec¢ bez koniecznosci
zaciggania kredytow. Realizacja modernizacji lub re-
montéw w nawet kilku budynkach spétdzielni moze by¢
finansowana ze srodkéw gromadzonych przez wszystkich
spotdzielcdw, a fundusz bedzie sie wcigz odbudowywadé
ze sktadek. Spotdzielnie nie muszg przeprowadzaé prze-
targow, jednak z reguty dokonuje sie przejrzystego pro-
cesu zbierania ofert i wyboru wykonawcdw, przynajmniej
przy duzych inwestycjach. Interesujacy jest wptyw spoét-
dzielni mieszkaniowych na rynek specyficznych ustug,
wiasciwych jedynie dla budynkéw wielomieszkaniowych,
ktory skutkuje specjalizowaniem sie firm w realizacji
takich przedsiewzie¢. Przyktadem mogg by¢ firmy zajmu-
jace sie ocieplaniem blokdw, ale réwniez te specjalizuja-

ce sie w nowych technologiach, szczegdlnie oprogramo-
waniu dostosowanemu do potrzeb spétdzielczosci.

(...) Mozliwosci dotyczgce remontow obejmujg prze-
strzenie wspdlne i instalacje, najczesciej do licznikow
lub zawordw przy lokalach, modernizacje w samych
mieszkaniach i lokalach sg juz w gestii wtascicieli lub lo-
katorow, ale spétdzielnie zauwaza jg problemy, szczegdl-
nie 0séb starszych. Projektowane rozwigzania dotyczgce
utatwien — przyktadowo wind — sg analizowane i czasem
wprowadzane, jednak spotdzielnie biorg pod uwage nie
tylko koszty wprowadzenia, ale i pdzniejszej eksploata-
cji nowych udogodnien. Na duzg skale wprowadzane

sg punkty oswietleniowe z czujnikami ruchu, na klatkach
schodowych montowane s3 specjalne antyposlizgowe
wykonczenia stopni, instalowane sg porecze, wydzielane
specjalne miejsca postojowe jak najblizej wejscia do bu-
dynkow.

(...) Spotdzielcy maja prawo do korzystania z nadwyzek
bilansowych, jednak nie sg one wyptacane, a mogg by¢
uchwatg walnego zgromadzenia przeznaczane na roz-
ne cele w ramach dziatalnosci spétdzielni. Najczesciej
nadwyzki wykorzystuje sie do powiekszenia funduszu
remontowego i pokrycia biezgcych niedoboréw w bilan-
sie lub finansowania i zabezpieczania nowych inwestycji.
Powiekszanie funduszu remontowego pozwala na re-
alizacje réznych przedsiewzie¢ modernizacyjnych bez
podwyzszania sktadek na fundusz remontowy, co ozna-
cza mniejsze obcigzenie finansowe spoétdzielcow. Z nad-
wyzki przeznaczonej na pokrycie biezgcych niedoboréw
korzystajg cztonkowie spotdzielni, ktdérzy moga dzieki
niej pfacic¢ nizsze optaty biezace, spotdzielnie moga tez
utrzymac wiekszg stabilno$¢ optat, nawet jesli dostawcy
medidw podwyzszajg ceny lub pojawiajg sie wieksze za-
legtosci w ptatnosciach od spotdzielcdw — nie odbija sie
to na comiesiecznych indywidualnych optatach i pozwala
w dtuzszym czasie rozktadaé okresowe koszty, na przy-
ktad ogrzewania i podatkéw od nieruchomosci.

Artykut stanowi fragment raportu pt.
Dziatalnos¢ i znaczenie spotdzielni
mieszkaniowych w Polsce

autorstwa Hanny Milewskiej-Wilk
INSTYTUT ROZWOJU MIAST | REGIONOW
Warszawa - Krakow 2023
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Balkony i tarasy po zimie

Redakcja

Réinice temperatur, siegajace od letnich +30°C do zimowych —-20°C, powodujg cykliczne
rozszerzanie i kurczenie sie materiatow zastosowanych na balkonach i tarasach. Jezeli
izolacja wodochronna nie jest wystarczajgco elastyczna przy niskich temperaturach

lub nie ma wystarczajgco dobrej przyczepnosci do podtoza, z czasem dochodzi do utraty
szczelnosci. Najszybciej degradacji ulegajg miejsca newralgiczne — potgczenia réznych
materiatdw, najczesciej na styku powierzchni poziomej i pionowej, czyli tzw. detale.

mentow budynku. Przez caty rok sg narazone na dzia-

fanie opaddw, promieniowania UV oraz zmiennych
temperatur. Okres zimowy dodatkowo przyspiesza degrada-
cje materiatéw — woda wnikajgca w mikropekniecia zama-
rza, a tworzacy sie l6d zwiekszajac swojg objetos¢, powiek-
sza mikroszczeliny. Kazde przejscie przez temperature 0°C
powoduje coraz wieksze uszkodzenia.

B alkony i tarasy nalezg do najbardziej obcigzonych ele-

Po zimie skutki tych proceséw stajg sie wyraznie widocz-
ne. Do najczesciej obserwowanych problemdw nalezg
zacieki na spodzie ptyt balkonowych, zawilgocenia $cian
w lokalach mieszkalnych, a takze odspajanie sie ptytek
ceramicznych. W praktyce sg to silne sygnaty, ze izolacja
wodochronna przestata petni¢ swoja funkcje.

Skad biorg sie nieszczelnosci
hydroizolacji?

Jedng z gtéwnych przyczyn nieszczelnosci balkonéw
i tarasow sg rdznice temperatur, ktérym poddawane
sg zastosowane materiaty. Prace wykonawcze reali-
zowane sg zazwyczaj w warunkach dodatnich, czesto
przy temperaturach siegajacych +20-25°C. Zimg te
same elementy muszg pracowac przy temperaturach
spadajacych nawet do —20°C.

