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reklama

balkony po
modernizacji

balkony w trakcie
modernizacji

balkony przed
modernizacja

MOZESZ ZAINSTALOWAC
NIEZALEZNY BALKON

JUZ 0D 7 500 Zt!

ZGtOS CHEC MONTAZU BALKONOW NA SWOIM OSIEDLU,
A NASZ PRZEDSTAWICIEL ZAJMIE SIE ZEBRANIEM LISTY
ZAINTERESOWANYCH MIESZKANCOW.

Nasze niezawodne rozwigzania
konstrukcyjne z powodzeniem
znajduja zastosowanie w budynkach
zamieszkania zbiorowego. Zaufato
nam juz ponad 600 spétdzielni

z catego kraju.

Nasze balkony dostawne i podwieszane to:
poprawa komfortu zycia mieszkaficow
podniesienie wartosci mieszkania
mozliwos¢ montazu takze na parterze

alLlcEBX.pl

tel. 695 667 357, 601 380 217 balkony@slizex.pl slizex.pl

uatrakcyjnienie elewacji budynku
wysoka funkcjonalnos¢ oraz zapewnienie

prywatnosci — montujemy ostony boczne i zadaszenia

Budowle ochronne
w nowych

RODO a monitoring
wizyjny w altanie

System
zarzadzania

przepisach

smietnikowej
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energiag w budynku
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® bezspoinowe
® szczelne
® odporne na warunki atmosferyczne

® refleksyjne
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® trwafte
® niepalne
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NOBILT sp. z 0.0., ul. Stawy 5, 02-467 Warszawa, tel. +48 501 51 39 44, +48 662 87 44 44, kontakt@nobilt.com
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termiczny komfort

i nizsze koszty.

Budynki zyskajg wyzszy
standard i trwatg wartosc¢.

— Korzysci z inwestycji realizowanej z nami
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Nizsze koszty Wyzszy standard Dofinansowanie Sptata Zabezpieczenia Karencja
energii wizualny zBGK dopasowana dopasowane utatwiajaca
i ogrzewania nieruchomosci obnizajace do mozliwosci do projektu start inwestycji
koszty wspolnoty
. W,

® Oferujemy szeroki wybor pakietéw rachunkéw i kredytéw
® Wspieramy inicjatywy mieszkaniowe

® Stawiamy na finansowanie termomodernizacji z premig termomodernizacyjna
Z opcja grantu termomodernizacyjnego lub premig remontowa
Banku Gospodarstwa Krajowego

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

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

® Posiadamy zesp6t Doradcow wyspecjalizowanych w obstudze
Wspolnot i Spotdzielni Mieszkaniowych

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

Reklama nie stanowi oferty w rozumieniu kodeksu cywilnego.
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SANMSUNG

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

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

samsung-climatesolutions.com
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Czas pokaze!

Na rynku gospodarowania nieruchomosciami
dzieje sie tyle, ze trudno doprawdy nadazyc.
Ustawa o wtasnosci lokali i jej nowelizacja

- to zaledwie wycinek czekajacych nas zmian.

W konsultacjach spotecznych jest takze ustawa o ochronie
praw lokatordw, ktéra bedzie swoistg rewolucjg na rynku naj-
mu lokali komunalnych. Zgodnie z projektem, w przypadku
jednoosobowych gospodarstw domowych ubiegajacych sie

o0 najem mieszkania komunalnego, sredni miesieczny do-
chdd netto z poprzedniego roku nie bedzie mogt przekroczyé
80 proc. przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto

w danym wojewddztwie, a w przypadku wiekszych gospo-
darstw domowych - 60 proc. Gminy beda mogty te progi
podniesc, ale nie obnizyc. Ubiegajacy sie o najem mieszkania
komunalnego nie bedzie mdgt tez posiadac prawa wtasno-
$ci do ,.nadajacego sie do zamieszkania” lokalu ani domu jed-
norodzinnego na terenie miejscowosci, w ktdrej znajduje sie
wynajmowany lokal, ani w miejscowosci pobliskie;.

Zmienig sie takze zasady kalkulacji podwyzek czynszow w za-
sobie komunalnym. Nowy wzdr ustala podwyzki czynszu zrow-
na sytuacje wszystkich lokatoréw. Obliczona zgodnie z nim
kwota bedzie wprost proporcjonalna do skali przekroczenia
progu dochodowego. Zwolnieni z niej bedg jednak najemcy
prowadzacy gospodarstwa domowe, w ktorych sktad wchodza
osoby w wieku emerytalnym lub trwale niezdolni do pracy
rencisci oraz ci, ktérzy wynajeli lokal po jego wczesniejszym
wyremontowaniu na swoj koszt lub przeniesli na gmine prawo
wtasnosci nalezacego do nich mieszkania.

Skonczy sie takze wstepowanie w najem lokalu komunalnego
po $mierci najemcy. W takim przypadku umowa kazdorazowo
bedzie wygasac, a osobom bliskim zmartemu, ktére stale z nim
zamieszkiwaty, przystugiwac bedzie roszczenie o zawarcie
nowej umowy najmu tego lokalu. Umowa taka zawarta zostanie
jednak tylko wtedy, gdy ubiegajacy sie spetnig warunki dotycza-
ce nieposiadania innego mieszkania lub domu jednorodzinnego
w tej samej lub bliskiej miejscowosci, a czynsz zostanie ustalo-
ny adekwatnie do uzyskiwanych przez nich dochodéw.

Projektowane przepisy umozliwig gminom takze wynajecie
do 20 proc. lokali w nowo wybudowanych i wyremontowanych
budynkach na czas oznaczony, bez koniecznosci spetnienia
kryteriow dochodowych przez najemcow. Projekt przewiduje
takze zmiany w ustawie o wtasnosci lokali, ustawie Prawo
budowlane oraz ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.
Doprecyzowuje on zasady udostepniania lokali we wspdlno-
tach mieszkaniowych i spétdzielniach mieszkaniowych w przy-
padku powstania zagrozenia bezpieczenstwa pozarowego
badz sanitarnego, a takze w celu dokonania kontroli instalacji
i urzadzen czy interwencji.

Za mato jest miejsca we wstepniaku, zeby omowi¢ wiekszos$c
proponowanych zmian i narastajace wokot nich kontrowersje.
Mysle jednak, ze warto wspomniec jeszcze o toczacych sie
sporach o ksztatt ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Dotycza one zawoddw nieruchomosciowych oraz odpowie-
dzialnosci 0sdb je uprawiajgcych, a takze powotania samo-
rzadu zawodowego. Wiekszos¢ (przynamniej zarzadcéw) jest
za powotaniem izby zawodowej, prowadzacej rejestr zarzad-
cow, sprawujacej piecze nad etykg zawodowa i za powotaniem
organu, ktdry rozpatrywatby skargi na zarzadcéw, a wiec chca
powotania czegos$ na wzér dawnej komisji odpowiedzialnosci
zawodowej, popularnie zwanej KOZ-3.

Czes¢ srodowiska jest przeciwna powotywaniu izby. Optuja

za przekazaniem resortowi (infrastruktury? sprawiedliwosci?)
obowiazku prowadzenia wykazu oséb uprawiajacych zawody
nieruchomosciowe oraz za powotaniem w ramach minister-
stwa komisji dyscyplinarnej. Kwestig sporna nie jest wiec samo
utworzenie komisji, a raczej gdzie ona powstanie. W ramach
izby samorzadowej, jesli powstanie? Czy w ministerstwie?

Sa tez zwolennicy zachowania status quo, ktorzy uzywajg ar-
gumentu, ze wykazy swoich cztonkéw prowadza federacje.
Maja one réwniez kodeksy etyki i sad kolezenski. Z tym mozna
by dyskutowac¢, bo kodeksy etyki i ponoszenie odpowiedzialno-
Sci w ramach istniejacych organizacji, ktére nie maja zadnych
narzedzi dyscyplinujacych swoich cztonkéw - poza napomi-
naniem i proszeniem o etyczng postawe - jest nieskuteczne.
W najgorszym scenariuszu moga wykluczy¢ z organizacji,

do ktérych przynaleznos¢ jest dobrowolna. Jaki bedzie skutek
wykluczenia? Delikatnie mowic watpliwy, a skarzagcym nadal
pozostanie jedynie droga sadowa.

Czy wobec takiej rozbieznosci pogladéw uda sie wypracowac
i wdrozy¢ wspolny projekt? Czas pokaze!

Sabina Augustynowicz
Salernal &\{mjﬁ{ﬂ N

redaktor naczelna
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TERAZ DZIALAMY
POD MARKA ORLEN

Nazwe PGNiG Obrot Detaliczny sp. z 0.0. zmienilismy
na myORLEN sp. z 0.0. i zaczelisSmy dziata¢ pod markg ORLEN.

Juz od ponad trzech lat jestesmy czescig Grupy Kapitatowej ORLEN.

Teraz robimy kolejny krok, aby jeszcze lepiej odpowiadac na potrzeby naszych Klientéw.
Grupa Kapitatowa ORLEN, w tym nasza Spétka, dgzy do zapewnienia wygodnego
dostepu do szerokiej oferty produktow i ustug obejmujgcych: gaz, energie elektryczng,
paliwa oraz nowoczesne rozwigzania wspierajgce codzienne funkcjonowanie domow,
firm i instytucji. To wszystko po to, by zapewni¢ naszym Klientom jeszcze wiecej
korzysci, komfortu i bezpieczenstwa.

Dowiedz sie wiecej o tej zmianie na myorlen.pl
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Przywrocenie spotdzielniom
uzytkowania wieczystego
na cele mieszkaniowe

Prezydent podpisat nowelizacje
przepisow, ktoére zrownuja moc praw-
na elektronicznych wersji dokumentow
z ksiag wieczystych z wydrukami wyda-
wanymi przez sad.

Zmiany przygotowane w Ministerstwie
Sprawiedliwosci sg czescia pakietu dere-
gulacyjnego. Ustawa o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym
Gtownym zostata podpisana 9 stycznia
2026 roku.

Po wejsciu w zycie przepiséw, moc do-
kumentow z ksiag wieczystych: odpisu,
wyciaggu z ksiagg wieczystych i zaswiad-
czenia o zamknieciu ksiag, beda mia-
ty nie tylko jak obecnie wydruki wyda-
wane przez sad, ale réwniez dokumenty
elektroniczne wytwarzane przez system
teleinformatyczny, z ktérego te wydruki
sg sporzadzane.

Aktualnie Centralna Informacja Ksiag
Wieczystych umozliwia samodzielne wy-
drukowanie dokumentéw za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego, je-
Sli przez ten system zostat ztozony wnio-
sek o ich wydanie.

Wedtug nowych zasad, wydruki tych
dokumentow maja moc dokumentéw
wydawanych przez sad, jezeli posiada-
ja cechy umozliwiajace ich weryfika-
cje z danymi zawartymi w centralnej
bazie danych ksiag wieczystych i moga
stanowi¢ wymagany zatacznik do wnio-
sku wnoszonego w postaci elektronicz-
nej do organu administracji publicznej.
W takim przypadku konieczne jest jed-
nak zatgczenie do wniosku dokumentu
elektronicznego.

Zmiany pozwolg takze na modyfika-
cje aplikacji mObywatel w taki sposab,
aby byto mozliwe pozyskanie za jej po-
srednictwem danych z Krajowego Reje-
stru Sgdowego (KRS) w ramach tzw. sub-
skrypcji. Dostepne beda dane dotyczace
podmiotu wpisanego do rejestru przed-
siebiorcow lub rejestru stowarzyszen, in-
nych organizacji spotecznych i zawodo-
wych, fundacji oraz samodzielnych pu-
blicznych zaktadow opieki zdrowotnej.

Dzisiaj, zgodnie z ustawg o KRS, moz-
liwe jest jednoczesne przesytanie je-
dynie danych 50 podmiotdw. Limit ten
zostanie zachowany, a uzytkownik be-
dzie mogt pobrac jedynie dane pod-
miotow, z ktorymi jest powiazany nu-
merem PESEL. Ma to na celu utatwie-
nie uzytkownikom pozyskiwania danych

»Sita spotdzielczosci tkwi w ludziach,

ktorzy ja tworza”

14 stycznia 2026 r., w Warszawie, od-
byto sie spotdzielcze powitanie nowe-
go roku. Na zaproszenie Spétdzielczego
Forum Kobiet, na to wyjatkowe spotka-
nie przybyto ponad 150 przedstawicieli
spotdzielni z catej Polski.

Spotdzielcze Forum Kobiet zainicjo-
wato noworoczne spotkanie $rodowiska
spotdzielczego, tworzac wyjatkowa prze-
strzen do wymiany do$wiadczen idialo-
gu na temat wyzwan, przed ktérymi stoi
sektor spotdzielczy. Spotkanie odbyto sie
14 stycznia 2026 roku w hotelu Novotel
w Warszawie pod hastem: ,Sita spétdziel-
czosci tkwi w ludziach, ktdrzy jg tworza”.

W wydarzeniu wzieto udziat ponad 150
przedstawicieli spotdzielni z catej Polski,
w tym liczni przedstawiciele spotdzielni
mieszkaniowych m.in. z Warszawy, Gdan-
ska, Sopotu, Bytowa, Wroctawia, Poznania,
todzi, Aleksandrowa todzkiego, tasku,
Pruszkowa, Legionowa, Bielawy, czy Ra-
domia. Spotkanie stworzyto inspirujaca
platforme do dyskusji o wyzwaniach i przy-
sztosci spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Szczegolny akcent potozono na ro-
le kobiet w spotdzielczosci - ich aktyw-
ne uczestnictwo w zarzadzaniu, wprowa-
dzanie innowacyjnych rozwiazan i budo-
wanie nowoczesnych, odpowiedzialnych
wspélnot mieszkaniowych. Spotkanie po-
kazato, jak wazne jest angazowanie kobiet
w ksztattowanie przysztosci spoétdzielni.

Wsrdd zaproszonych gosci byli takze
senatorowie Jolanta Hibner, Joanna Se-
kuta i Krzysztof Kwiatkowski oraz mini-
ster Tomasz Lewandowski, ktorzy aktyw-
nie uczestniczyliw dyskusjach, dzielac sie
doswiadczeniamii spostrzezeniami doty-
czacymi rozwoju spotdzielczosci. Obecny
byt réwniez burmistrz Dzielnicy $réd-
miescie m.st. Warszawy - Aleksander
Ferens, podkreslajac role wspotpracy lo-

kalnych srodowisk i spotdzielni we wspie-
raniu silnych wspélnot mieszkaniowych.

W spotkaniu uczestniczyli przedsta-
wiciele Krajowej Rady Spotdzielczej:
Przewodniczacy Zgromadzenia Ogdlne-
go - Andrzej Potrolniczak, Przedstawi-
ciel na Mazowsze - Ryszard Mikotajczyk,
a takze cztonkowie Zarzadu - Waldemar
Bros i Ryszard Jaskowski. Obecni by-
li réwniez przedstawiciele Zwiazkow Re-
wizyjnych, m.in. z Matopolski - Aneta
Piekos, z Tréjmiasta - Leonard Wieczo-
rek oraz z todzi - Monika Stawicka, a tak-
ze Zarzadu SSMiZN , Konfederacja War-
szawska” - Prezes Grzegorz Adamczyk
oraz cztonkowie Zarzadu Helena Pospie-
szynska i Pawet Lang, wraz z Przewod-
niczacym Rady Grzegorzem Jakubcem.
Wieczdr uswietnit wystep duetu artystow
- Joanny Dark oraz Marka Dutkiewicza.