Cykliczne rozszerzanie i kurczenie sie materiatow pro-
wadzi do powstawania naprezen, ktdre w pierwszej
kolejnosci oddziatujg na detale konstrukcyjne:

styki posadzki ze sciang,
progi drzwi balkonowych,
przejscia balustrad,
odwodnienia i wpusty.

HWNE=

To wtasnie uszczelnienie tych detali konstrukcyjnych
w najwiekszym stopniu decyduje o trwatosci izolacji
przeciwwodnej catego balkonu lub tarasu.

Co decyduje o trwatosci hydroizolacji?

Choc¢ nieszczelnosci czesto kojarzone sg z catg powierzchnig
balkonu lub tarasu, w rzeczywistosci problem zaczyna sie
punktowo. Nawet niewielkie uszkodzenie w obrebie detalu
moze prowadzi¢ do migracji wody w gigb konstrukgji i stop-
niowego pogarszania jej stanu technicznego.

Tradycyjne, materiaty uszczelniajace nie zawsze

sg w stanie kompensowac ruchy podtoza i zmiany wy-
miaréw elementéw konstrukcyjnych. W efekcie wyma-
gajg czestych napraw lub catkowitej wymiany (...).

Wiosna to najlepszy
moment na ocene stanu balkonéw

Dla spétdzielni mieszkaniowych i zarzagdcow nierucho-
mosci wiosna jest optymalnym momentem na przeglad
balkondw i tarasow. Wczesna identyfikacja problemow
oraz zastosowanie odpowiednich rozwigzan w obszarze
detali pozwala unikng¢ kosztownych remontéw w przy-
sztosci i ograniczyc ryzyko powtarzajgcych sie przecie-
kéw w kolejnych sezonach.
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Izolacja termiczna i akustyczna
klatek schodowych — wybrane zagadnienia

Damian Czernik

Klatki schodowe w budynkach wielorodzinnych coraz czesciej przestajg by¢ traktowane
wyltacznie jako przestrzenie komunikacyjne. W swietle nowych przepiséw dotyczgcych
efektywnosci energetycznej, wymagan akustycznych oraz bezpieczenstwa pozarowego
— stajqg sie one kluczowym elementem projektowym i eksploatacyjnym. W artykule
przygladamy sie, jak poprawnie izolowac¢ klatki schodowe — zaréwno termicznie,

jak i akustycznie — aby spetniaty normy WT 2021, obowiazujace przepisy prawne

oraz jednoczesnie realnie wptywaty na komfort i bezpieczenstwo uzytkownikéw.

Klatka schodowa jako strefa
buforowa — konsekwencje WT 2021

W obowigzujgcych Warunkach Technicznych, ja-

kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-

nie (WT 2021)Y, klatka schodowa przestaje by¢ trak-
towana jako neutralna przestrzerh komunikacyjna,

a zaczyna odgrywac role istotnej strefy buforowej
pomiedzy ogrzewanymi lokalami mieszkalnymi a chtod-
nym otoczeniem zewnetrznym. Ograniczanie strat
ciepta dotyczy dzis nie tylko Scian zewnetrznych, lecz
takze przegrdd wewnetrznych oddzielajgcych miesz-
kania od klatek schodowych, ktdre — zgodnie z przepi-
sami — przyjmuje sie obliczeniowo jako pomieszczenia
o temperaturze +8°C. W praktyce oznacza to, ze Sciany
pomiedzy mieszkaniem ogrzewanym do +20°C a klat-
ka schodowg muszg spetnia¢ wymaganie U < 1,0 W/
(m2K), niezaleznie od tego, czy klatka jest wyposazona
w grzejniki, czy jedynie ,dogrzewana” stratami ciepta

z lokali. Brak wtasciwej izolacji tych przegréd ma wy-
mierne konsekwencje uzytkowe. W okresie zimowym
temperatura powierzchni sciany od strony klatki moze
spadaé do 12-14°C, co powoduje odczuwalny dyskom-
fort cieplny w pomieszczeniach mieszkalnych, szczegol-
nie w sypialniach, pokojach dzieciecych etc. W takich
miejscach czesto pojawia sie kondensacja pary wodnej,
a w dalszej perspektywie — rozwdj plesni i grzybdw, na-
wet przy prawidtowo dziatajgcej wentylacji. Mieszkan-
cy reagujg dogrzewaniem pomieszczen dodatkowymi
zrédtami ciepta, co prowadzi do wzrostu zuzycia energii
i skarg kierowanych do zarzadcéw.

Czestym btedem projektowym jest réwniez zawyzanie
temperatury obliczeniowej klatki schodowej w do-

kumentacji lub audycie energetycznym, aby unikngé
koniecznosci izolowania $cian wewnetrznych. Takie
podejscie jest sprzeczne z WT 2021 i moze skutkowad
zakwestionowaniem audytu, brakiem mozliwosci uzy-
skania premii termomodernizacyjnej, a w skrajnych
przypadkach — odpowiedzialnoscig wobec mieszkan-
cow. Z perspektywy zarzadcy lub inwestora izolacja
klatek schodowych nie powinna by¢ traktowana
wytgcznie jako formalny obowigzek projektowy, lecz
jako realne narzedzie ograniczania strat ciepta, popra-
wy komfortu mieszkancéw i minimalizowania ryzyka
przysztych roszczen witascicieli lokali.

Ochrona przed hatasem - co zmieni-
fo sie od sierpnia 2024?

Wraz z rosngcg Swiadomoscig mieszkancéw oraz ewo-
lucjg przepiséw, ochrona akustyczna w budynkach
wielorodzinnych przestaje by¢ traktowana jako
element drugorzedny. Zgodnie z nowelizacja rozpo-
rzgdzenia w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego, od sierpnia 2024 roku analiza
akustyczna stata sie obowigzkowym elementem pro-
jektu technicznego kazdego budynku mieszkalnego.
Nowy standard projektowy ma na celu nie tylko
poprawe komfortu akustycznego mieszkancow, ale
réwniez zwiekszenie odpowiedzialnosci projektan-
tow i inwestorédw za warunki panujgce w czesciach
wspolnych, w tym na klatkach schodowych. Z punktu
widzenia ochrony przed hatasem klatka schodowa
stanowi istotng strefe akustyczng — zaréwno jako
zrédto dzwiekdéw powietrznych (rozmowy, trzaskanie
drzwi), jak i uderzeniowych (kroki, drgania konstruk-
cji). Aktualna norma PN-B-02151-3:2015-10 okresla
minimalny poziom izolacyjnosci $cian oddzielajgcych
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klatke od mieszkania na R’A1 > 50 dB, co w praktyce

wyklucza cienkie przegrody gipsowo-kartonowe bez

wypetnienia i wymusza stosowanie $cian masywnych
lub zespolonych z izolacja z wetny mineralnej. Dodat-
kowo nowe przepisy wprowadzajg konkretne wyma-
gania dla drzwi wejsciowych do mieszkan.

Zgodnie z normg PN-B-02151-3:2015-102):
1. Sciany miedzy mieszkaniem a klatka schodowa
muszg osiggac izolacyjnos¢ na poziomie R’A1 >
50 dB — co w praktyce wyklucza cienkie $ciany dzia-
towe i wymusza stosowanie przegréd masywnych
lub warstwowych z izolacjg z wetny mineralnej.
2. Drzwi wejsciowe do mieszkan powinny mie¢:
» co najmniej 37 dB, jesli w mieszkaniu nie ma od-
dzielonego przedpokoju (np. uktad open space),
» 32 dB, gdy wejscie do strefy mieszkalnej poprze-
dza $luza akustyczna.

Te pozornie niewielkie réznice majg duze znaczenie

w praktyce — zwtaszcza w przypadku lokali o ukfadzie
open space. Niespetnienie wymogdw moze prowadzic
do obnizonego komfortu akustycznego i skarg miesz-
kancow, ktorzy stysza kazdy krok na klatce czy rozmo-
wy sgsiaddw wracajacych nocg. Coraz czesciej tego
rodzaju uciazliwosci stajg sie przedmiotem reklamacji
lub podstawa do roszczer wobec wspdlnoty lub de-
welopera. Warto zaznaczy¢, ze brak analizy akustycz-
nej w dokumentacji technicznej moze zostac zakwe-
stionowany na etapie weryfikacji projektu lub podczas
kontroli inwestycji przez nadzér budowlany. W skraj-
nych przypadkach, gdy nieprawidtowosci te skutkujg
szkodg dla mieszkancéw, zarzad wspdlnoty lub inwe-
stor mogg ponosi¢ odpowiedzialno$é cywilng z tytutu
niedochowania nalezytej starannosci.

Mostki akustyczne i termiczne
— jak ich unika¢ w klatkach?

W projektowaniu i modernizacji klatek schodowych
kluczowe znaczenie majg detale. Nawet przy zastoso-
waniu odpowiednich materiatdw izolacyjnych btedy
wykonawcze lub niedopatrzenia projektowe mogg
prowadzié¢ do powstawania mostkéw termicznych

i akustycznych — czyli miejscowych ostabien prze-
grody, przez ktdre ucieka ciepto lub przenika hatas.
Najczesciej wystepujg one w potgczeniach biegdéw
schodowych i spocznikow ze $cianami konstrukcyjny-
mi, wokdt osciezy drzwi i okien oraz w strefie podtogi,
gdzie brak dylatacji obwodowej skutkuje sztywnym
potgczeniem warstw i niekontrolowanym przenosze-
niem drgan. W budynkach wielorodzinnych, gdzie
schody sg wylane bezposrednio w uktadzie mono-

litycznym, nawet niewielkie obcigzenie akustyczne

— jak kroki lub przesuwanie wdzka — moze by¢ styszal-
ne kilka kondygnacji nizej. Rozwigzaniem sg systemy
oddzielenia konstrukcyjnego, np. tgczniki elastome-
rowe z wkfadkami ttumigcymi, ktére redukujg hatas
uderzeniowy o kilka do kilkunastu decybeli.

Tam, gdzie nie ma miejsca na tradycyjne warstwy
izolacji, coraz czesciej stosuje sie rozwigzania cien-
kowarstwowe — jak maty aerozelowe lub panele VIP
— pozwalajgce osiggnac wysoka izolacyjnosé cieplng
przy grubosci zaledwie 2-3 cm. Sprawdzajg sie one
szczegdblnie w oSciezach, loggiach oraz przy izolacji
przylegajacych szybéw windowych, gdzie kazdy do-
datkowy centymetr wptywa na funkcjonalnos¢ prze-
strzeni. Nalezy tutaj doda¢, ze zadne rozwigzanie nie
zadziata poprawnie bez starannego montazu — naj-
czestszymi btedami sg: przerwanie ciggtosci izolacji
w miejscach mocowania instalacji, zatkanie szczelin
dylatacyjnych zaprawg czy niedoktadne wykoniczenie
wokoét stolarki. Efektem sg zimne $ciany, zawilgocenia
i nieprzyjemne akustyczne , przesmyki”, ktére pogar-
szajg komfort zycia. W skrajnych przypadkach moze
to prowadzi¢ do rozwoju grzyba, przewlektego zawil-
gocenia tynkéw lub koniecznosci kosztownych napraw
na styku klatki schodowe;j i lokali mieszkalnych.