Aktywne uczestnictwo gosci, bogata wy-
miana doswiadczen i inspirujgce rozmowy
pokazaty, jak ogromne znaczenie majg ini-
cjatywy zatozycielki Spotdzielczego Forum
Kobiet - Grazyny Dziewulskiej dla cate-
go $rodowiska spétdzielczego. Spotkanie
umozliwito uczestnikom nie tylko dziele-
nie sie sprawdzonymi rozwigzaniami i no-
wymi pomystami, ale rowniez nawigzanie
cennych kontaktow, ktdre moga zaowo-
cowac trwatg wspotpracg miedzy spot-
dzielniami oraz partneramitego wydarze-
nia. Dzieki takim spotkaniom mozLliwe jest
rozwijanie kompetencji zarowno zarzadéw,
jaki cztonkow spotdzielni, a takze wzmoc-
nienie wigzi spotecznych. Co wigcej, kon-
ferencje te inspirujg do podejmowania no-
wych inicjatyw, promowania innowacyjnych
praktyk i wspierania aktywnej roli kobiet
w zarzadzaniu spotdzielniami, co przekta-
da sie na lepsze funkcjonowanie i nowo-
czesny rozwdj catego sektora.

/EM, Spotdzielcze Forum Kobiet/
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Polski producent balkonow dostawianych PROKOSTAL
i doczepianych (tzw. wiszacych)! o
Oferujemy takze rozwiagzania dla balkonow

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

58-500 Jelenia Gora

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

po wykonanie i montaz Twojego balkonu.

DLUGOLETNIA GWARANCJA

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

na korozje nawet 10 lat.

MATERIALY NAJWYZSZEJ JAKOSCI

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

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

ISO 3834—2, 1SO 1090-EXC3, DIN15085-CL1.




19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z fim - uazohys

VYOLVYLSINIWAY VINIZYVAAM | - @

10

ich dotyczacych za posrednictwem jed-
nej aplikacji.

Nowe przepisy w czesci dotyczacej
ksiag wejda w zycie 31 m

/za: portalsamorzadowy.pl/

Ostatni rok na wymiane
licznikow

Do konca 2026 roku spotdzielnie
i wspolnoty mieszkaniowe musza wy-
mieni¢ wodomierze cieptej wody i cie-
ptomierze na urzadzenia z funkcja zdal-
nego odczytu, o ile jest to optacalne
i technicznie wykonalne. Za niedopet-
nienie tego obowiazku groza surowe
kary. Koszt jednego urzadzenia to okoto
300 zt. Wymiana dotyczy gtownie star-
szych budynkow.

0d 1 stycznia 2027 roku obowigzkowe
beda urzadzenia umozliwiajgce zdalny
odczyt, dzieki czemu administrator be-
dzie mdgt samodzielnie sprawdzi¢ stan
licznika i wystawi¢ rachunek. Obowiazek
ten dotyczy gtéwnie starszego budownic-
twa. Wiekszos¢ nowych budynkow juz po-
siada zdalne cieptomierze i wodomierze.

Jaki koszt wymiany?

Wymiana licznikow kosztuje oko-
to 300 zt w przeliczeniu na gospodar-
stwo domowe. Wspélnota lub spétdziel-
nia moze to rozliczy¢ w ramach czynszu,
jednak czesto obcigza tym wtasciciela lo-
kalu. Co istotne, z obowigzku wymiany
licznikow zwolnione sa budynki, w kto-
rych koszt wymiany licznika ciepta i wo-
dy bytby nieoptacalny.

W Ustawie o zmianie ustawy o efek-
tywnosci energetycznej oraz niektorych
innych ustaw (z dnia 20 kwietnia 2021
roku) zapisano, ze ..budynki z instala-
cja ogrzewczg wodng zasilang z sieci
cieptowniczej lub budynki majace wie-
cej niz jedno mieszkanie lub lokal uzyt-
kowy zasilane z kottowni wyposaza sie
w wodomierze do pomiaru cieptej wody
uzytkowej dla poszczegdlnych mieszkan
lub lokali uzytkowych w budynku, posia-
dajace funkcje zdalnego odczytu, o ile
jest to techniczne wykonalne i optacal-
ne”. Dotyczy to takze miedzy innymi cie-
ptomierzy oraz urzadzen do pomiaru ilo-
$ci zuzytego paliwa w kottowni.

Kary za niedostosowanie budynkow
w zdalne liczniki, przewidziane przez usta-
wodawce, to grzywna do 10 tys. zt., areszt,
a nawet ograniczenie wolnosci.

/za: portalsamorzadowy.pl/

0 czym powinni pamietac uzytkownicy kottow?

0d 1 stycznia 2026 roku w wojewodz-
twie slaskim obowiazuje catkowity za-
kaz uzywania tzw. kopciuchow. Wkrot-
ce zmiany wejda w zycie w innych wo-
jewodztwach: todzkim, Llubelskim,
Swietokrzyskim i podkarpackim. Za na-
ruszenie przepisow grozi kara finansowa
a nawet odpowiedzialnosc¢ karna.

W 2026 roku w wielu wojewddztwach
wejdg w zycie zmiany dotyczace stosowa-
nia tzw. kopciuchow. 0d 1 stycznie 2026
roku na terenie wojewodztwa $laskiego
nie mozna uzytkowac kottow pozakla-
sowych, bez wzgledu na date ich pro-
dukcji. Zgodnie z zapisami uchwaty nr
V/36/1/2017 Sejmiku Wojewddztwa Sla-
skiego z 7 kwietnia 2017 roku w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewo6dztwa
Slaskiego ograniczen w zakresie eksplo-
atacji instalacji, w ktorych nastepuje spa-
lanie paliw, na terenie wojewddztwa $la-
skiego zakazano uzytkowania:

e od 1 stycznia 2022 roku pozaklasowych
instalacji eksploatowanych w okresie
powyzej 10 lat od daty ich produk-
cji lub nieposiadajacych tabliczki zna-
mionowej,

e od 1 stycznia 2024 roku pozaklasowych
instalacji eksploatowanych w okresie
od 5 do 10 lat od daty ich produkcji,

e od 1 stycznia 2026 roku pozaklasowych
instalacji eksploatowanych w okresie
ponizej 5 lat od daty ich produkcji.

Od 1 stycznia 2028 roku zakazane
w wojewoddztwie $laskim beda instalacje
spetniajagce wymagania w zakresie emi-
sji zanieczyszczen okreslonych dla kla-
sy 3 lub klasy 4 wedtug normy PN-EN
303-5:2012.

W uchwale sejmiku wojewddztwa $la-
skiego wskazano, ze celem wprowadze-
nia ograniczen i zakazéw jest zapo-
biezenie negatywnemu oddziatywaniu
na zdrowie ludzi i na $rodowisko. Roz-
ne terminy obowiazywania zakazéw mia-
ty pozwoli¢ na stopniowe i realne wymia-
ny starych instalacji grzewczych.

Jakie zmiany w innych

wojewodztwach?

W wojewddztwie tddzkim od 1 stycz-
nia 2026 roku nalezy wymieni¢ piece i ko-
minki na potrzeby centralnego ogrze-
wania i podgrzewania wody, ktorych
eksploatacje rozpoczeto przed 1 maja
2018 r.i nie spetniajg wymagan 3, 4 lub 5
klasy. Do 1 stycznia 2026 roku miesz-
kancy wojewodztwa podkarpackiego,
zgodnie z uchwata antysmogowa, mie-

li pozbyc¢ sie kottéow eksploatowanych
do 5 lat od daty produkcji. Oznacza to,
ze musza wymieni¢ stare pozaklasowe
kotty na wegiel i drewno (ponizej 3 lub 4
klasy wg normy PN-EN 303-5:2012), kt6-
re nie spetniajg zadnych norm emisyj-
nych. Kotty klasy 3. i 4. bedg dopuszczal-
ne do konca 2027 roku.

W wojewddztwie lubelskim wyso-
koemisyjne kotty weglowe 3 i4 klasy
wedtug normy PN-EN 30-5:2012 na-
lezy wymieni¢ do 31 grudnia 2026 ro-
ku, a w wojewddztwie Swietokrzyskim
od 1 lipca 2026 roku uzytkowac bedzie
mozna jedynie kotty spetniajace wyma-
gania ekoprojektu (Ecodesign), o ile bu-
dynek nie ma dostepu do sieci gazowej
lub cieptowniczej.

Jesli istnieje mozliwos¢ przytaczenia
budynku do sieci gazowej lub cieptowni-
czej, nie bedzie mozna uzytkowac kottow
na paliwo state w budynkach. Wtascicie-
le budynkow potozonych w zasiegu sieci
gazowej lub cieptowniczej bedg wiec mu-
sieli zrezygnowac z piecow na wegiel.
Obowiazek ten bedzie miat podstawe
prawna, nawet jesli uzywane urzadze-
nie spetnia normy ekoprojektu.

Kto przeprowadzi kontrole?

Kontrole przestrzegania przepisow
uchwat antysmogowych moga prowa-
dzi¢ pracownicy urzedu miasta lub gmi-
ny, straz miejska i gminna, policja, in-
spekcja nadzoru budowlanego, woje-
wddzka inspekcja ochrony $rodowiska.
Osoba naruszajgca przepisy uchwaty mo-
ze by¢ ukarana mandatem do 500 zt
lub grzywna do 5 tys. zt. Udaremnianie
lub utrudnianie przeprowadzenia kon-
troli w zakresie ochrony $rodowiska jest
przestepstwem zagrozonym karg aresz-
tu, zgodnie z art. 225 Kodeksu karnego.

Uzytkownicy kottow, piecow i komin-
kow zobowigzani sg do przedstawienia
kontrolujacym dokumentéw potwierdza-
jacych, ze stosowane urzadzenie grzew-
cze spetnia wymagania uchwaty. Takim
potwierdzeniem moze byc¢ instrukcja
uzytkowania, dokumentacja technicz-
na czy sprawozdanie z badan. Potwier-
dzona dokumentami powinna by¢ takze
jakos¢ stosowanych paliw, przyktado-
wo faktura zakupu paliwa lub $wiadec-
twem jakosci. W ramach obowigzujgcych
przepisow klient powinien otrzymac pet-
na informacje produktowa o sprzedawa-
nym towarze, jego pochodzeniu, parame-
trach i cenie.

/za: portalsamorzadowy.pl/




Koniec ptacenia za niewykorzystane metry mieszkania

13 lutego 2026 roku wchodzi w zycie
nowelizacja, ktéora ma zakonczy¢ spo-
ry miedzy nabywcami i deweloperami
o powierzchnie sprzedawanych miesz-
kan i domow.

13 lutego 2026 roku wchodzi w zycie
ustawa z 4 grudnia 2025 roku o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go oraz Deweloperskim Funduszu Gwa-
rancyjnym.

Kluczowe zmiany

Nowelizacja wprowadza nowy prze-
pis do ustawy z dnia 20 maja 2021 ro-
ku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go oraz Deweloperskim Funduszu Gwa-
rancyjnym, ktérego efektem sg dwie bar-
dzo wazne zmiany z punktu widzenia
wszystkich nabywcéw doméw i miesz-
kan. Bezposrednio w ustawie o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego oraz De-
weloperskim Funduszu Gwarancyjnym
stawia wymag stosowania wtasciwej Pol-
skiej Normy w celu obliczenia powierzch-
ni uzytkowej lokalu lub domu jednoro-

dzinnego. Wigze takze sposdb wyliczenia
ceny nabycia praw wynikajacych z umo-
Wy zawieranej w oparciu o przepisy no-
welizowanej ustawy z powierzchnia uzyt-
kowa nieruchomosci, nie dopuszczajac
do stosowania innych sposobow mierze-
nia powierzchniniz odnoszaca sie do po-
wierzchni uzytkowej obliczonej zgodnie
z Polska Norma.

Zmiany maja na celu ukrocenie prak-
tyki, gdzie nabywcy ptaca za metry, ktd-
rych nie da sie realnie wykorzystac, dzie-
ki czemu tez porownanie ofert réznych
deweloperdw bedzie utatwione. Eksper-
ci krytykowali nowelizacje twierdzac,
ze nie da sie wszystkich sprzedawanych
mieszkan i doméw jednorodzinnych objgc
nowymi regulacjami, poniewaz powsta-
nie prawny i sprzedazowy chaos.

Realne metry powierzchni

uzytkowej

Ustawa dodaje art. ba do ustawy z dnia
20 maja 2021 roku o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym. Wprowadza-
ny art. 5a ustawy przesadza, ze cena lo-
kalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego

lub domu jednorodzinnego bedzie usta-
lana wytacznie jako iloczyn liczby me-
tréw kwadratowych powierzchni uzytko-
wej i ceny za 1 m? tej powierzchni.

Powierzchnia uzytkowa nabywanych
nieruchomosci ma by¢ okreslana zgod-
nie z obowigzujgca Polska Norma do-
tyczaca okreslania i obliczania wskaz-
nikéw powierzchniowych kubaturowych
w budownictwie. Obowigzek ten ma ob-
ja¢ wszystkie umowy zawierane na pod-
stawie ustawy, co ma zapewni¢ jednoli-
tosc¢ i przejrzystos¢ praktyki handlowe;j.

Zawarte w ustawie rozwigzanie sta-
nowi¢ bedzie doprecyzowanie i uszcze-
gotowienie przepisow ustawy w za-
kresie okreslania ceny. Art. 35 ustawy
(okreslajacy elementy tre$ci umowy de-
weloperskiej oraz umowy dotyczacej lo-
kalu uzytkowego), art. 36 ustawy (okre-
Slajacy tres¢ pozostatych uméw zawiera-
nych na gruncie ustawy), a takze art. 29
ustawy (dotyczacy umowy rezerwacyjnej
do wskazanych wyzej uméw) nie zawiera-
ja szczegotowych regulacji w tym zakre-
sie (obowigzku wyodrebnienia poszcze-
gblnych elementow ceny).

/za: prawo.pl/

Wspomnienie o Waldemarze Mazanie

Ze smutkiem zawiadamiamy, ze 2 lu-
tego br. odszedt Waldemar Mazan, wie-
loletni wiceprezes Konfederacji Budow-
nictwa i Nieruchomosci.

Waldemar Mazan... chtopak z Pragi,
uzywajacy do konca koncowek wyrazéw
rodem z gwary starowarszawskiej. Kon-
trowersyjny, nieprzenikniony, mato sko-
ry do ustepst i kompromiséw, przeko-
nany o wtasnej racji i najczesciej ja miat,
cho¢ wczesniej trudno byto mu jg przy-
zna¢. Dlaczego? Bo jego wypowiedzi nie
nadazaty za myslami, bo mowit skrota-
mi, bo tak oczywiste wydawato mu sie
to, do czego probowat przekonywac in-
terlokutorow.

Niewatpliwie wyprzedzit swoje cza-
sy. Pomystéw miat mndstwo i potrafit
je realizowac, czego przyktadem byta
- opracowana z jego inicjatywy - Sek-
torowa Rama Kwalifikacji w Budownic-
twie (pierwsza rama na polskim rynkul),
a pozniej powotana przez PARP Sekto-
rowa Rada ds. Kwalifikacji w Budow-
nictwie.

Mysélat wieloaspektowo. Szeroko po-
strzegat zagrozenia, wiec Rada, do ktérej
powotania sie przyczynit, zajmowata sie
tym, w czym to on dostrzegat sposdb
na niwelowanie zagrozen, np. na szero-
ko pojetym rynku pracy. To on, by reali-
zowac cele wyznaczone przez rade i ZZ
“Budowlani” utworzyt Konfederacje Bu-
downictwa i Nieruchomoscioraz Zwigzek
Pracodawcéw i Przedsiebiorcow w Bu-
downictwie. Réwniez z jego incjatywy te-
matem spotkan Komisji Tréjstronnej Dia-
logu Spotecznego byty problemy budow-
nictwa i nieruchomosci.