Klatka schodowa — pozostate wymogi,
izolacja, odpornosc¢ ogniowa

Klatka schodowa petni funkcje drogi ewakuacyjne;j,
dlatego materiaty uzyte w tej strefie muszg spetniac
rygorystyczne wymagania odpornosci ogniowej, zgod-
nie z §258 Warunkdéw Technicznych — co najmniej

REI 60 dla $cian i stropow oraz catkowity zakaz sto-
sowania materiatéw tatwopalnych, takich jak styro-
pian, pianki polietylenowe czy folie PVC. W praktyce
oznacza to koniecznos¢ zastosowania niepalnych ma-
teriatow izolacyjnych, takich jak wetna skalna lub ae-
rozele — posiadajgce klase reakcji na ogien Al lub A2.
Wymagana jest rdwniez ich paroprzepuszczalnosc,
ktéra zapobiega akumulacji wilgoci w przegrodach,
oraz trwato$¢ — rozumiana jako zywotnosc¢ techniczna
na poziomie co najmniej 30-50 lat bez utraty wtasci-
wosci uzytkowych.

Prawidtowo zaprojektowana i wykonana izolacja
klatki schodowej ogranicza straty ciepta, co realnie
obniza koszty ogrzewania czesci wspdlnych. Dodat-
kowo poprawia parametry akustyczne przegréd we-
wnetrznych, redukujac hatas dobiegajacy z przestrzeni
komunikacyjnej do mieszkan, oraz zmniejsza ryzyko
zawilgocenia i rozwoju plesni. W budynkach wieloro-
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dzinnych niewtasciwa izolacja tej strefy coraz czesciej
staje sie przedmiotem reklamacji — zwtaszcza gdy
skutkuje odczuwalnym chtodem przy $cianach we-
wnetrznych, pogtosem czy widocznymi skroplinami.
W przypadku braku reakcji ze strony zarzadcy, wtasci-
ciele lokali coraz czesciej decydujg sie na dochodzenie
roszczen cywilnych, powotujgc sie na naruszenie stan-
dardu uzytkowego nieruchomosci.

TRozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia

12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytu-
owanie (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.)
2PN-B-02151-3:2015-10 — Akustyka budowlana

— Ochrona przed hatasem w budynkach — Czes¢ 3: Wy-
magania dotyczqgce izolacyjnosci akustycznej przegrod
w budynkach i elementéow budowlanych

Obowigzkowa dobudowa wind w starych blokach

Redakcja

We wrzesniu 2026 roku maja wejs¢ w zycie przepisy zobowigzujgce do montazu windy
w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, majacych trzy lub wiecej kondygnacji

oraz w budynkach uzytecznosci publicznej majgcych dwie i wiecej kondygnacji. Obowigzek
dobudowania windy obejmie juz zbudowane bloki w przypadku ich przebudowy i zmiany
sposobu uzytkowania budynku.

gii w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powin-

ny odpowiadac budynki i ich usytuowanie zaktada,
ze inwestorzy oraz wspdlnoty i spétdzielnie mieszkanio-
we (w tym deweloperzy i inwestorzy indywidualni) zosta-
ng zobowigzani do montazu windy w budynkach:

P rojekt rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technolo-

1. mieszkalnych wielorodzinnych, majacych trzy
lub wiecej kondygnacji,

2. uzytecznosci publicznej majacych dwie i wiecej
kondygnaciji,

3. zamieszkania zbiorowego (z wytaczeniem budyn-
kéw zamieszkania zbiorowego na terenach za-
mknietych) majacych dwie i wiecej kondygnacji.

Jesli nie bedzie koniecznosci instalowania windy, wystar-
czy zapewnienie dostepu poprzez wykonanie pochylni.
Proponowane zmiany majg na celu miedzy innymi uta-
twienie dostepu do budynkéw i urzadzen z nimi zwigza-
nych osobom z réznym rodzajem niepetnosprawnosci.

Kto pokryje koszty
dobudowania windy?

Wspdlnoty i spotdzielnie bedg musiaty pokry¢ koszt
dostosowania juz zbudowanego budynku do potrzeb
050b z niepetnosprawnosciami, jesli budynek bedzie

na przyktad przebudowywany. Bedg musiaty wiec za-
ptaci¢ za dobudowe dZwigu osobowego do istniejacych
budynkow, ktdre nie sg wyposazone w winde.

Wedtug ekspertow prawa przepisy projektu rozporza-
dzenia dotyczace montazu wind bedzie trzeba stosowac
w odniesieniu do budynku lub jego czesci oraz zwig-
zanego z nim urzadzenia budowlanego w przypadku
projektowania, budowy, przebudowy i zmiany sposobu
uzytkowania budynku czy urzadzenia z nim zwigzane-
go. W przypadku rozbudowy, nadbudowy, przebudowy
i przy zmianie sposobu uzytkowania budynku, a takze
zwigzanego z nim urzgdzenia budowlanego, przepisy
rozporzadzenia stosuje sie tylko i wytgcznie w stosunku
do czesci rozbudowywanej, nadbudowywanej i przebu-
dowywanej lub podlegajgcej zmianie sposobu uzytko-
wania.

Jesli przebudowa obejmuje jedynie np. pomieszcze-
nia higienicznosanitarne, to nie ma potrzeby catego
budynku w kazdym aspekcie przystosowywac do prze-
pisOw projektu rozporzadzenia (przyktadowo w zakre-
sie obowigzku wyposazenia w dzwig osobowy). Nie

ma jednak przeszkdd dla stosowania przepiséw doty-
czgcych montazu wind w innych przypadkach niz wspo-
mniana budowa, przebudowa czy zmiana sposobu
uzytkowania.
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Warto pamietac, ze w spétdzielni mieszkaniowej decy-
zje o dobudowie windy w danej nieruchomosci, oprécz
uprawnionych statutowo organdw, powinni zaakcepto-
wac takze wiasciciele lokali.