Jego bliscy koledzy mowia, ze taki Wal-
dek zdarza sie raz i akurat on do zasta-
pienia nie jest.

Za wybitne zastugi dla rozwoju gospo-
darki i dziatalno$¢ zwigzkowa odznaczo-
ny zostat Krzyzem Komandorskim Orde-
ru Odrodzenia Polski.

Nam - wydawnictwu - tez pomagt,
wskazujac drogi, ktorymi warto podazac.
Czasami zwyczajnie wkurzat wypowie-
dziami, tonem nie znoszacym sprzeciwu,
wtedy protestowatam gto$no, argumen-

WALDEMAR MAZAN

ur. 17.10.1938 r. - zm. 2.02.2026 .

T

tujac swoje odmienne stanowisko. Na po-
czatku Waldka irytowaty te moje odmien-
ne poglady, ale z czasem burzliwa wymia-
na mysli i spostrzezen stata sie naszym
sposobem na komunikacje, z ktérej jed-
nak zawsze cos$ wynikato.

Waldku! Czes¢ Twojej pamieci!
Sabina Augustynowicz
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Przywrocenie spotdzielniom uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe

Ministerstwo Rozwoju i Technologii
opublikowato projekt ustawy przewidu-
jacy przywrocenie uzytkowania wieczy-
stego na cele mieszkaniowe. Ma to byc
szansa ha rozwoj budownictwa komu-
nalnego i spotecznego w Polsce.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii
opublikowato projekt ustawy o uregu-
lowaniu praw do gruntéw zabudowa-
nych przez spétdzielnie mieszkaniowe,
0 zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz niektérych innych
ustaw. Proponuje przywrécic zlikwido-
wane w 2019 roku uzytkowanie wieczy-
ste na cele mieszkaniowe.

Resort ocenit, ze decyzja sprzed kil-
ku lat o likwidacji tej instytucji byta
przedwczesna, migdzy innymi dlatego,
ze uzytkowanie wieczyste daje gminie
gwarancje, ze grunt zostanie zabudo-
wany zgodnie z umowa oddania grun-
tu, czyli na przyktad blokami i pozwa-
la samorzadowi te realizacje inwesty-
cji kontrolowac.

Wsparcie dla spotecznego

budownictwa czynszowego

Projekt to odpowiedz na oczekiwania
podmiotdw realizujgcych przedsiewzie-
cia w ramach spotecznego budownic-
twa czynszowego. Przywrécenie mozli-
wosci ustanawiania prawa uzytkowania
wieczystego takze na cele mieszkanio-
we ma na celu gwarancjg trwatego i sta-
bilnego tytutu prawnego do gruntow
bedacych wtasnoscia publiczng. Dzigki
temu grunty Skarbu Panstwa oraz jed-
nostek samorzadu terytorialnego be-
da oddawane w uzytkowanie wieczyste
na cele mieszkaniowe - w szczegélno-
$cina potrzeby spotecznego budownic-
twa czynszowego, co zwiekszy sie do-
stepnosc¢ gruntéw publicznych, na kto-
rych beda mogty powstac¢ nowe bloki.

Dzigki tej zmianie rzad upatruje roz-
woju budownictwa komunalnego i spo-
tecznego w Polsce, aby wesprze¢ no-
we inwestycje spoteczne, w odniesieniu
do nieruchomosci oddawanych w uzyt-
kowanie wieczyste na cele mieszkanio-
we, na cele spotecznego budownictwa
czynszowego oraz na realizacje przed-
siewziec¢ stuzacych zaspokajaniu potrze
mieszkaniowych studentéw i doktoran-
tow. Dlatego zaproponowano prefe-
rencyjna stawke optaty rocznej z tytu-
tu uzytkowania wieczystego w wysoko-
$ci 0,3 proc. ceny gruntu oraz pierwsza

optate z tytutu uzytkowania wieczystego
na poziomie nie wyzszym niz 10 proc. ce-
ny nieruchomosci.

Propozycja przywrdcenia ustanawia-
nia uzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe po zaledwie kilku latach
od likwidacji budzi obawy ekspertow
o stabilno$¢ prawa w Polsce. W oce-
nie ekspertéw powrot do tej instytu-
cji po tak krdtkim czasie rodzi powazne
watpliwosci co do spdjnosci i przewidy-
walnosci polityki panstwa, ale przede
wszystkim stabilnosci stanowionego
prawa.

Roszczenie o ustanowienie uzytko-
wania wieczystego gruntow dla spot-
dzielni

Projekt ustawy przewiduje umozli-
wienie spotdzielniom mieszkaniowym
roszczenia o ustanowienie uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw oraz o nieod-
ptatne przeniesienie wtasnosci znaj-
dujacych sie na nich budynkéw. Analo-
giczne roszczenie bedzie przystugiwato
spotdzielniom mieszkaniowym, ktore
na gruntach stanowiacych wtasnosc
Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego wybudowaty same
lub wybudowali ich poprzednicy prawni,
za zezwoleniem wtasciwego organu nad-
zoru budowlanego, budynki mieszkalne
i korzystaja z tych gruntdéw na podsta-
wie innego niz wtasnos¢ lub uzytkowanie
wieczyste odptatnego tytutu prawnego.

Ustanowienie uzytkowania wieczyste-
go gruntu wraz z nieodptatnym prze-
niesieniem wtasnosci budynkéw be-
dzie skutkowato obowigzkiem uiszcza-
nia przez spoétdzielnie mieszkaniowa
na rzecz wtasciciela pierwszej opta-
ty oraz optat rocznych z tytutu oddania
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, przewidziano przy tym mozli-
wos¢ zastosowania bonifikat.

Eksperci maja jednak watpliwo-
$ci co do tego, czy samo uwtaszczenie
spotdzielni automatycznie wygeneruje
istotny wzrost podazy nowych mieszkan.
Podkreslaja, ze obecnie gtowne bariery
inwestycyjne na rynku mieszkaniowym
to nie tylko brak gruntéw przeznaczo-
nych pod taka zabudowe, zwtaszcza
w duzych miastach, lecz przewlekte pro-
cedury, niestabilno$¢ przepiséw i zmien-
nosc¢ pogladow organdw, ktore je stosu-
ja, brak aktualnych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, bar-
dzo wysokie koszty materiatéw budow-

lanych, robocizny i finansowania in-
westycji.

Co w przypadku nieuregulowanych
stanow prawnych gruntow?

Spoétdzielniom mieszkaniowym po-
siadajacym grunty o nieuregulowanym
stanie prawnym bedzie przystugiwa-
to zadanie ustanowienia na ich rzecz
prawa uzytkowania wieczystego grun-
tow oraz nieodptatnego przeniesienia
wtasnosci potozonych na nich budyn-
kow. Roszczenie to bedzie przystugi-
wato bez wzgledu na czas wzniesie-
nia budynku.

W Ocenie Skutkéw Regulacji wska-
zano, ze jest to odpowiedz na ocze-
kiwania spotdzielni mieszkaniowych,
ktére od lat wystepuja o podjecie dzia-
tan legislacyjnych w celu uregulowania
standéw prawnych gruntéw zabudowa-
nych przez nie budynkami mieszkalny-
mi, do ktérych nie uzyskaty dotad trwa-
tego tytutu prawnorzeczowego.

Problem ten dotyczy gtownie War-
szawy. Wsrod przyczyn nieuregulowa-
nego stanu prawnego gruntu najcze-
Sciej wskazywane byty przewlektosc
postepowan i roszczenia osob trzecich.
Dane resortu mowia, ze na gruntach
o nieuregulowanym stanie prawnym
znajduje sie 711 budynkéw i 48 906 lo-
kali. Liczba budynkéw znajdujacych sie
w zasobach spoétdzielni, usytuowanych
na gruntach, do ktérych spoétdzielniom
nie przystuguje trwaty tytut prawnorze-
czowy, wybudowanych przed 5 grudnia
1990 roku wynosi 445, a po 5 grudnia
1990 roku - 161. Dodatkowo kilkana-
Scie spotdzielni mieszkaniowych zgto-
sito, ze posiada tytut prawny do grun-
tu w postaci umowy dzierzawy, a kilka
wskazato, ze nie posiada zadnego tytu-
tu prawnego do gruntu.

Ze wzgledu na to, ze w aktualnym sta-
nie prawnym spoétdzielnie mieszkanio-
we moga ustanawiac spotdzielcze pra-
wa jedynie w budynkach stanowiacych
wtasnos$¢ spotdzielni, wspdtwtasnosc
lub prawo do uzytkowania wieczystego,
uzyskanie prawa do uzytkowania wie-
czystego ma zwiekszy¢ poczucie sta-
bilnosci posiadaczy spétdzielczych praw
do lokali w budynkach posadowionych
na gruntach o nieuregulowanym stanie
prawnym oraz oséb, ktérym takie pra-
wo przystuguje.

/za: portalsamorzadowy.pl/
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RYNEK MIESZKANIOWY W 2025 R.

Sabina Augustynowicz

redaktor naczelna

Polski rynek mieszkaniowy powoli dojrzewa.
Coraz bardziej staje sie rynkiem kupujacego, ktory
poszukuje domu/mieszkania o podwyzszonym
standardzie, taniego w utrzymaniu, wiec bez
wysokich optat (przede wszystkim za energie
cieplna), dobrze zlokalizowanego, z potozonymi

w poblizu terenami rekreacyjnymi. Sa jednak
wskazniki, stosowane zaréwno przez GUS, jak

i Eurostat, ktore odbiegaja od Sredniej unijnej.

esteSmy na najlepszej drodze do tego, by dogoni¢ za ja-
J ki$ czas bardziej rozwiniete kraje europejskie, ale... nie-

wiadoma pozostaje wskaznik, dotyczacy liczby pokoi,
przypadajacych na mieszkanca. Tu odstajemy od wielu krajow
unijnych, a czas wyréwnywania tej réznicy jest réznie szacowa-
ny przez analitykéw rynkowych.

Czym gospodarujg obecnie
zarzadcy nieruchomosci?

e zasoby mieszkaniowe (domy i mieszkania) w 2025 roku zbli-
zyty sie do 16,2 mln;

e okoto 434 mieszkania przypada na 1000 mieszkancow (30 lat
temu na 1000 mieszkancéw przypadato 300 lokali; gorzej wy-
padata jedynie Albanial;

e w okresie styczen-listopad 2025 r. oddano do uzytkowania
184,1 tys. mieszkan, o 3,0% wiecej niz w tym samym okre-
sie 2024 r;

e na koniec 2025 r. w budowie pozostawato ok. 838,3 tys.
mieszkan;

e przecietne mieszkanie w Polsce ma okoto 75,7 mkw.,
a najednego mieszkanca przypada srednio 32,8 mkw. po-
wierzchni.

Poprawia sie standard mieszkan. Jak
podaje Eurostat, podstawowych udogod-
nien (wanny lub prysznica oraz sptuki-
wanej toalety) nie ma juz tylko 0,5% po-
pulacji naszego kraju, czyli blisko 190
tys. 0sdb. To odsetek zblizony lub nawet
nizszy niz w wielu krajach zachodnioeu-
ropejskich, m.in. we Wtoszech i Francji.
Dla poréwnania: wedtug danych GUS,

u schytku PRL w substandardowych wa-

runkach mieszkato ok. 2,7 mln Polek

i Polakow. Zajmowali oni 3,5 mln mieszkan (lokalii doméw], czyli
co trzecie mieszkanie wowczas istniejace. Zniknat tez praktycz-
nie problem mieszkan zawilgoconych.

Jednym ze wskaznikéw stosowanych przez Eurostat jest licz-
ba pokoi w przeliczeniu na jednego mieszkanca danego kraju.
W Polsce na kazdego mieszkanca przypadato w 2024 r. ok. 1,2
pokoju (w 2005 r. - 1,0), przy $redniej unijnej 1,7. Gorzej lub po-
dobnie jest w Rumunii, na Stowacji i totwie.

Luka mieszkaniowa - jaka?

Niechlubne wskazniki - to skutek luki mieszkaniowej,
co do gtebokosci ktorej nie ma jednomyslnosci. Jeszcze kilka
lat temu modwito sie o braku na rynku 2 mln mieszkan. Potem
luke sptycono do 1,4 mln i taka liczbg wielu analitykow postu-
guje sie do dzisiaj. Natomiast Alior Bank w raporcie ,Co czeka
polski rynek mieszkaniowy? Scenariusze rozwoju do 2040 r.”
przekonuje, ze aby zaspokoi¢ w Polsce podstawowy popyt
na mieszkania (co najmniej jeden lokal na kazde gospodar-
stwo domowe) brakuje nam ich okoto 300-400 tys. Anality-
cy tego banku uwazaja, ze luka prawdopodobnie zostanie za-
petniona w ciagu najblizszych kilku lat, zaleznie od tempa re-
alizacji inwestycji i zmian demograficznych. Co wiecej, biorac
pod uwage, ze obecnie w budowie znajduje sie ponad 800 tys.
lokali mozna przypuszczac, ze zasypywanie luki juz znaczaco
postepuje. W ich opinii popyt na mieszkania zostanie w Polsce
zaspokojony pomiedzy 2027 a 2030 r.

Trudno przewidzie¢, co tak naprawde sie stanie. Proste po-
réwnanie liczby gospodarstw domowych z liczbg mieszkan do-
stepnych na rynku, to chyba za mato. Wielu ekspertow uwaza,
ze nalezatoby uwzgledni¢ w takim zestawieniu liczbe pustosta-
néw, dostepnych mieszkan komunalnych i... kolejki po miesz-
kania socjalne, pozostajace w gestii samorzadoéw, a takze
mieszkania/domy o niskim standardzie i w ztym stanie tech-
nicznym. Warto tu dodac, ze jezeli rocznie oddaje sie do uzytku
ca 180 tys. lokali, to ostatniemu etapowi cyklu zycia budynku,
czyli rozbidrce poddaje sie nie wiecej niz 2900. Nie wiadomo
jednak, ile z istniejacych budynkdéw nadaje sie juz tylko do roz-
biorki, a jaka czes¢ mozna jeszcze modernizowac. Nie wiem,
czy o taka petna analize kto$ sie pokusit. Nie trafitam nigdzie
na takie opracowanie.

Co z tym popytem?

Jak twierdza eksperci - szesSciokrotna redukcja stop pro-
centowych wptyneta pozytywnie na zdolno$¢ kredytowa ku-
pujacych, ale - zauwazaja - popyt na mieszkania nie osiagnat
oczekiwanego poziomu. Warto przypomnie¢, ze Rada Polityki
Pienieznej obnizyta w 2025 r. stopy procentowe tacznie o 1,75
p.p., do poziomu 4,0 p.p. Efekt? Wiecej zapytan pojawito sie
w bankach i u posrednikéw finansowych, ale wcigz bez ma-
sowego powrotu klientéw do biur sprze-
dazy mieszkan. Przy tym co piaty wnio-
sek kredytowy dotyczyt restrukturyzacji
istniejacego zobowigzania. Z informacji
udzielonych przez BIK wynika, ze 18 proc.
wartosci ubiegtorocznej sprzedazy kre-
dytdw mieszkaniowych - to refinansowa-
nia (13 proc. w 2024 r.). Wystarczy przyj-
rzec¢ sie cenom mieszkan i statystycznej
zdolnosci kredytowej, by odpowiedzie¢ so-
bie na pytanie, dlaczego nie byto spodzie-
wanego zainteresowania zakupem mieszkan.

Regionalne réznice w cenach mieszkan sa wyrazne. Zauwa-
zalny jest wzrost cen w Gdansku (z powodu lokalizacji naj-
nowszych inwestycji, w sasiedztwie Zatoki Gdanskiej), stagna-
cjaw Warszawie i spadek - w todzi. Komentujacy to zjawisko
eksperci ttumaczg zmiany nadpodazg mieszkan na rynku pier-
wotnym. Na potwierdzenie opinii przytaczajg dane, dotyczace
czasu sprzedazy, ktéry znaczaco sie wydtuzyt: z 1-3 miesie-
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Miasto

Warszawa

5 najwiekszych miast

pozostate miasta

Il kw. 2024
557872 zt

Il kw. 2024
629 367 zt

IV kw. 2024
670 409 zt

I kw. 2025
612 601 zt

Il kw. 2025
701275 zt

11l kw. 2025
645235 zt

IV kw. 2025
722 048 zt

518 388 zt

539 627 zt

541219 zt

571 404 zt

575030 zt

561932 zt

490 476 zt

378 220 zt

358 408 zt

361535 zt

375 409 zt

377 054 zt

370 095 zt

377 804 zt

Tab. Srednia kwota kredytu hipotecznego

Kredytobiorca

Rodzina 2+2

Il kw. 2024
741000 zt

IV kw. 2024
723000 zt

I kw. 2025
753 000 zt

Il kw. 2025
770000 zt

/za: Business Insider, Metrohouse/

Il kw. 2025
776 000 zt

IV kw. 2025
783 000 zt

Para (nieformalny zwiazek)

Singiel

766 000 zt

763000 zt

787000 zt

813 000 zt

849 000 zt

906 000 zt

474000 zt

475000 zt

494000 zt

517000 zt

558 000 zt

571000 zt

Tab. Srednia zdolnosé kredytowa
Zatozenia: miesieczny dochdd gospodarstwa domowego rodziny i pary to 12000 zt netto, singla 7500 zt netto.

Srednia ofertowa cena 1 m kw.
nowych mieszkan - IV kw. 2025 .

S$rednia ofertowa cena 1 m kw.
nowych mieszkan- I1l kw. 2025 r.

/za: Business Insider, Metrohouse/

Kwartalna zmiana sredniej ofertowej
ceny 1 m kw. nowych mieszkan

Warszawa 18419 zt 18396 zt +0,1%
Krakow 16717 zt 16577 zt +0,8%

11496 zt 11239 zt +2,3%
Wroctaw 15232 2t 15282 zt -0,3%
Poznan 13938 zt 13 453 zt +3,6%
Gdarisk 17 843 zt 17812 zt +0,2%

Tab. Zmiany $redniej ofertowej ceny T mkw. nowych mieszkan w metropoliach (IV kw. 2025 /Il kw. 2025 )

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Rynek Pierwotny.pl

cy w 2024 roku do 6 miesiecy w 2025. Powdd wydaje sie ba-
nalny: w wiekszosci miast za przecietne wynagrodzenie nie
uda sie kupi¢ nawet 1 metra kwadratowego nowego miesz-
kania. W Opolu za $rednia pensje mozna byto kupi¢ 0,9 mkw.
mieszkania, w Gorzowie Wielkopolskim - 0,89 mkw. miesz-
kania, Rzeszowie - 0,84 mkw., Zielonej Gdrze - 0,79 mkw.,
a w Warszawie - 0,59 mkw. Ponadto, klienci, przed podjeciem
decyzji zycia, doktadniej analizujg oferty i negocjujg ceny. Szu-
kajg przede wszystkim funkcjonalnych mieszkan o metrazu
35-65 mkw., ktdre tatwiej sfinansowac kredytem i stosunko-
wo tatwo pézniej odsprzedac lub wynajac. Podobnie dzieje sie
na rynku wtdrnym, ktory jest jeszcze bardziej zréznicowana re-
gionalnie niz pierwotny. Autorzy Barometru Metrohouse i Cre-
dipass wyrdzniaja trzy wyrazne grupy miast. Do lideréw wzro-
stow cen zaliczajg Gdansk, gdzie $rednie ceny transakcyjne
byty 0 5,7 proc. wyzsze niz rok wczesniej. To nadal jeden z naj-
bardziej ..inwestycyjnych” rynkéw w kraju, z duzym udziatem
zakupow pod wynajem krotko- i dtugoterminowy. Druga gru-
pe stanowig miasta stabilizacji - przede wszystkim Warszawa
i Wroctaw. Nominalnie ceny wciaz lekko rosng, ale dynamika
wzrostu wyraznie wyhamowata. Trzecia kategoria to de facto
obszary korekty. W Krakowie $rednie ceny spadty o 3,7 proc.
r/r, a liderem spadkéw zostata £4dZ z korekta siegajaca bli-
sko 8 proc. r/r. Kluczowym powodem jest tam ogromna ofer-
ta na rynku pierwotnym - okoto 7 tys. mieszkan w sprzedazy
- ktéra wymusza na wtascicielach lokali z rynku wtérnego du-
23 elastycznos¢ cenowa.

Rynek nieruchomosci jest jak mapa

Piszac o tendencjach i prognozach, warto zwréci¢ uwa-
ge na spoteczne aspekty, ktore decydujg o ruchach na rynku
mieszkaniowym.

Autorzy Raportu ,.Polska 2026 [PKO BP, Centrum Analiz) pro-
gnozuja, ze w najblizszej dekadzie wptyw na popyt oraz ceny nie-

/za: Business Insider, RynekPierwotny/

ruchomosci, beda miaty nie tylko stopy procentowe czy rzadowe
programy wsparcia, ale przede wszystkim czynniki demograficz-
ne. Wyzwaniem jest bardzo niska dzietno$¢ - wg szacunkowych
danych GUS w 2025 roku urodzito sig ok. 238 tys. dzieci. W tym
samym czasie odnotowano ok. 406 tys. zgonow. Mozna wiec mé-
wic o kryzysie demograficznym, z powodu ktérego deweloperzy
coraz czesciej kieruja oferte rowniez do klientdéw zagranicznych,
przygotowujac komunikacje w réznych jezykach. Wyzwaniem
sg takze zmiany na rynku pracy, wynikajace z rozwoju techno-
logicznego oraz jako$¢ trafiajacych do obrotu nieruchomosci.
Przewidujg rowniez spadek zainteresowania duzymi miesz-
kaniami w miastach. Popyt bedzie rdst na kawalerki i miesz-
kania dwupokojowe. Prognozujg m.in., ze w duzych miastach
zmniejszy sie popyt na klasyczne mieszkania rodzinne. Bedzie
to wynikac nie tylko ze zmiany struktury gospodarstw domo-
wych (wiecej singli i par bezdzietnych), ale takze ruchéw mi-
gracyjnych, poniewaz emigranci beda mieli znaczacy udziat
w podtrzymaniu popytu na miejskie nieruchomosci. W prak-
tyce oznacza to, ze metropolie moga zachowac wzrost liczby
mieszkancow, mimo stabnacej dzietnosci ludnosci lokalne;j.
Analitycy rynkowi przewiduja ponadto, ze w nowym mode-
lu polskiej demografii przestrzennej, metropolie beda stanowi-
ty rdzen pracy i ustug, natomiast zycie rodzinne przeniesie sie
do gmin podmiejskich, ktére oferujg dostep do rynku pracy
w miastach oraz warunki bardziej sprzyjajace rodzinom (nizsze
ceny zakupu czy najmu, wigksze metraze). Wzrostowi zaintere-
sowania nieruchomosciami w podmiejskich powiatach sprzy-
jac tez bedzie rozwoj sztucznej inteligencji, automatyzacja i cy-
fryzacja, co w znaczacy sposob usprawni prace zdalna i ograni-
czy konieczno$¢ codziennych dojazdéw. Wzrosnie réwniez popyt
na mieszkania dla senioréw, ale tylko te w dobrych lokalizacjach,
z odpowiednim wykonczeniem wnetrz (np. z szerszymi drzwiami)
oraz dostepem do ustug publicznych i ochrony zdrowia. Analitycy
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prognozujg, ze lokale w dobrym standardzie, w dobrze skomuni- >
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> kowanych i funkcjonalnych miejscach, beda zyskiwaty na warto-

$ci. Natomiast te, ktore wymagaja kosztownego remontu, termo-
modernizacji oraz generujg wysokie rachunki za energie, niemal
znikna z rynku sprzedazy. Taki sam los spotka nieruchomosci
na peryferyjnej wsi (wyjatek to tzw. wsie turystyczne).

Wyrazaja rowniez opinie, ze bedzie sie pogtebiato regional-
ne zroznicowanie rynku mieszkaniowego. Zaréwno popyt, jak
i podaz juz coraz bardziej koncentrujg sie w duzych miastach
i tzw. ,obwarzankach” - czyli przylegtych do nich powiatach.
Z danych demograficznych i prognoz GUS wynika, ze w ciggu
najblizszych 15 lat wiele regionéw Polski - w szczegdlnosci
Sciana Wschodnia, Pomorze Zachodnie i stabiej zurbanizowane
obszary - dos$wiadczy wyraznej depopulacji. Tymczasem naj-
wieksze aglomeracje, oferujace lepsze perspektywy zawodowe
i wyzsze dochody nadal beda przyciggac¢ nowych mieszkancow.

- Rynek nieruchomosci jest jak mapa. Jedne regiony pulsujq
zyciem, inne wygaszajq aktywnosc. W takim swiecie nie wystar-
czy juz mowic o wzrostach i spadkach cen w skali kraju - trzeba
nauczyc sie czytac rynek jak mape, na ktdrej jedne regiony pulsu-
Ja zyciem i kapitatem, a inne stopniowo wygaszaja swoja aktyw-
nosc. To wtasnie ta rosnaca fragmentacja staje sie jedng z klu-
czowych cech rynku mieszkaniowego nowej dekady - konkludu-
ja autorzy raportu.

Mniej emocji, wiecej Swiadomych decyzji

Rok 2025 byt momentem, w ktorym rynek nieruchomosci za-
czat stawac sie bardziej przewidywalny. Realizm zastapit emo-
cje, klienci decyzje zaczeli podejmowac $wiadomie.

W opinii ekspertéw i analitykdw rynkowych, w ujeciu makro
rynek mieszkaniowy w Polsce nadal pozostanie w fazie wzro-
stu, wspierany przez naptyw firm miedzynarodowych oraz pra-
cownikéw z zagranicy, co szczegélnie dotyczy duzych miast.
Prawdopodobny jest przy tym nie wyzszy niz kilkuprocento-
wy wzrost cen. Liczba ofert sprzedazy mieszkan bowiem jest
obecnie bardzo wysoka, a sam ten proces wydtuza sie, co wy-
musza¢ moze wiekszg chec ze strony sprzedajgcych do ne-
gocjacji cen.

Pogon za kroliczkiem

Koniec 2025 roku przyniést lekkie spadki cen mieszkan. Wy-
dawato sie, ze rynek sie stabilizuje, ale juz poczatek tego roku
- zwykle spokojny - zaskoczyt wzrostami. Przyczyna sg zmia-
ny w strukturze sprzedazy.

W najwiekszych aglomeracjach na rynek trafity mieszka-
nia z gérnej potki, ktdrych 1 mkw. kosztuje powyzej 20 tys.
ztotych. Weszty bowiem do oferty mieszkania z gérnej pot-
ki i Srednie ceny poszybowaty. Wzrosty srednich cen za metr
kwadratowy odnotowano tez w Krakowie, Tréjmiescie i Kato-
wicach. W ofercie tréjmiejskich deweloperéw udziat mieszkan
z ceng przekraczajaca 20 tys. zt za metr kwadratowy zwiek-
szyt sie do 33 proc., przy jednoczesnym spadku dostepnosci
lokali w nizszych cenach, czyli 12-15 tys. za 1 mkw. Podobnie
stato sie w Warszawie.

Dla przecietnego Kowalskiego zakup mieszkania pozosta-
je wiec w sferze marzen, a zasypywanie luki mieszkaniowej
nadal bedzie przypomina¢ pogon za kréliczkiem. o

ZMIENIA SIE DEFINICJA LUKSUSU

Sabina Augustynowicz

redaktor naczelna

Na osobng uwage zastuguje polski rynek mieszkan
premium wyceniany na ponad 3,5 miliarda zt
(wzrost 0 7% w 2024 r.). Ten segment - to wysoka
jakosc¢, topowe lokalizacje (Warszawa, Trojmiasto)
oraz wysokie ceny, czesto przekraczajace

60 tys. zt/mkw.

kajacy unikalnosci i technologii (smart home, strefa

SPA), stabilnie roénie, chociaz - jak podaje CBRE
- w 2025 roku klienci wykazywali sie daleko idaca ostrozno-
$cig. Potrzebowali wiecej niz jeszcze kilka lat temu czasu
na podjecie decyzji zakupowej (3-6 miesiecy wobec 1-3 mie-
siecyl, a zakupy staty sie¢ mniej emocjonalne i bardziej anali-
tyczne. Czesto pordwnywali zakup nieruchomosci z innymi for-
mami lokowania kapitatu. To sprawito, ze ceny co prawda ro-
sty, ale wolniej (4-5 proc. rocznie) i zwiekszata sie réznica
pomiedzy ceng ofertowa a transakcyjna. Wedtug danych NBP
réznica ta siega obecnie nawet 15 proc. Notabene, zjawisko
to dotyczy nie tylko segmentu premium, ale catego rynku
mieszkaniowego, w tym rynku najmu.

S egment ten, ktdrym zainteresowanie okazuja klienci szu-

Deweloperzy, spetniajac oczekiwania klientéw, coraz czesciej
koncentrowali sie nie tylko na architekturze i lokalizacji, ale tak-
ze na komforcie zycia, zdrowiu i ustugach towarzyszacych. Po-
jawiaja sie rozbudowane strefy wellness i spa, konsultacje z fi-
zjoterapeutami, ustugi concierge czy rozwigzania wpisujace si¢
w koncepcje .miasta 15-minutowego”. Standardem staja sie
aplikacje dla mieszkancéw, a oferta coraz czesciej uwzglednia
takze potrzeby wtascicieli zwierzat. Tu decyduja klienci, ktorzy
coraz czeéciej kupuja (za gotéwke) dla siebie i sa w stanie zapta-
ci¢ wiecej za jakos¢ i komfort zycia. Mieszkania luksusowe nie
sa juz dzi$ sposobem na szybki, spekulacyjny zysk. Coraz cze-
Sciej majg Swiadczy¢ o prestizu, stylu zycia i dtugoterminowym
bezpieczenstwie majatku.

Na rynku mieszkan premium dominujg zamozni klienci in-
dywidualni kupujacy za gotowke. Rosnie udziat cudzoziemcow
- m.in. z Ukrainy, Biatorusi, Bliskiego Wschodu czy Azji Za-
chodniej - oraz kobiet samodzielnie inwestujacych w nierucho-
mosci premium.

Klienci poszukujacy mieszkan premium najwiekszy wybdor ma-
jaw Warszawie, gdzie znajduje sie 19 projektow z mieszkaniami
o cenach przekraczajgcych 35 tys. zt/mkw. Na drugim miejscu
znajduje sie Tréjmiasto, z 9 takimi inwestycjami, nastepny jest
Krakow (7) i Wroctaw (3).

Jak podaje w raporcie CBRE, w tym segmencie rynku widac
jednak spadek liczby nowych wnioskéw i pozwolen na budowe,
wynikajacy z ograniczonej dostepnosci gruntéw w duzych mia-
stach iwysokich cen dziatek. Deweloperzy realizuja obecnie
mniejsza liczbe projektéw jednoczesnie i ostrozniej podchodza
do kolejnych inwestycji. |
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CZY CHODZI NAM 0 LIKWIDACJE
UMOWNEGO SPOSOBU ZARZADU?