Obowigzkowy montaz wind dla
3500 wspalnot i spotdzielni

Obowigzkiem montazu windy w przypadku wspomnia-
nej miedzy innymi przebudowy zostang objete wspol-
noty mieszkaniowe oraz spotdzielnie mieszkaniowe,
ktérych w Polsce jest ok. 3500. Bedg musiaty w zwigzku
z tym pokry¢ koszt realizacji dobudowy dZzwigu oso-
bowego do istniejgcych budynkéw. Cena dzwigu za-
lezna jest od jego wielkosci, rodzaju szybu oraz liczby
przystankéw. Koszty te w rezultacie mogg powodowac
wzrost ceny za 1 mkw. powierzchni uzytkowej miesz-
kan. Dodatkowo w tym przypadku wystepujg koszty
zwigzane z koniecznoscig poddawania wind bada-
niom okresowym, ktére nalezy wykonywac raz w roku
oraz koszty ewentualnych napraw.

Dofinansowanie na dobudowe windy

Na dobudowe szybu windowego oraz zakup i montaz
dzwigu osobowego wspdlnota lub spoétdzielnia miesz-

kaniowa moze uzyskac dofinansowanie z powotanego
ustawq z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostep-
nosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U.
72022 r. poz. 2240), rzgdowego Funduszu Dostepnosci
prowadzonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego
oraz wspotpracujgce z nim instytucje finansujgce. Fi-
nansowane sg inwestycje, ktére dostosowujg budynki
do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami, opiekunéw
z matymi dzie¢mi lub oséb starszych.

Wspdlnota lub spétdzielnia moze tez ubiegad sie o wspar-
cie ze Srodkéw Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Oséb
Niepetnosprawnych w ramach Programu Wyréwnywa-

nia Réznic Miedzy Regionami. Srodki te przeznaczone

sg na poprawe dostepnosci wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych miedzy innymi budowe wind. Inwestycja
musi zapewni¢ dostepnos¢ do co najmniej dwdch lokali,

w ktérych mieszkajg osoby z niepetnosprawnoscig narzadu
ruchu o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepetno-
Sprawnosci.

Rozporzadzenie wejdzie w zycie z dniem 20 wrzesnia
2026 r., przy czym czes¢ przepisow wejdzie w zycie

z dniem 31 grudnia 2026 r. oraz 31 grudnia 2029 .

Zrédto: portalsamorzadowy.pl

Czystos¢ w budynku i jego otoczeniu
— kompleksowo i bezpiecznie

Redakcja

Witasciwe utrzymanie czystosci w budynku i jego otoczeniu to dzi$ znacznie wiecej niz tylko
sprzatanie klatek schodowych lub odsniezanie chodnikéw. To kluczowa kwestia zarzgdzania
nieruchomoscia, ktora wptywa na bezpieczenstwo uzytkownikow, stan techniczny obiektu

i jego estetyke, koszty eksploatacyjne oraz odpowiedzialnos¢ prawng zarzadcy. Nalezy podejsc
do tego tematu kompleksowo: od wyboru modelu sprzatania, przez rozwigzania ograniczajace
wnoszenie zabrudzen i renowacje posadzek, po sezonowe obowigzki zwigzane z utrzymaniem
terenéw zewnetrznych.

wptyw na bezpieczenstwo uzytkownikéw, trwatosé in-
frastruktury, komfort codziennego uzytkowania, a tak-
ze wizerunek obiektu. Czystos¢ to tez obszar mocno
obwarowany przepisami prawa, zardwno na poziomie
krajowym, jak i lokalnym.

trzymanie czystosci w budynku i w jego sa-
siedztwie to jeden z kluczowych elementow
prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscia.

Cho¢ czesto bywa traktowane jako ,oczywistos¢”
lub koszt operacyjny, w praktyce ma bezposredni
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Modele utrzymania czystosci: firma
zewnetrzna czy wiasna ekipa?

Jedna z pierwszych decyzji, przed jakimi staje zarzad-
ca, jest wybdr modelu organizacyjnego utrzymania
czystosci. Decyzja ta ma bezposredni wptyw nie tylko
na poziom higieny i estetyki obiektu, lecz takze na kosz-
ty eksploatacyjne, bezpieczerstwo uzytkownikow

oraz sprawno$¢ reagowania na sytuacje nadzwyczajne.
Model sprzatania powinien by¢ dopasowany do cha-
rakteru budynku, jego wielkoSci, intensywnosci uzytko-
wania oraz oczekiwan mieszkancéw i najemcow.

W praktyce najczesciej wystepujg dwa rozwigzania.
Pierwsze, kiedy za czysto$¢ w firmie odpowiada firma
zewnetrzna; drugie — kiedy organizowana jest we-
wnetrzna grupa sprzatajgca. Niekiedy sg tez modele
mieszane polegajgce na tym, ze codzienne prace reali-
zuje wewnetrzna grupa, a zadania specjalne (np. pranie
wyktadzin czy mycie przeszklen) powierzane sg profe-
sjonalnym firmom.

Outsourcing ustug sprzatajgcych daje zarzadcy dostep
do profesjonalnego zaplecza technicznego, wykwa-
lifikowanego personelu i nowoczesnych technologii
czyszczenia. Firmy takie dziataja na podstawie jasno
okreslonych standardéw, harmonogramow i proce-
dur, co utatwia kontrole jakosci i egzekwowanie zapi-
séw umowy. Dodatkowa korzyscig jest ograniczenie
obowigzkéw kadrowych po stronie zarzadcy, w tym
zwigzanych z rekrutacjg, szkoleniami, zastepstwami
czy zakupem sprzetu i Srodkdw czystosci. Warunkiem
skutecznosci tego modelu jest jednak precyzyjne okre-
Slenie zakresu ustug, czestotliwosci prac oraz uwzgled-
nienie sezonowosci zabrudzen i obowigzkéw wynikaja-
cych z przepisdw prawa.