Seweryn Chwatek

prawnik, zarzadca nieruchomosci

Nieustajaco trwa dyskusja nad nowelizacja
przepisow ustawy o wtasnosci lokali. Emocje
budzi m.in. propozycja zmiany przepisow,
dotyczacych art. 18 ustawy, co prowadzi

do likwidacji umownego sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspolna, a ponadto uniemozliwia
wpis 0 wyborze zarzadcy do ksiegi wieczystej,
pozwala na wybor zarzadcy w drodze uchwaty
zwyktej, zamiast protokotowanej notarialnie.
Zarzadca nie bedzie wiec wskazywany w umowie
kupna-sprzedazy lokalu i zniknie podstawa

do jasnego nadania mu statusu zarzadu wspolnoty.

du nieruchomoscia wspdlna, a wiec likwidacje prawa
wtascicieli lokali do samodzielnego okreslenia w umo-
wie zasad zarzadu ich nieruchomoscia, ktore to zasady w do-

P rojekt przewiduje likwidacje umownego sposobu zarza-

tychczasowej ustawie miaty pierwszenstwo przed zasadami
ustawowymi.

W ocenie skutkow regulacji projektu czytamy: Oznacza
to uchylenie mozliwosci okreslenia sposobu zarzadu w drodze
zawartej przez wtascicieliumowy w formie aktu notarialnego, gdyz
charakter tej umowy powoduje watpliwosci dotyczace trybu i formy
jej zmiany; Zastrzezenia budzi rowniez granica swobody wtascicie-
lilokaliw ksztattowaniu umownego rezimu zarzadzania wspolno-
ta. Istota funkcjonowania wspdlnoty oraz charakter prawny prze-
pisow zawartych w rozdziale 4 nakazuje stwierdzic, ze w wiekszo-
Sci majg charakter bezwzglednie obowigzujacy, ktorych nie mozna
wytaczyc ani zmodyfikowac w drodze umowy.

W uzasadnieniu projektu ministerstwo pisze: Oznacza to li-
kwidacje instytucji ,umowy o okresleniu sposobu zarzadu” (o bli-
zej niesprecyzowanym zakresie), a takze likwidacje wymogu za-
chowania formy notarialnej przy zawieraniu tej umowy oraz zmia-
nie osoby zarzadcy.

Przewiduje sie, iz kazda wspdlnota podlegac bedzie w tej mie-
rze regulacjom ustawowym, a okreslenie sposobu nastepowac
bedzie w uchwale o powotaniu zarzadcy badz wyborze zarzadu.

Umowa o sposobie zarzadu jako instytucja typowa,
konieczna dla zarzadu nieruchomoscia wspélna

Rozpatrujac instytucje z perspektywy filozofii prawa, ma ona
znacznie wieksze znaczenie niz faktyczna jej implementacja
w praktyce wspélnot mieszkaniowych w Polsce. Instytucja wy-
raza: zasade swobody umow, prawo wtascicieli do ksztattowa-
nia zasad zarzadu nieruchomoscig stanowigcg ich wtasnosc
w sposob suwerenny, mozliwo$¢ uzupetnienia ustawy w przy-
padkach, ktérych ustawa nie jest w stanie przewidziec¢. Ustawa
musi postugiwac sie klauzulami generalnymi, stosowac otwar-
ty tekst prawny (koncepcja open texture) oraz pozostawia¢ luz

interpretacyjny, ktéry daje sadom swobode decyzyjna oraz po-
zwala unikna¢ sztywnosci przepiséw prawa, ktéra nigdy nie pro-
wadzi do rozwoju kultury prawnej. Te wszystkie zjawiska obser-
wowalismy na przyktadzie stosowania ustawy o wtasnosci lokali
od ponad trzydziestu lat. Ustawa zostata napisana dosc ogdlnie,
z terminami i koncepcjami, ktorych uczyliémy sie bardzo dtugo.
Jedna z instytucji, ktorg ustawa powotata do zycia jest wtasnie
instytucja umowy wtascicieli o sposobie zarzadu nieruchomo-
$cig wspolna. Instytucja nawigzuje do rozwigzan w krajach an-
glosaskich, w ktorych wtasciciele zobowiazuja sie do przestrze-
gania regut ustalonych w danej nieruchomosci (deed of covenant)
oraz przyjmuja do wiadomosci trwate ograniczenia rejestrowane
w ksiegach wieczystych (restrictive covenant). Zasady w niczym
nie ograniczaja prawa wtasnosci, natomiast wynosza na wyso-
ki poziom zasady korzystania z prawa wtasnosci.

Rzeczywiscie, umowa o sposobie zarzadu nieruchomoscia
wspdlng w Polsce, w praktyce jest stosowana w bardzo ograni-
czonym zakresie, zazwyczaj jej postanowienia sprowadzaja sie
do wskazania zarzadcy (osoby fizycznej lub prawnej) nierucho-
moscig wspdlna. Powierzenie zarzadu w formie umowy wtasci-
cieliumozliwiato natomiast wtascicielom podjecie innych ustalen
w zakresie zarzadu ich nieruchomosciag. Trudno odmowié wta-
Scicielom takiego prawa, gdyz pozwala ono modyfikowac reguty
zarzadu nieruchomoscig wspdlng do potrzeb konkretnych wta-
Scicieli lub konkretnej nieruchomosci. Sam fakt niskiej popular-
nosci korzystania z tego rozwigzania, nie $wiadczy o niskiej ja-
kosci tej instytucji, mozna powiedzie¢, ze wrecz przeciwnie. In-
stytucja umownego sposobu zarzadu jest obecnie narzedziem
dla bardzo $wiadomych wtascicieli oraz inwestoréw. Jest am-
bitng furtkg prawna, ktéra otwiera mozliwosci wypetnienia ob-
szaru regulacji dla konkretnych przypadkéw, dla ktérych zapi-
sy ustawy beda po prostu niewystarczajgce lub na tyle ogodlne,
ze doprowadza podczas funkcjonowania wspélnoty do konflik-
tu miedzy wtascicielami lokali.

Likwidacja umowy o sposobie zarzadu spowoduje luke,
ktdra wypetni Kodeks cywilny, czy tego chcemy?

Art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali wskazuje, iz ustawa
ma range lex specialis wobec Kodeksu cywilnego. W zakresie
nieuregulowanym ustawa o wtasnosci lokali stosuje sie przepisy
Kodeksu cywilnego.

Przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci skonstruowa-
ny jest widentyczny sposdb (w sensie wyktadni i dyspozycji
jak przepis art. 207 Kodeksu cywilnego, ktdry uzywa okresle-
nia ,rzeczy wspodlnej”, podczas gdy ustawa o wtasnosci lokali
postuguje sie terminem ,nieruchomosci wspélnej”. Poza tym
orzecznictwo dotyczace art. 207 KC dopuszcza mozliwosé, iz
wspotwtasciciele rzeczy umowia sie inaczej niz wskazuje prze-
pis o charakterze dyspozytywnym, orzecznictwo dotyczace art.
12 ust. 2 UWL uznaje ten przepis za bezwzglednie obowigzu-
jacy. Ale czy nieruchomo$¢ wspdlna nie jest ,rzecza” wspdlng
w rozumieniu Kodeksu cywilnego? Czy brak instytucji wtasci-
wej dla nieruchomosci wspdlnej, jaka jest umowa o sposobie
zarzadu nieruchomoscig wspdlng, nie ,przeniesie” w prakty-
ce poziomu analizy standw faktycznych na poziom Kodeksu
cywilnego? Bedziemy doswiadczac ,.rozpuszczania” dyspozy-
cji ustawy o wtasnosci lokali w Kodeksie cywilnym, co nie jest
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zjawiskiem pozadanym, majac na uwadze specyfike regula-
cji nieruchomosci wspélnej oraz funkcjonowanie lex specialis
w tym zakresie. Oczywiscie nalezy pamietac o stusznych uwa-
gach, o braku wyraznego charakteru umowy o sposobie zarza-
du, jednak instytucje mozna rozwijac i ulepszac, trzeba jednak
najpierw dokonac jej oceny aksjologicznej.

Brak oceny aksjologicznej instytucji

Ze stosowaniem umownego sposobu zarzadu w chwili, kiedy
nastapito juz wyodrebnienie lokali przez wtasciciela pierwot-
nego rzeczywiscie wystepuja problemy praktyczne. Stusznie
zauwaza projektodawca, iz jesli wtasciciele [w tym deweloper ja-
ko pierwotny wtasciciel catej nieruchomoscil nie okresla sposobu
zarzadu w umowie wyodrebnienia lokali - moga to zrobic pdzniej
w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. Przepis ten jest
jednak martwy. Praktycznie nie zdarza sie, by wtasciciele loka-
li byli w stanie zebrac sto procent gtosdw,
co jest wymagane do podpisania umowy
w formie aktu notarialnego o okresleniu
sposobu zarzadu. Tutaj warto zastrzec, iz
uwaga ta jest bardziej wtasciwa do nie-
ruchomosci duzych, kilkusetlokalowych.
W nieruchomosciach kilku- kilkunastu
lokalowych nie jest to juz tak duzy pro-
blem i przepis ten nie pozostaje mar-

TERMINU
WSPOLNA".

twy. Jednak trudno sie zgodzi¢ z wnio-
skiem jaki wysnuwa projektodawca z te-
go faktu. Skoro przepis jest - przyjmijmy
- .martwy”, to ministerstwo likwidu-
je dobre narzedzie zamiast zastanowic sie, jak spowodowac
by przepis martwy nie byt. Zabrakto oceny aksjologicznej do-
tychczasowego rozwigzania. Czy uwazamy, ze jest dobre, aby
wtasciciele lokali mieli mozliwo$¢ suwerennego decydowa-
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nia o zasadach panujgcych w ich nieruchomosci (nawet jesli
nie bardzo korzystaja z tego prawa), czy uwazamy, ze to dobre
nie jest. Trudno przyjac¢, iz projektodawca uznaje takie prawo
za aksjologicznie negatywne, gdyz nie wypowiedziat sie w tej
sprawie. Zajat pozycje utylitarna: nie korzystamy z narzedzia,
wiec likwidujemy. Ministerstwo uznato po prostu, ze instytucja
nastrecza zbyt wiele problemow, szczegélnie jesli powigzemy
to z wyborem zarzadcy w formie notarialnej, co ministerstwo
uznaje zdecydowanie za niedobre.

Pomieszanie sposobu zarzadu
z powierzeniem zarzadu zarzadcy

| tutaj zgoda. Sprowadzanie postanowien umownego sposo-
bu zarzadu wytacznie do powierzenia zarzadu nieruchomoscia
wspolng .zatarto” nieco wage i zamyst tej regulacji. O co inne-
go chodzito ustawodawcy niz tylko o wyboér w formie umownego
sposobu zarzadu - zarzadcy wspélnoty.
Mozna jednak byto popracowac nad roz-
dzieleniem tych czynnosci. Ustawa mo-
gta przeciez rozréznié (i raczej nalezato
to zrobi¢) umowny sposéb zarzadu - ro-
zumiany jako ,ustréj” wspoélnoty miesz-
kaniowej od powotania zarzadcy jako za-
rzadu tej wspolnoty. Potaczenie funkgji
.ustrojowej” z aktem ,wykonawczym”
wyboru zarzadu spowodowato, ze ro-
zumienie sposobu zarzadu sprowadzi-
to sie do aktu powotania zarzadcy. Mi-
nisterstwo uznato, iz samo powotanie
zarzadcy w formie uchwaty protokotowanej notarialnie, stano-
wi zbyt duzg przeszkode w jego odwotaniu. W uzasadnieniu czy-
tamy: Likwiduje sie zarazem konieczno$¢ zachowania formy no-
tarialnej przy zmianie osoby zarzadcy, co jest nieuzasadnionym
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art. 8 ust 2 obecne

Wspétwtasciciele moga w umowie okresli¢ takze sposéb zarzadu nieruchomoscia wspolna.

art. 18 obecnie

1. Wtasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscig wspélna,
a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

2. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspétwtascicieli
sposdb zarzadu nieruchomoscig wspdlng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy

lokalu.

2a. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoécia wspdlng moze nastapic
na podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Uchwata ta stanowi

podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

3. Jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale zapro-
tokotowanej przez notariusza, obowiazujg zasady okreslone w niniejszym rozdziale.

art. 8 ust. 2 projekt zmian
przepis uchylony

art. 18 projekt zmian

Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy, wta-
Sciciele lokali moga na podstawie uchwaty
powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscig wspol-
ng zarzadcy nieruchomosci.

Tab. Obecne przepisy i projektowane zmiany

obcigzeniem finansowym dla wspélnoty, a uniemozliwia tez pod-
jecie takiej uchwaty z udziatem gtoséw oddawanych obiegiem.

Koszt uchwaty protokotowanej notarialnie wynosi od 400
do 800 zt w zaleznosci od tego, czy wspélnota sktada wnio-
sek o wpis do ksiegi wieczystej podmiotu sprawujacego zarzad
czy nie (czyli wpis sposobu zarzadu). Nie jest natomiast praw-
da, iz uchwaty takiej nie mozna gtosowac w trybie indywidual-
nego zbierania gtoséw. Wiemy, ze mozna i to na dwa sposoby:
albo osobiscie - stawiajac sie przed notariuszem i oddajac gtos,
albo przez petnomocnika, ktéremu wystarczy udzieli¢ zwyktego
pisemnego petnomocnictwa do oddania gtosu w imieniu wta-
Sciciela lokalu. Notariusz sporzadza wowczas protokét konco-
wy z gtosowania (podczas zebrania i z gtoséw oddanych w try-
bie indywidualnego zbierania gtoséw).

Co istotne - ministerstwo, przedktadajac projekt likwidacji
umownego sposobu zarzadu, de facto zaproponowato likwida-
cje zamieszczania wpisu w ksiegach wieczystych o podmiocie
sprawujgcym zarzad nieruchomoscia, czyli o sposobie zarzadu.
Pomijam dyskusje, czy obecny przepisy art. 18 nakazuje wpis
do ksiegi wieczystej podmiotu sprawujacego zarzad (czyli spo-
sobu zarzadu) czy nie. Praktyka sgdéw wieczystoksiegowych
jest obecnie jasna: w przypadku ztozenia wniosku przez wta-
Scicieli lokali lub przez notariusza o wpis w dziale Il umowne-
go sposobu zarzadu w postaci wskazania podmiotu sprawuja-
cego zarzad, na podstawie umowy wyodrebnienia pierwszego
lokalu lub na podstawie uchwaty zaprotokotowanej notarialnie,
sady dokonuja takiego wpisu. Mamy w praktyce jedyny rejestr
(w przypadku ztozenia wniosku o wpis), ktéry zawiera infor-
macje o podmiocie uprawnionym do reprezentacji wspolnoty.
Czy likwidacja mozliwosci (wg mnie obowigzku) wpisu zarzad-
cy nieruchomosci do ksiegi wieczystej jest kierunkiem w stro-
ne profesjonalizacji rynku zarzadzania nieruchomosciami? Mo-
im zdaniem nie jest.

Czy deweloper narzuca zarzadce?

W uzasadnieniu projektu czytamy takze, ze zmiana art. 18
zniesie narzucong przez dewelopera konieczno$¢ decydowania
przez wtascicieli lokali o wyborze zarzadcy w umowach kupna-
-sprzedazy lokali. Zgadzam sie, ze nie jest dobra praktyka wska-
zywanie zarzadcy w umowach kupna-sprzedazy lokali. Z dwéch
powoddéw: umowa kupna-sprzedazy lokalu jest umowa prywatna
miedzy sprzedajacym i kupujacym, i regulowanie w niej spraw
dotyczacych wszystkich wtascicieli lokali nie jest dobra prakty-
ka. Obecne przepisy nie zabraniajg powotywania zarzadcy w od-
rebnej uchwale (czy umowie), chwile po powstaniu wspélnoty
mieszkaniowej - co zawsze rekomenduje. Wspélnota ma wow-
czas dokument powotujacy zarzadce, na podstawie ktérego za-

rzadca wykazuje swoja legitymacje (zamiast na podstawie pry-
watnych uméw z danymi wrazliwymi). Jednak stowa .narzuco-
na przez dewelopera konieczno$¢” sugeruja, iz wybor zarzadcy
jest ,narzucany”. Nalezy pamieta¢, ze wspdlnota od pierwszych
dni funkcjonowania, potrzebuje sprawnej reprezentacji do za-
tatwienia bardzo wielu spraw. Deweloper, ktéry wyodrebniajac
pierwszy lokal dysponuje wciaz prawie catoscig udziatéw i tak
bedzie decydowat o wyborze zarzadcy. | trzeba powiedzie¢ ja-
sno - nie ma w tym nic ztego, to jest istota konstrukcji wspoélno-
ty mieszkaniowej jako instytucji, ze decydujemy udziatami. Wta-
Sciciele majq narzedzia (juz w chwili, kiedy dysponujg powyzej
20% udziatéw) na zmiane zarzadcy, jesli im nie odpowiada. Mo-
ga to zrobi¢ na zebraniu lub w drodze indywidualnego zbierania
gtosdw - jest to procedura do$é tatwa. Zmiana tego stanu (po-
przez likwidacje obowigzku protokotowania uchwaty przez no-
tariusza) przy jednoczesnej zmianie zasad gtosowania uchwat
moze doprowadzi¢ w praktyce do powaznych trudnosci z udo-
kumentowaniem powotania zarzadcy, co bedzie miato bardzo
wymierne skutki dla funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowe;j
(np. dostep do rachunku bankowego).

Czy zarzadca jest zarzadem wspolnoty?

Srodowisko zarzadcéw doskonale zna problem pojawiajacy
sie w praktyce instytucji publicznych (urzeddéw, sadéw], pole-
gajacy na braku uznawania zarzadcy za zarzad - jako organu
wspolnoty, o ktorym moéwi art. 20 ustawy o wtasnosci lokali.
Weciaz nie do kofca upowszechnita sie Swiadomosé¢, iz wspolno-
ta mieszkaniowa moze wybra¢ miedzy dwoma modelami zarza-
du: albo zarzad na podstawie art. 18 (zarzadca), albo zarzad na
podstawie art. 20 (zarzad powotany sposréd osdb fizycznych).
Pojawiajg sie wcigz w przestrzeni publicznej orzeczenia lub
decyzje administracyjne uznajace zarzadce wytacznie za pet-
nomocnika wtascicieli o niepetnej zdolnosci do reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej. Projekt nowelizacji art. 18. nie roz-
wigze tego problemu, a wrecz go nasili. Jest okazja w tym za-
kresie do wzmocnienia formalnego roli zarzadcy jako zarzadu
wspolnoty. W praktyce coraz czesciej zarzadca jest uznawa-
ny za zarzad, jednak wyktadnia jezykowa ustawy o wtasnosci
lokali nie pozwala wprost na wskazanie, ze zarzadca ma do-
ktadnie takie uprawnienia jak zarzad, powotany na podstawie
art. 20. By¢ moze nalezato wprost wskazad, iz zarzadca kieru-
je sprawami wspélnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w sto-
sunkach miedzy wspélnota a poszczegdélnymi wtascicielami loka-
li podobnie jak okresla to art. 20. Projekt nowelizacji niestety
nie usunie chyba w praktyce sytuacji, kiedy wspdlnota, powie-
rzajac zarzad nieruchomoscia wspdlna zarzadcy, wybiera jed-
noczesnie zarzad wspolnoty na podstawie art. 20. |
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WSTAPIENIE W NAJEM

Pawet Puch

prawnik

Smier¢ najemcy mieszkania komunalnego

to moment krytyczny, w ktérym prawo do dachu
nad gtowa staje sie przedmiotem ostrego sporu
miedzy bliskimi zmartego a gmina. Choc¢ art. 691
Kodeksu cywilnego gwarantuje okreslonym osobom
automatyczne wstapienie w stosunek najmu,

w praktyce proces ten jest najezony putapkami
dowodowymi. Niniejsza analiza szczegotowo
zgtebia niuanse sukcesji od definicji , statego
zamieszkiwania” i ewolucji pojecia ,wspolnego
pozycia”“, po strategie procesowg w walce o uznanie
praw lokatora przed sadem.

nstytucja najmu lokalu komunalnego w polskim systemie

prawnym nie jest jedynie umowa wzajemng w rozumieniu

cywilistycznym, lecz przede wszystkim narzedziem realiza-
cji funkcji opiekunczej panstwa. Aby zrozumie¢ mechanizm
wstapienia w stosunek najmu, nalezy najpierw zdekodowac
specyfike samego zasobu gminnego. W przeciwienstwie
do najmu komercyjnego, gdzie dominuje zasada pacta sunt
servanda (tac. umdw nalezy dotrzymywac) i autonomia woli
stron, najem komunalny jest silnie determinowany przez prze-
pisy o charakterze publicznoprawnym. Fundamentem jest tu-
taj art. 75 Konstytucji RP, ktéry naktada na wtadze publiczne
obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych. Gmina, realizujac to zadanie, nie mo-
ze kierowac sie checig zysku. Lokale te sa przeznaczone
dla osdb, ktore ze wzgledu na niskie dochody lub trudna sytu-
acje zyciowa nie sg w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkanio-
wych na wolnym rynku. Ta socjalna misja sprawia, ze stosu-
nek najmu jest niezwykle trwaty, a jego rozwigzanie przez wy-
najmujgcego (gmine) jest dopuszczalne tylko w écisle
okreélonych, drastycznych przypadkach (np. razace wykracza-
nie przeciwko porzadkowi domowemu lub zwtoka z zaptata
czynszu przekraczajgca trzy okresy ptatnosci). Trwatos¢ ta ro-
dzi jednak problem w momencie $mierci najemcy. Gdyby pra-
wo najmu wygasato bezpowrotnie, osoby bliskie, ktére
przez dziesigciolecia budowaty w danym lokalu swoje centrum
zyciowe, z dnia na dzien stawatyby sie osobami bezdomnymi
lub zajmujacymi lokal bez tytutu prawnego. Z drugiej strony,
nieograniczona sukcesja prowadzitaby do ..dziedziczenia” przy-
wileju taniego mieszkania przez osoby, ktore realnie pomocy
gminy nie potrzebujg. System musi zatem balansowac¢ miedzy
empatig wobec rodziny zmartego a sprawiedliwoscia spotecz-
na wobec tysiecy osdéb czekajacych w kolejkach na przydziat
mieszkania.

Podstawa prawna - art. 691 KC

Przepis art. 691 Kodeksu cywilnego stanowi serce analizo-
wanego zagadnienia. Jest on norma o charakterze bezwzgled-
nie wiazacym [ius cogens), co oznacza, ze ani gmina w regu-
laminach, ani strony w umowie nie moga go zmodyfikowac

na niekorzysc potencjalnych sukcesoréw. Kluczowym btedem
logicznym, czesto popetnianym przez laikdw, jest utozsamianie
wstapieniaw najem z dziedziczeniem. W polskim prawie cywil-
nym prawo najmu lokalu mieszkalnego jest wytaczone z masy
spadkowej. Oznacza to, ze jezeli zmarty pozostawit testament,
w ktorym zapisat mieszkanie komunalne wnukowi, zapis ten
jest bezskuteczny. Jezeli zmarty miat dtugi, osoba wstepujaca
w najem na podstawie art. 691 k.c. nie odpowiada za nie jako
spadkobierca cho¢ odpowiada za zalegtosci czynszowe jako
dtuznik solidarny, jesli w lokalu wowczas mieszkata. Wsta-
pienie nastepuje ex lege (z mocy samego prawa). Wyrok sadu
w tej sprawie ma charakter deklaratoryjny - potwierdza jedy-
nie stan, ktory zaistniat w sekundzie $mierci najemcy.

Uprawniony do wstapienia w najem

Ustawodawca $wiadomie ograniczyt grupe oséb uprawnio-
nych. Jest nim wiec matzonek przy czym mowa tu o matzon-
ku, ktéry nie byt wspétnajemca (jesli oboje byli najemcami,
Smier¢ jednego powoduje, ze drugi po prostu pozostaje jedy-
nym najemca). Sa nimi dzieci najemcy ijego wspétmatzon-
ka i dotyczy to zaréwno dzieci biologicznych, jak i przysposo-
bionych. Sa nimi takze osoby w stosunku do ktorych najem-
ca miat obowiazek alimentacyjny. Musi jednak istnie¢ realny
obowigzek alimentacyjny obcigzajacy zmartego wobec danej
osoby (np. na mocy wyroku lub ustawy). Sa nimi takze oso-
by pozostajace we wspolnym pozyciu. To najbardziej elastycz-
na i sporna kategoria, obejmujgca partneréw zyciowych (kon-
kubentdw). Warto podkresli¢, ze rodzenstwo, wnuki czy pra-
wnuki sg z tego katalogu wytgczone. Przez lata trwaty spory,
czy wnuk, ktory opiekowat sie babcig do $mierci, moze zo-
sta¢ uznany za osobe ,we wspélnym pozyciu”. Sad Najwyzszy
w przetomowej uchwale z 2002 roku (IIl CZP 26/02) stwierdzit
kategorycznie: nie! Relacja .. wspolnego pozycia” wymaga wiezi
analogicznej do matzenskiej, ktdrej miedzy dziadkiem a wnu-
kiem z natury rzeczy nie ma.

State zamieszkiwanie z najemca
do chwili jego $mierci

Samo bycie uprawnionym do wstapienia w najem np. dziec-
kiem najemcy nie wystarczy. Drugim, znacznie trudniejszym
do udowodnienia warunkiem, jest state zamieszkiwanie z na-
jemca do chwilijego $mierci. To tutaj rozgrywa sie 90% spordéw
sgdowych z gminami. Sady przyjmuja, ze state zamieszkiwa-
nie to koncentracja aktywnosci zyciowej w danym lokalu. Nie
chodzi o bywanie u rodzica w weekendy czy pomaganie w za-
kupach. Osoba ta musi tam: przechowywac swoje rzeczy oso-
biste, przyjmowac goscii korespondencje, zaspokajac potrze-
by bytowe (sen, higiena, positki), mie¢ zamiar statego pobytu
(animus). Gminy czesto argumentujg: .Skoro pan byt zamel-
dowany gdzie indziej, to znaczy, ze pan tu nie mieszkat”. Jest
to argumentacja prawnie wadliwa. Meldunek to jedynie katego-
ria administracyjna, rejestracja faktu, a nie dowdd na istnienie
prawa. Mozna mieszkac¢ w lokalu komunalnym przez 20 lat bez
meldunku i skutecznie wstgpi¢ w stosunek najmu. | odwrotnie
- posiadanie meldunku w lokalu przy faktycznym mieszkaniu
w innym miescie (np. u partnera) dyskwalifikuje kandydata
na najemce. Sady s $wiadome realidw wspotczesnego zycia.
Pobyt w szpitalu, sanatorium, a nawet czasowa praca za gra-
nica (jesli lokal nadal pozostaje .baza”, do ktdrej sie wraca
i za ktora ptaci sig rachunki) nie przerywajg statego zamiesz-
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kiwania. Decydujace jest to, czy w momencie $mierci najem-
cy wiez z lokalem byta realna, czy tylko formalna.

Udowodnienie swoich praw do lokalu

Gdy gmina odmawia uznania wstapienia w najem jedyna dro-
ga jest powddztwo o ustalenie na podstawie art. 189 Kodeksu
postepowania cywilnego. W takich procesach ,krélem dowo-
dow” sg zeznania $wiadkow, najczesciej sgsiadow. To oni mo-
ga potwierdzi¢, czy widywali dang osobe na klatce schodowe;j
rano, gdy wychodzita do pracy, czy widzieli jg robigca zakupy,
wynoszaca $mieci. Sad analizuje rowniez dowody z dokumen-
tow: rachunki za telefon, wyciagi z bankomatéw w okolicy, ad-
resy podawane w bankach czy u pracodawcy. Jesli gmina wy-
kaze, ze w lokalu zuzycie wody byto na poziomie jednej osoby
(starszej panil, a teraz syn twierdzi, ze mieszkat tam z nig, jest
to silny argument przeciwko niemu. Gminy dysponujg coraz
lepszymi narzedziami weryfikacji. Ko-
rzystaja z wywiadéw S$rodowiskowych
przeprowadzanych przez zarzadcow
budynkow, weryfikujg deklaracje o wy-
sokosci optat za $mieci (tzw. ustawa
$mieciowa) oraz sprawdzajg, czy dana
osoba nie posiada innego tytutu praw-
nego do lokalu w tej samej miejsco-
wosci. Posiadanie innego mieszkania
co prawda nie wyklucza wstapienia w najem z mocy art. 691
KC, ale daje gminie natychmiastowa podstawe do wypowie-
dzenia tak nabytego najmu.

Ewolucja pojecia ,,wspdlnego pozycia”
i prawa osob LGBT+

Przez dekady pojecie ,wspdlnego pozycia” interpretowano
tradycyjnie. Przetom nastapit pod wptywem orzecznictwa Eu-

WSTAPIENIE W STOSUNEK
NAJMU TO PROCES PELEN
PULAPEK PRAWNYCH.

ropejskiego Trybunatu Praw Cztowieka (sprawa Kozak prze-
ciwko Polsce). Obecnie nie ulega watpliwosci, ze partner
jednoptciowy, ktory mieszkat ze zmartym najemca, ma pet-
ne prawo do wstapienia w stosunek najmu. To rozszerzenie
interpretacyjne jest wyrazem ewolucji spoteczenstwa i pra-
wa, ktore chroni faktyczne wiezi rodzinne, a nie tylko te sfor-
malizowane. Sad Najwyzszy potwierdzit, ze wspélne pozycie
to ..szczegdlnego rodzaju wiez emocjonalna, fizyczna i gospo-
darcza”. Co ciekawe, w nowszym orzecznictwie dopuszcza sie
nawet sytuacje, w ktérych wiez fizyczna ustata (np. ze wzgle-
du na wiek lub chorobe], ale pozostate filary (wspélne prowa-
dzenie domu, opieka, mito$¢) przetrwaty.

Podsumowanie

Wstapienie w stosunek najmu to proces peten putapek
prawnych. Osoba, ktéra liczy na sukcesje, powinna zadba¢
o dowody swojego zamieszkiwania jesz-
cze za zycia najemcy. Po $mierci na-
jemcy nalezy niezwtocznie zawiadomic
gmine i ztozy¢ wniosek o potwierdzenie
wstapienia. Kluczowe jest nieprzerwa-
ne ptacenie czynszu. Nawet jesli gmina
wystawia rachunki na nazwisko osoby
zmartej, sukcesor powinien je optacac,
dopisujac na przelewie swoje dane. Na-
lezy pamietac, ze posiadanie wtasnego mieszkania w tym sa-
mym lub sasiednim powiecie czyni walke o lokal komunalny
niemal bezcelowa w dtuzszej perspektywie. Instytucja ta, cho¢
restrykcyjna, pozostaje ostatnim szancem ochrony dla tysie-
cy lokatoréw, chronigc ich przed trauma eksmisji po stracie
bliskiej osoby. Kazda sprawa wymaga jednak indywidualnego
podejscia, gdyz w prawie lokatorskim ,.diabet tkwiw szczego-
tach” stanu faktycznego. ol
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Redakcja miesiecznika ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci”
zaprasza do zapoznania si¢ z nowa pozycja na branzowym rynku
wydawniczym — ,,PORADNIKA ZARZADCY NIERUCHOMOSCI”,
autorstwa Wojciecha Jana Koniecznego.