Z kolei utrzymanie czystosci przez wewnetrzng ekipe
sprzatajgcy zapewnia wiekszg kontrole nad codzien-
nymi dziataniami i lepszg znajomos¢ specyfiki obiektu.
Stata obecnos¢ personelu sprzyja szybkiemu reagowa-
niu na biezace potrzeby i sytuacje awaryjne, a takze
buduje relacje z uzytkownikami budynku. Ten model
bywa szczegdlnie korzystny w mniejszych nieruchomo-
Sciach lub obiektach o statym, przewidywalnym rytmie
funkcjonowania. Trzeba jednak pamietac, ze wigze sie
on z petng odpowiedzialnoscia organizacyjng i kosz-
tami statymi, niezaleznymi od faktycznego obcigzenia
praca.

Niezaleznie od wybranego rozwigzania, kluczowe
znaczenie ma regularna kontrola jakosci ustug, jasno
okreslone standardy czystosci oraz elastycznosé w do-

stosowywaniu modelu do zmieniajacych sie warunkdw:
poér roku, natezenia ruchu i oczekiwan uzytkownikow.
Dobrze dobrany model utrzymania czystosci to fun-
dament skutecznego i odpowiedzialnego zarzgdzania
nieruchomoscia.

Jak ograniczy¢ zabrudzenia juz
od wejscia?

Skuteczne utrzymanie czystosci w budynku zaczyna sie
nie od sprzatania, lecz od ograniczania ilosci zabrudzen
whnoszonych do jego wnetrza. To podejscie profilaktycz-
ne, ktore pozwala znacznie zmniejszy¢ naktady pracy,
obnizyc¢ koszty eksploatacyjne oraz wydtuzy¢ zywot-
nos¢ posadzek i innych elementéw wykonczeniowych.
Kluczowa role odgrywajg tu odpowiednio zaprojekto-
wane strefy wejsciowe oraz profesjonalne systemy mat
i wycieraczek zatrzymujgcych brud.

Najwieksza ilo$¢ zanieczyszczen trafia do budynku
wraz z ruchem pieszym (i przez zwierzeta domowe),
gdyz na obuwiu, wnoszone sg piasek, btoto, woda, sél
drogowa oraz drobne zanieczyszczenia organiczne.
Ich obecnos¢ nie tylko pogarsza estetyke wnetrz, ale
réwniez przyspiesza zuzycie posadzek, zwieksza ryzy-
ko poslizgnie¢ oraz generuje koniecznosc¢ czestszego
i bardziej intensywnego sprzatania. Zastosowanie
systemowego podejscia do stref czystosci pozwala
zatrzymac duzg czes¢ tych zabrudzen juz na etapie
wejscia do budynku.

Najbardziej efektywne jest zastosowanie trzystopnio-
wego uktadu stref. Pierwsza z nich znajduje sie na ze-
wnatrz i obejmuje wycieraczki techniczne lub krato-
we, odporne na warunki atmosferyczne i intensywne
uzytkowanie. Ich zadaniem jest usuniecie grubego
brudu, piasku, $niegu i btota jeszcze przed przekro-
czeniem progu budynku. Druga strefa zlokalizowana
w wiatrotapie lub przedsionku, petni funkcje posred-
nig i wykorzystuje maty szczotkowe lub aluminio-
we, ktére doczyszczajg obuwie i ograniczajg dalsze
przenoszenie zanieczyszczen. Trzecia strefa jest juz
wewnatrz budynku — to maty tekstylne o wysokiej
chtonnosci, przeznaczone do zatrzymywania wilgoci

i drobnych zabrudzen.

Odpowiedni dobdr mat i wycieraczek powinien
uwzgledniac intensywnos$¢ ruchu, charakter budynku
oraz zmienno$¢ warunkow pogodowych. W obiektach
o duzym natezeniu ruchu, takich jak biurowce, pla-
cowki medyczne czy budynki uzytecznosci publicznej,
kluczowa jest trwatos¢ materiatow i fatwos¢ ich kon-
serwacji. W budynkach mieszkalnych istotne znacze-
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nie ma takze estetyka oraz bezpieczenstwo uzytkowa-
nia, w tym witasciwosci antyposlizgowe.

Nalezy pamietaé, ze systemy ograniczania zabrudzen
wymagajg regularnej konserwacji, zeby mogty zacho-
wad swojg skutecznos¢. Zaniedbane, przepetnione
brudem maty przestajg spetniaé swoja funkcje i moga
sta¢ sie dodatkowym zrddtem zanieczyszczen. Dlatego
harmonogram ich czyszczenia lub wymiany powinien
by¢ integralng czescig planu utrzymania czystosci,
szczegblnie w okresach jesienno-zimowych.

Dbatos¢ o posadzki i renowacja

Posadzki sg jednym z najbardziej eksploatowanych
elementéow budynku. Ich stan techniczny i wizualny
wptywa nie tylko na estetyke, ale réwniez na bezpie-
czenstwo uzytkownikéw. Codzienny ruch pieszy, wno-
szone zanieczyszczenia, wilgo¢ oraz zmienne warunki
atmosferyczne sprawiajg, ze to wtasnie one najszyb-
ciej tracg swoje witasciwosci estetyczne i uzytkowe.
Utrzymanie posadzek w dobrym stanie nie powinno
wiec ograniczac sie wytgcznie do biezgcego mycia,
lecz stanowié element dtugofalowej strategii obejmu-
jacej regularne czyszczenie specjalistyczne oraz pla-
nowa renowacje.