»Poradnik” skierowany jest do oséb zwigzanych zawodowo z branzg
zarzadzania nieruchomosciami — zarzadéw wspdlnot i spétdzielni
mieszkaniowych, pracownikéw firm zarzadzajacych publicznym
zasobem, a takze nieruchomos$ciami komercyjnymi. Ta profesjo-
nalnie przygotowana publikacja, naszpikowana praktyczng wiedza,
jest niezbednikiem w pracy zarzadcy i administratora. Stanowi
podreczne wademecum, w ktdrym na ponad 360 stronach zebrano
najwazniejsze informacje przydatne w codziennej pracy zarzadcéw ul ewska
nieruchomosci, m.in.: podstawy prawne dotyczace nieruchomosci,
aspekty dotyczace inwentaryzacji, dokumentacji technicznej i kontroli
okresowych, a takze zestawienie informacji dotyczacych obiektu
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NOWE PRZEPISY O BUDOWLACH

OCHRONNYCH (cz.m

| mgr Eugenia éleszyr'\ska

W ustawie o ochronie ludnosci i obronie cywilnej
prawodawca obliguje do informowania obywateli

o potencjalnych i aktualnych zagrozeniach.
Wskazuje ponadto odpowiedzialnych za realizacje
zadan zwigzanych z ochrong ludnosci i organizacja
miejsc schronienia. Miedzy innymi o historii,
eksploatacji a takze inwentaryzacji budowli
obronnych w kraju pisaliémy w | czesci artykutu.”

0go ma chroni¢ ustawa, kto jest jej adresatem? Warto
K tu przeanalizowac art. 4 ustawy, ktory mowi o przygoto-
waniu ludnosci w sytuacji wystapienia zagrozenia, o infor-
mowaniu obywateli o potencjalnych i aktualnych zagrozeniach
majacych wptyw na ich bezpieczenstwo, o edukowaniu ludnosci

w zakresie ochrony ludnosci i obrony cywilnej, o instruowaniu

ich o zasadach zabezpieczenia przed zagrozeniem i postepowa-

nia w sytuacjach zagrozenia. Dylemat jest taki, czy chodzi o ca-
ta ludnos¢ zamieszkata w kraju, czy wytacznie o obywateli pol-

skich (co jest pojeciem wezszym). Art. 2 ustawy z 2.04.2009 r.

o obywatelstwie polskim stanowi ,Obywatelami polskimi sg oso-

by, ktére posiadaja obywatelstwo polskie na podstawie dotych-

czasowych przepisow”. Jest to niewatpliwie niedomowienie usta-
wodawcy, ale moze rodzi¢ watpliwosci.

Kolejna sprawa dotyczy odpowiedzialnosci za wykonanie usta-
wowych zadan ochrony ludnosci.

Zadania zwigzane z ochrong ludnos$ci ustawa powierza:

e w myslart. 9 ust. 1 - organom administracji terytorialnej, kto-
re w czasie wojny staja sig organami obrony cywilnej (m.in.
wajt, burmistrz, prezydent miasta, starosta, wojewoda), a za-
tem jest to administracja terytorialna. Nie wiadomo jednak,
czym kierowano sie zaliczajac do takich organdw ministra
ds. wewnetrznych;

e podmiotami ochrony ludnosci, w rozumieniu art. 17, staja sie:
PSP, inspekcje ustawowe, organy nadzoru budowlanego, wy-
znaczone agencje i instytuty, PGW Wody Polskie, PGL Lasy
Panstwowe, centra powiadamiania ratunkowego, jednostki
organizacyjne pomocy spotecznej, NFZ i podmioty lecznicze,
podmioty débr kultury, jednostki PCK, stuzba ASAR, morska

"I Budowa i eksploatacja schrondw i MDS-6w - nowe przepisy i nowe zadania oraz ich
adresat - cze$¢ | [w:] . Administrator” nr 11/2025. s. 13

BIEZACA OBSLUGA BUDOWLI OCHRONNEJ

Czynnosci wynikajace z biezacej obstugi budowli ochron-

nej w okresie gotowosci do uzycia wykonuje sie w sposob
zgodny z zasadami wiedzy technicznej oraz z dokumentacja
techniczno-ruchowa i instrukcjami obstugi urzadzen znajdu-
jacych sie na wyposazeniu budowli ochronnej, opracowanymi
przez ich producentdéw, a zatem jak stanowi art. 5 ust. 2 PB.

stuzba SAR, stuzby i podmioty ratownictwa gorniczego, pod-
mioty wyznaczone np. sp6tki z udziatem SP, podmioty pod-
legte MON. Wedtug ustawy zasadniczej - samorzad teryto-
rialny jest forma ustrojowa zdecentralizowanej administra-
cji publicznej, wykonujaca przydzielone mu w drodze ustawy
zadania wtasne na wtasna odpowiedzialno$¢”, rowniez w za-
kresie ochrony ludnosci.

Kto jest odpowiedzialny za zapewnienie miejsc schronienia
ludnosci, w tym za utrzymanie budowli ochronnych?

Wedtug ustawy odpowiada za to wtasciciel lub zarzadca bu-
dowli ochronnej. Ustawa nie definiuje tych pojec, ale zapewne
chodzi o wtasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego w rozu-
mieniu art. 61 Prawa budowlanego. Przypomnijmy, ze zarzadca
obiektu budowlanego to nie to samo co zarzadca nieruchomosci
w rozumieniu art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wtascicieli zarzadca budowli ochronnej, wedtug art. 96 usta-
wy, ma:

e zapewnia¢ utrzymanie budowli ochronnej w nalezytym sta-
nie technicznym;

e udostepnia¢ taka budowle na cele ochrony ludnosci na pole-
cenie odpowiedniego organu;

e wspotdziata¢ w przygotowaniu takiej budowli ochronnej
do uzycia;

e wyznaczy¢ kierownika budowli ochronnej.

Ustawa zastrzega, ze w czasie gdy taka budowla ochronna nie
jest uzytkowana na cele ustawowe, jej wtasciciel oraz zarzadca
moze wykorzystywac jg zgodnie z przeznaczeniem. Dodano jed-
nak, ze musi zagwarantowac spetnienie wymagan na potrzeby
funkcji ochronnej, poprzez utrzymywanie w sprawnosci urza-
dzen technicznych.

Kto to sprawdzi? Przygotowanie budowli ochronnej do uzycia
obejmuje sprawdzenie stanu technicznego budowli jako takiej
i znajdujacych sie w niej urzadzen oraz przygotowanie na przy-
jecie osob. Dokona tego organ ochrony ludnosci, np. wojt, bur-
mistrz, prezydent, przy wspétudziale wtasciciela lub zarzadcy
takiej budowli ochronnej.

Zasady udostepniania budowli ochronnych w sytuacjach za-
grozenia okreslono w art. 97 ustawy. W przypadku przewidywa-
nego wystapienia kleski zywiotowej, wprowadzenia stanu nad-
zwyczajnego lub w czasie wojny wtasciwy organ ochrony ludno-
$ci moze polecic¢ wtascicielowi lub zarzadcy budowli ochronne;j
jej udostepnienie, co trzeba wykona¢ niezwtocznie.

Udostepniajac budowle ochronna, wtasciciel lub zarzadca ta-
kiej budowli musi zaprzesta¢ wykorzystywania jej na cele nie-
zwigzane z tg ochrong, chyba ze dalsze wykorzystywanie nie-
ruchomosci nie utrudnia spetnienia funkcji budowli ochronnej.

| tu, wart. 97 ustawy pojawia sie kolejna niekonsekwencja
lub niedomowienie prawodawcy. Czym innym jest bowiem za-
przestanie wykorzystywania nieruchomosci a czym innym jest
zaprzestanie wykorzystywania budowli na takiej nierucho-
mosci. Wedtug ustawy, po ustaniu przestanek do udostepnie-
nia budowli ochronnej, wtasciwy organ ochrony ludnosci od-
wota to polecenie, informujac o tym wtasciciela lub zarzad-
ce budowli ochronnej. Odbywa sie to w formie przewidzianej
w przepisach KPA.
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Wyznaczenie osoby odpowiedzialnej
za udostepnienie budowli ochronnej

Wtasciciel lub zarzadca budowli
ochronnej ma wyznaczy¢ osobe odpo-
wiedzialng za jej udostepnienie i prze-
kaza¢ informacje o tym, wraz z dany-
mi kontaktowymi, wtasciwemu organo-
wi ochrony ludnosci. Jest to obowigzek
z mocy prawa. Jezeli tenze nie wyzna-
czyt kierownika budowli ochronnej, wow-
czas z mocy prawa kierownikiem takiej
budowli staje sie wtasciciel lub zarzad-
ca budowli. | to on wtasnie ma zapew-
nia¢ ,prawidtowa eksploatacje i porza-
dek w obrebie budowli ochronnej” i mo-
ze tezw ramach ustawowych uprawnien
wydawac polecenia okreslonego zacho-
wania osobom przebywajacym w bu-
dowli ochronnej, np. uzytkownikom, na-
jemcom, itp. Jest to tak wazna funkcja,
ze ustawa nadata mu range funkcjona-
riusza publicznego. Oczywiscie, tylko
w czasie wykonywania swoich obowigz-
kéw korzysta z ochrony przewidzianej
w Kodeksie karnym.

Ustawa przewidziata, ze w sytuacji
przygotowania do uzycia budowli ochron-
nej dla ponad 120 oséb, organ ochrony
ludnosci zapewnia personel do jej ob-
stugi.

Warunki techniczne uzytkowania
budowli ochronnych

Budowle ochronng uzytkowac nalezy

w sposdb zapewniajacy:

e zachowanie bezpieczenstwa pozaro-
wego zgodnie z przepisami przeciw-
pozarowymi;
utrzymanie nalezytego stanu technicz-
nego, w tym ptaszczyzn ochrony i her-
metyzacji;
prawidtowe funkcjonowanie znajduja-
cych sie w niej instalacji i urzadzen;
utrzymanie odpowiedniego stanu higie-
niczno-sanitarnego;
nieograniczanie dostepnosci dla oséb
ze szczegolnymi potrzebami - w przy-
padku budowli ochronnych dostepnych
dla tych oséb.

Budowle ochronng

wyposaza sie w urzadzenia:

do wykrywania i pomiaru stezen tlen-
ku wegla oraz dwutlenku wegla w po-
wietrzu - sygnalizatory elektroniczne;
do pomiaru temperatury i wilgotnosci
powietrza - higrograf z termometrem;
do nastuchu komunikatéw o zagroze-
niach w ramach systemu powiadamia-
nia, ostrzeganiai alarmowania o zagro-
zeniach, takze z obowigzkiem utrzyma-
nia w stanie nalezytym.
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Ponadto, budowla ochronna w zaleznosci od przeznaczenia i ka-
tegorii odpornosci, moze by¢ wyposazona w urzadzenia kontrol-
no-pomiarowe, jak:

e manometry réznicowe;

e przyrzady dozymetryczne;

e przyrzady rozpoznania chemicznego lub sygnalizatory skazen
chemicznych.

Rozporzadzenie wykonawcze do ustawy okresla wymagania
dotyczace stosowanych w budowlach ochronnych urzadzen kon-
trolno-pomiarowych, stuzacych do wykrywania i pomiaru skazen.

Rozporzadzenie wykonawcze okresla rowniez warunki uzyt-
kowania budowli ochronnych w czasie:

e tzw. normalnym, nie uzywanym do celéw ochrony ludnosci,
e gotowosci do celéw ochrony.

W okresie, w ktorym budowla ochronna nie jest uzywana
do ochrony ludnosci, zwanym dalej .normalnym okresem”, za-
pewnia sie state przewietrzanie pomieszczen w sposob grawita-
cyjny lub wentylacji mechanicznej, z utrzymywaniem wilgotnosci
wzglednej powietrza nie wiekszej niz 80%, z wyjatkiem tych bu-
dowli ochronnych, w ktérych jest to wykluczone.

W budowli ochronnej o podwdjnej funkcji dopuszcza sie,
aby czes$¢ elementdw uktadu filtrowentylacyjnego, w tym fil-
try i filtropochtaniacze, oraz inne materiaty eksploatacyjne
do urzadzen, ktérych okres uzytecznosci po rozpakowaniu
jest krotki w normalnych warunkach lub ktére nalezy prze-
chowywac w fabrycznych opakowaniach, byty przechowywane
w budowli ochronnej w miejscu zabezpieczonym przed doste-
pem osob postronnych i byty przygotowane do montazu w ra-
mach czynnosci obejmujacych przygotowanie budowli ochron-
nej do uzycia.

Uwaga! W budowli ochronnej niedopuszczalny jest demontaz:
e podejsci poziomow instalacji niezbednych do odtworzenia funk-

cji budowli ochronnej podczas przygotowania budowli ochron-

nej do uzycia, w tym czerpni powietrza i przewodow doprowa-
dzajacych powietrze z zewnatrz;

e elementdw wyjs¢ zapasowych, w tym naziemnych kominkoéw
oraz wytazéw;

e elementow ptaszczyzny ochrony i ptaszczyzny hermetyzacji,
w tym zamknie¢ ochronnych, zamknie¢ hermetycznych, wy-
wiewnych klap schronowych oraz automatycznych zaworéw
przeciwwybuchowych.

W budowli ochronnej strefy techniczne oraz komunikacyjne mo-
ga by¢ uznane za przestrzenie o ograniczonym dostepie przezna-
czonym dla personelu wyznaczonego do nadzoru lub obstugi bu-
dowli ochronnej. Strefy te oznacza sie wowczas znakiem informa-
cyjnym wedtug wzoru rozporzadzenia.

Podczas przebywania oséb w budowli takiej w okresie ochrony
niedopuszczalne jest stosowanie:

e elementéw wyposazenia i wystroju wnetrz z palnych tworzyw
sztucznych, ktérych produkty rozktadu termicznego sa bar-
dzo toksyczne, w tym materiatéw takich jak polichlorek winy-
lu oraz pianki poliuretanowe - z wyjatkiem miejsc do siedze-
nia lub spania;

e sufitéw podwieszanych i podtdg podniesionych nad instalacja-
mi elektrycznymi;

e instalacji i urzadzen gazowych;

e zbiornikdw z gazami palnymi.

W czasie ochrony liczba osdb przebywajacych w budowli
ochronnej jest odpowiednia do pojemnosci tej budowli.

TRWALE ZAMKNIECIE BUDOWLI

W celu zabezpieczenia budowli ochronnej przed dewastacja

i kradziezami oraz dostepem osdb postronnych zaopatru-

je sie ja w trwate zamkniecia. Przepisu nie stosuje sie do bu-
dowli ochronnej o podwajnej funkcji, ktéra w normalnym
okresie jest uzytkowana.

Biezaca obstuga

Biezaca obstuga budowli ochronnej w okresie gotowosci
do uzycia odbywa sig nie rzadziej niz raz w miesigcu, a w po-
zostatych przypadkach - stosownie do potrzeb.