Podstawg jest dostosowanie metod czyszczenia do ro-
dzaju nawierzchni. Czego innego wymagaja posadzki
z kamienia naturalnego, takie jak marmur czy granit,
a innych zabiegdw wymagaja gres, wyktadziny ela-
styczne, PCV lub powierzchnie betonowe. Niewta-
Sciwie dobrane srodki chemiczne lub techniki czysz-
czenia mogg prowadzi¢ do matowienia powierzchni,
uszkodzen strukturalnych, a nawet utraty wtasciwosci
antyposlizgowych. Z tego wzgledu coraz wieksze zna-
czenie ma wspétpraca z wyspecjalizowanymi firmami
i stosowanie technologii dopasowanych do konkret-
nych typéw posadzek.

Renowacja posadzek pozwala przywréci¢ im pierwot-
ny wyglad i funkcjonalnos$¢ bez koniecznosci kosz-
townej wymiany. W zaleznosci od materiatu moze
obejmowac miedzy innymi szlifowanie, polerowanie,
krystalizacje, impregnacje lub naktadanie warstw
ochronnych. Zabiegi te nie tylko poprawiajg estetyke,
ale tez zwiekszajg odpornosé powierzchni na zabru-
dzenia, utatwiajg codzienne utrzymanie czystosci
oraz ograniczajg wnikanie wilgoci i substancji che-
micznych w strukture materiatu.

Regularna renowacja ma takze istotne znaczenie
z punktu widzenia bezpieczenstwa uzytkownikow.

Zuzyte, nieréwne lub nadmiernie $liskie posadzki
zwiekszajg ryzyko poslizgnie¢ i upadkdw, co moze pro-
wadzié¢ do wypadkdw oraz roszczen wobec zarzadcy
nieruchomosci. Odpowiednio zaplanowane zabiegi
konserwacyjne pozwalajg zachowaé wtasciwe para-
metry techniczne nawierzchni, w tym antyposlizgo-
wos¢ i rownosc powierzchni.

Planowanie prac zwigzanych z czyszczeniem i reno-
wacjg posadzek powinno uwzgledniac intensywnosé
uzytkowania poszczegdlnych stref budynku. Innych
dziatan wymagaja ciggi komunikacyjne, wejscia, klatki
schodowe czy lobby, a innych pomieszczenia o mniej-
szym natezeniu ruchu. Harmonogram renowacji, pofa-
czony z systemem ograniczania wnoszenia zabrudzen,
pozwala do$¢ mocno wydtuzy¢ zywotnos¢ posadzek

i zoptymalizowac koszty utrzymania obiektu w dtuz-
szej perspektywie.

Dbanie o czystos$¢ i regularng renowacje posadzek

to nie tylko kwestia estetyki, lecz takze element odpo-
wiedzialnego zarzadzania nieruchomoscig, ktdry prze-
ktada sie na bezpieczenstwo, komfort uzytkownikéw
oraz trwatg wartosc obiektu.

Czystos¢ na terenach zewnetrznych
— obowigzek prawny i organizacyjny

Utrzymanie porzadku poza budynkiem nie jest wy-
tacznie kwestig estetyki. Zgodnie z przepisami prawa,
w tym ustawg o utrzymaniu czystosci i porzgdku

w gminach oraz lokalnymi regulaminami, wtasciciele
i zarzadcy nieruchomosci majg obowigzek dbania

o czystosc i bezpieczenstwo na terenach przylegtych.
Jego niedopetnienie moze skutkowac sankcjami admi-
nistracyjnymi, mandatami, a takze odpowiedzialno-
$cig cywilng w przypadku wypadkdéw. Dla zarzadcéw
nieruchomosci oznacza to koniecznos¢ systemowego
planowania dziatan porzadkowych z uwzglednieniem
sezonowosci oraz lokalnych regulacji.

Kluczowym aktem prawnym regulujgcym kwestie
utrzymania czystosci jest ustawa z dnia 13 wrzesnia
1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach.
Zgodnie z jej przepisami, wtasciciele nieruchomosci

i ich zarzadcy sg zobowigzani do:

1. utrzymania czystosci i porzadku na terenie nieru-
chomodci,

2. uprzatania btota, $niegu, lodu i innych zanieczysz-
czen z chodnikéw potozonych wzdtuz nierucho-
mosci,

3. realizowania obowigzkéw okre$lonych w regula-
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minach utrzymania czystosci i porzadku uchwala-
nych przez rady gmin.

Ustawa precyzuje, ze chodnikiem objetym obowigz-
kiem sprzatania jest wydzielona cze$¢ drogi publicznej
stuzaca ruchowi pieszemu, potozona bezposrednio
przy granicy nieruchomosci. Oznacza to, ze zarzadca
nie moze przenies¢ odpowiedzialnosci za ten obszar
na gmine, o ile przepisy lokalne nie stanowig inacze;.

Uzupetnieniem tych regulacji s lokalne regulaminy
utrzymania czystosci i porzadku, ktére moga wprowa-
dza¢ dodatkowe obowigzki, przyktadowo dotyczace
czestotliwosci sprzatania, sposobu gromadzenia od-
padow czy stosowania okreslonych srodkéw w okresie
zimowym. To wtasnie one precyzuja, jakie dziatania
uznawane s3 za wystarczajgce na danym terenie.

Wazne znaczenie majg takze przepisy kodeksu cywil-
nego, zwitaszcza dotyczgce odpowiedzialnosci za szko-
dy. Zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci deliktowej
zarzgdca moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ za wypadki
spowodowane zaniedbaniem obowigzkdw, na przy-
ktad nieodsniezeniem chodnika czy nieusunieciem
oblodzenia.

Sezonowos¢ dziatan porzadkowych

Obowigzki zwigzane z utrzymaniem czystosci na tere-
nach zewnetrznych zmieniajg sie w zaleznosci od pory

roku, co wymaga od zarzadcy elastycznego planowa-
nia i odpowiednich zasobdw.

W okresie wiosenno-letnim dziatania koncentrujg sie
na:

1. regularnym zamiataniu chodnikdw, parkingéw
i ciggdw pieszych,

2. usuwaniu pozostatosci piasku i materiatéw uzy-
wanych zima,

3. pielegnacji terenéw zielonych,

4. opréznianiu koszy na $mieci i usuwaniu odpadéw
z przestrzeni wspolnych,

5. utrzymaniu w czystosci elementéw matej archi-
tektury.

Jesien to czas szczegdlnie wymagajgcy ze wzgledu

na opadajgce liscie i zwiekszong wilgotnosc. Zalegaja-
ce liscie mogg powodowad poslizgniecia, a zapchane
kratki odptywowe prowadzi¢ do lokalnych podtopien.
Regularne sprzatanie w tym okresie ma wiec bezpo-
Sredni zwigzek z bezpieczedstwem uzytkownikdw.

Najwieksze znaczenie prawne i organizacyjne ma jed-
nak okres zimowy. Obowigzek ods$niezania i usuwania
lodu z chodnikéw oraz innych powierzchni uzytkowa-
nych przez pieszych jest jednym z najczesciej egze-
kwowanych przez organy kontrolne. Zarzadca powi-
nien zapewnic:
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1. biezgce od$niezanie i usuwanie oblodzenia,

2. posypywanie nawierzchni materiatami zwieksza-
jacymi przyczepnosé,

usuwanie nawiséw snieznych i sopli z dachdw,
jesli moga zagrazac bezpieczerstwu.

3.

Zaniechania w tym zakresie narazajg zarzadce nie
tylko na kary administracyjne, ale takze na roszczenia
odszkodowawcze w przypadku wypadkow.

Czystosc¢ jako element
zarzadzania ryzykiem i wizerunkiem

Dobrze zaplanowany system sprzatania, wsparty
odpowiednimi rozwigzaniami technicznymi i dosto-
sowany do sezonowosci, pozwala ograniczy¢ koszty
dtugoterminowe, zwiekszy¢ bezpieczenstwo uzytkow-
nikédw, podnies¢ standard obiektu i spetni¢ obowigzki
wynikajgce z przepisOw prawa. Czystos¢ przestaje by¢
jedynie ,sprzataniem” — staje sie integralng czescig
profesjonalnego zarzadzania nieruchomoscia. Dla za-
rzgdcOw oznacza to koniecznos$é traktowania dziatan
zwigzanych z utrzymaniem czystosci jako czesci stra-
tegii zarzadzania obiektem, a nie jedynie kosztu ope-
racyjnego.

Pamietajmy, ze z punktu widzenia wizerunkowego
czystosé jest jednym z pierwszych i najmocniejszych
sygnatéw jakosci. Stan wejs¢é do budynku, ciggéw
komunikacyjnych, klatek schodowych i terenow ze-
wnetrznych wptywa na percepcje obiektu jeszcze
zanim uzytkownik wejdzie do srodka. W budynkach
biurowych i komercyjnych przektada sie to bezpo-
Srednio na postrzeganie profesjonalizmu najemcéw

i atrakcyjnosc obiektu na rynku. W nieruchomosciach
mieszkaniowych ma wptyw na poczucie komfortu,
bezpieczenstwa i dumy mieszkaricdw z miejsca, w kto-
rym zyja. To tez wizytéwka zarzadcy. Zaniedbana
czystos$¢ bardzo szybko buduje narracje o ztym zarza-
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dzaniu, nawet jesli inne elementy funkcjonowania
obiektu pozostajg na wysokim poziomie.

Jednoczesnie czystosé jest jednym z kluczowych ob-
szarow zarzadzania ryzykiem. Zabrudzone, mokre

lub oblodzone powierzchnie zwiekszajg ryzyko posli-
zgniec¢ i upadkdéw, co moze prowadzi¢ do wypadkdw,
roszczen odszkodowawczych oraz sporéw prawnych.
Niewtasciwe utrzymanie posadzek, brak systeméw
ograniczajgcych wnoszenie zabrudzen czy zaniedbania
w zakresie zimowego utrzymania terenéw zewnetrz-
nych to jedne z najczestszych przyczyn odpowiedzial-
nosci cywilnej zarzagdcéw nieruchomosci. W tym kon-
tekscie regularne sprzatanie, renowacja nawierzchni
oraz dziatania prewencyjne nalezy traktowac jako
inwestycje w ograniczenie ryzyka, a nie jedynie jako
koszt.

Ogromne znaczenie ma kwestia reputacji. W do-

bie medidw spotecznosciowych i fatwego dostepu

do opinii negatywne doswiadczenia uzytkownikéw
zwigzane z brakiem czystosci mogg szybko przenikngc
do przestrzeni publiczne]. Dotyczy to zaréwno obiek-
tow komercyjnych, jak i mieszkaniowych. Utrzymanie
wysokich standardéw porzadku minimalizuje ryzyko
kryzyséw wizerunkowych i wzmacnia pozycje zarzadcy
jako podmiotu odpowiedzialnego i profesjonalnego.
Wptywa to na wartosé nieruchomosci i chec zakupu
czy wynajmu powierzchni przez potencjalnych nabyw-
cow.

W rezultacie czystos¢ przestaje by¢ jedynie tech-
nicznym elementem eksploatacji budynku. Staje sie
istotnym sktadnikiem wartos$ci nieruchomosci, czynni-
kiem wptywajgcym na bezpieczenstwo uzytkownikéw
oraz narzedziem ograniczania ryzyk prawnych i finan-
sowych.
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