Jej zakres obejmuje:

e sprawdzenie stanu technicznego elementéw budow-
li ochronnej i jej wyposazenia, a takze kwalifikowanie ich
do wymiany lub remontu;

e okresowe uruchamianie urzadzen, pomiary temperatury
i wilgotnosci, sprawdzenie stanu higieniczno- sanitarne-
go oraz wentylacji;

e prowadzenie ksigzki obstugi urzadzen - w przypadku bu-
dowli ochronnej utrzymywanej w gotowosci eksploatacyjnej.

Konserwacja budowli ochronnej odbywa sie stosownie
do potrzeb i obejmuje czynnosci utrzymania nalezytego sta-
nu technicznego, niewptywajace na zmiane jej parametrow
technicznych, w szczegélnosci:

e zabezpieczenie elementéw budowlanych, instalacji i urza-
dzen oraz sprzetu przed nadmiernym zuzyciem i korozja;

e wykonanie drobnych napraw i usuniecie usterek;

e wymiane okresowa elementéw instalacji i urzadzen zgod-
nie z instrukcjami obstugi i z dokumentacja techniczno-ru-
chowa.

Oznaczenie budowli

Budowle ochronng oznacza sie miedzynarodowym znakiem
rozpoznawczym obrony cywilnej wedtug wzoru, ktory jest okre-
$lony w zataczniku nr 11 do rozporzadzenia. Znak ten umiesz-
cza si¢ w przypadku:

e budowli- w widocznym miejscu w poblizu wejscia lub wjazdu;
e budynkdéw, w ktérych znajdujg sie budowle ochronne

- w widocznym miejscu na $cianie frontowej, z prawej
strony gtéwnego wejscia, na wysokosci gornej krawedzi
drzwi wejsciowych lub powyzej, w odlegtosci nie mniejszej
niz 0,5 m od nich, oraz przy drzwiach wejsciowych prowa-
dzacych bezposrednio do budowli ochronnej, a takze nad
brama lub innym otworem wykorzystywanym jako droga
dojazdowa do budowli ochronnej lub obok bramy lub ta-
kiego otworu.

Budowle ochronng oznacza sie znakiem bezpieczenstwa
E02, zgodnie z PN, uwzgledniajaca barwy i znaki bezpieczen-
stwa w oznaczeniach ,SCHRON" lub ,UKRYCIE", w zaleznosci
od rodzaju budowli ochronnej. Znak ten umieszcza sie na ze-
wnatrz budowli, zgodnie z wymaganiami dotyczacymi sposo-
bu oznakowania.

Terytorialne organy ochrony ludnoséci maja obowiazek
sprawdzania przygotowania budowli ochronnych do uzycia,
zgodnie z rozporzadzeniem MSWIA z dnia 1 lipca 2025 .
w sprawie sposobu przygotowania obiektu zbiorowej ochro-
ny do uzycia, szczegétowych warunkdéw eksploatacji budow-
li ochronnych, zapewnienia porzadku w ich obrgbie oraz ich
niezbednego wyposazenia. |
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ODPOWIEDZIALNOSC DEWELOPERA

ZA NIETERMINOWOSC

- jest wazna uchwata Sadu Najwyzszego

Adam Rusitowicz

adwokat, kierownik dziatu obstugi wspdlnot
mieszkaniowych i spraw deweloperskich w Kancelarii
Radcow Prawnych Ryszewski, Szubierajski Sp.k.

Nieterminowos¢ w realizacji inwestycji
deweloperskich jest zjawiskiem wystepujacym
powszechnie. Decydujac sie na zakup
nieruchomosci, nabywce interesuje przede
wszystkim: cena, lokalizacja, powierzchnia i termin,
w ktorym bedzie sie mogt do nowego domu
wprowadzic.

zwigzku z tym deweloperzy stoja przed nie lada wy-
W zwaniem, z jednej strony majg $wiadomos¢, ze nie-

wybudowanie w terminie moze generowac niezado-
wolenie i roszczenia nabywcow, z drugiej strony przedstawie-
nie w umowie zbyt odlegtego terminu wydania kluczy
zniecheca potencjalnych klientow.

Z tego powodu margines czasu na realizacje inwestycji za-
zwyczaj jest niewielki, a jesli juz noga sie powinie, dewelope-
rzy stosuje rézne zabiegi, aby odpowiedzialno$¢ ograniczyc.

Jednym ze sposobdw na ograniczenie odpowiedzialnosci
za nieterminowos$¢ jest zastrzezenie juz w umowie dewelo-
perskiej razaco niskiej kary umownej.

Zastrzezenie w umowie razaco
niskiej kary umownej

Przyktadowo, deweloper postanawia, ze co prawda nabywcy
nalezy sie 60 zt dziennie za opdznienie, ale nie wiecej niz kon-
kretna kwota - np. 2% ceny. Wyobrazmy sobie teraz, ze te 2%
ceny osiggniete jest po 100 dniach opdznienia, a deweloper
w sumie op6znit sie 600 dni. W takim wypadku 500 dni opd6z-
nienia byto zupetnie bezkarne, co wiecej nabywca przez ten
czas tracit, poniewaz nawet te 2% zmniejszyta realnie infla-
cja. Na szczescie takie ograniczenia w umowach jest dosyc
tatwo kwestionowac. Sa to tak zwane ,klauzule niedozwolo-
ne”, ktére nie wywierajg skutkéw prawnych. Traktujemy je tak,
jakby ich nie byto i liczymy kare umowng od poczatku do kon-
ca op6znienia.

A co w sytuacji, kiedy nawet liczona bez ograniczenia ka-
ra umowna jest nizsza od kosztow, ktére nabywca ponidst
w zwigzku z op6znieniem? Przyktadowo ptacit wysoki czynsz
za najem, wyzsze raty kredytu, a moze magazynowat meble.

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, jezeli w umowie
zastrzezono kare umowng za jakies zdarzenie (np. nietermino-
we wydanie lokalu), to nie mozna za to samo zdarzenie doma-
gac¢ sie odszkodowania (zwrotu poniesionych kosztéw). Wyjat-
kiem jest sytuacja, w ktérej wprost w umowie napisano, ze kon-
trahent moze domagac sie odszkodowania przekraczajacego
kare umowng (art. 484 par. 1 Kodeksu cywilnego).

Konsument ma prawo domagac sie odszkodowania
od dewelopera ponad kare umowna

Jednakze zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego zasady te nie
powinny obowigzywac konsumentéw. Przynajmniej nie w kazdym
wypadku. W uchwale z 31 pazdziernika 2025 r. (sygn. akt Il CZP
22/25) SN stwierdzit, ze konsument powinien mie¢ mozliwos¢ do-
magania sie odszkodowania od dewelopera ponad kare umow-
na, nawet wtedy, kiedy nie zostato to przewidziane w umowie:

.1. W razie watpliwosci postanowienie umowy deweloperskiej,
zastrzegajace na rzecz konsumenta kare umowng za kazdy dzien
zwtokiw zawarciu umowy przeniesienia prawa odrebnej wtasno-
sci lokalu mieszkalnego, ktore nie przewiduje uprawnienia kon-
sumenta do zadania odszkodowania przenoszacego wysokosc
zastrzezonej kary umownej (art. 484 §2 zdanie drugie KC), uwa-
za sie za niedozwolone postanowienie umowne.

2. Postanowienie, o ktérym mowa w punkcie 1, jest niedozwo-
lone w szczegdlnosci wtedy, gdy kara umowna zostata zastrze-
zona w razaco niskiej wysokosci”.

Innymi stowy, jezeli w umowie deweloperskiej zastrzezona jest
prosta kara umowna, bez prawa do domagania sig odszkodowa-
nia przewyzszajacego tg kare, to domniemuje sie, iz jest to klau-
zula abuzywna a konsument moze domagac sie odszkodowania.

Nie jest to poglad zupetnie nowy, natomiast ma istotne znacze-
nie praktyczne juz z tego tylko faktu, ze zostat wyrazony wprost
w uchwale Sadu Najwyzszego.

Latwosc powotania sie na te uchwate moze pomdcw sporach
wielu konsumentom, dla ktorych kary umowne nie rekompen-
suja poniesionych strat.

Tym bardziej, ze przynajmniej z doSwiadczenia autora, kary
umowne zastrzegane przez deweloperow od czasu obowiazywa-
nia nowej ustawy deweloperskiej" sa nizsze niz wczeéniej. Wy-
nika to zapewne z faktu, ze o ile poprzednia ustawa naktadata
na deweloperdw po prostu obowiazek zastrzegania kar umow-
nych, o tyle nowa ustawa okresla ich minimalng wysokos$¢, row-
na odsetkom zastrzezonym na rzecz dewelopera. Z powodu fak-
tu, ze nabywcy rzadko opdzniaja sie z ptatnosciami, deweloperzy
zastrzegajg na swojg rzecz niskie odsetki i to otwiera im mozli-
wos¢, zgodng z przepisami, do zastrzegania niskich kar umow-
nych nalezgcych sie nabywcom.

Majac na wzgledzie cytowang uchwate, taka praktyka nie be-
dzie juz zabezpiecza¢ dewelopera przed dalej posunietymi rosz-
czeniami. Nabywcy powinni zas pamietac, ze aby skutecznie do-
magac sie odszkodowania, nalezy odpowiednio zabezpieczy¢
dowody, w szczegélnosci dot. kosztéw, ktére poniesli z uwagi
na nieterminowos$¢ dewelopera, a ktérych by nie poniesli, gdy-
by budowa zakonczyta sie w terminie.

Poza tym, domagajac sie odszkodowania, istotne jest, czy de-
weloper ponowi wine za nieterminowos¢. Wina ta jest domnie-
mana, ale deweloper moze dowodzi¢ wystgpienia przestanek
.ekskulpacyjnych”, czyli takich, ktore wytaczaja jego wine - jak
sita wyzsza, czy wina podmiotéw, za ktore nie odpowiada. ol

! Ustawa z dnia 20 maja 2021 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym [t,. Dz. U. z 2024 r. poz.
695 z pbzn. zm.).

12S0WOYINIBIN J9ZPausdly | J0}eISIuIWpy

920z A - uazofys

OMVid

27



SPRAWDZONA HYDROIZOLACJA

Z CANADA SYSTEMS !

Zmienne warunki atmosferyczne — deszcze, przymrozki, skoki temperatury pomigdzy dniem a nocq
- stanowiq powazne wyzwanie dla konstrukcji dachowych i tarasowych. W szczegdlnoSci dachy
ptaskie, lekkie konstrukcje wentylowane, tarasy nad pomieszczeniami uzytkowymi, a takze powierzchnie
pod instalacje fotowoltaiczne wymagajg hydroizolacii, ktéra tgczy trwatose, elastycznosE i odpornose
na prace konstrukcji. W tym kontek$cie rozwigzaniem staje sie produkt Flex Rubber MS.

Zastosowania — dachy ptaskie i tarasy wentylowane
Produkt Flex Rubber MS zostat zaprojektowany z myslg
o dwoch gtéwnych obszarach zastosowania:

e Dachy ptaskie lub o lekkim nachyleniu — przyktadowo
pokrycia z papy termozgrzewalnej, betonu, ptyty war-
stwowej, ptyty OSB czy konstrukcji z piang PUR.

e Tarasy wentylowane - konstrukcje z wykonczeniem
w postaci desek tarasowych lub ptytek na podstawkach,
gdzie istotna jest szczelno$¢, trwatoS€ i odpornosc
na zmienne warunki pogodowe.

Korzysci dla wykonawcy, projektanta i inwestora

Z punktu widzenia trzech grup odbiorcéw — wykonawcow,
projektantéw i inwestoréw — Flex Rubber MS oferuje liczne
korzysci:

e Uproszczona technologia aplikacji — watek, pedzel
lub natrysk; mozliwosS¢ pracy w niskich temperaturach
i na lekko wilgotnym poditozu, brak koniecznosci
skuwania starego pokrycia, szybki czas realizacji.

e Membrana bezspoinowa, bardzo dobra przyczepnos¢,
elastycznoS€ i kompatybilno$¢ z réznymi podtozami.
MozliwoS€ zastosowania w konstrukcjach wenty-
lowanych taraséw oraz dachdéw absorbujgeych ruchy.

e Trwato$€ i niezawodnoSE systemu, odporno$¢ na je-
sienne warunki atmosferyczne (opady, przymrozki),
mozliwos¢ aplikacji w sezonie pbzniejszym — co daje
elastyczno$¢ harmonogramu budowy lub remontu.

e W przypadku dachdéw z PV — dodatkowa oszczednos¢
i zwiekszenie efektywnosci instalacji dzieki wiasci-
wosciom refleksyjnym.

Przewaga systeméw membran ptynnych
nad tradycyjnymi rozwigzaniami
W poréwnaniu do pokryé tradycyjnych (papy bitumiczne,
membrany PVC, EPDM), system ptynny Flex Rubber MS
oferuje szereg przewag:

Brak fgczen/spoin (redukcja miejsc przeciekéw)

e Elastyczno$¢ i adaptacja do
(mniejsze ryzyko peknigt)

* Szybsza aplikacja (mozliwose aplikacji bez skuwania czy
wymiany starego pokrycia)

« Aplikacja na lekko wilgotnym podtozu (wigksza elasty-
czno$¢ harmonogramu)

« Jasny kolor = lepsze wiasciwosci termorefleksyjne (przy
dachach z PV)

e Odpornos¢ na warunki pogodowe, UV, stojgcq wode
(kluczowa w okresie jesiennym i zimowym)

ruchéw  konstrukcji

MS NOW - Innowacyjne zabezpieczenie detali dachowych!

Wyjgtkowe wiasciwosci i zalety: Jedng z najwigkszych
zalet MS NOW jest jego wzmocnienie widknami,
dzieki nim nie trzeba stosowa siatki technicznej
w newralgicznych miejscach co przyspiesza prace.
Dodatkowo odpornoS€ na ekstremalne  warunki
atmosferyczne. Membrana jest w petni odporna
na dziatanie wody stojgcej, mrozu, promieniowania UV
oraz wysokich temperatur dochodzgcych do +80 °C.
Utrzymuje swojq elastyczno$€ nawet w bardzo niskich
temperaturach, siegajgcych -40 °C, co gwarantuje
jej trwatos¢ przez caty rok.

Ponadto, MS NOW tworzy powtoke paroprzepuszczalng,
co pozwala na “oddychanie” konstrukciji i zapobiega
gromadzeniu sie wilgoci pod powierzchniq.

Produkt charakteryzuje sie wysokim wspoétczynnikiem
odbicia energii stonecznej, co przyczynia sie do obni-
zenia temperatury na powierzchni dachu i poprawy
efektywnosci energetycznej budynku.




CANAMA

S CLENIS

NOWOCZESNA HYDROIZOLACJA

Flex Rubber MS - to ptynno, jednosktadnikowa membrana
hydroizolacyjna nowej generacji. Tworzy elastyczng, odporng
na wode i promieniowanie UV powtoke, ktérg mozna naktadaé
nawet na lekko wilgotne podtoza. Idealna do dachdw, taraséw
i balkonéw w wiekszosci wypadkdw nie wymaga gruntowania.
Doskonata przyczepno$€, elastyczno$€ do -40 °C i wysoka
odporno$¢ na warunki atmosferyczne, czyniq jg pewnym
wyborem dla kazdego budynku.

MS NOW - to szybkie i precyzyjne rozwigzanie do uszczelniania
detali dachowych: komindw, $wietlikdw, przejs¢ instalacyjnych,
podstaw klimatyzatoréw.

Gotowa do uzycia, elastyczna membrana zbrojona widknami
zapewnia szczelnoS¢ tam, gdzie tradycyjne systemy zawodzq.

www.canadarubber.pl
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NARUSZENIE DANYCH 0SOBOWYCH
A MONITORING W ALTANIE SMIETNIKOWE.J

Agnieszka Zelazna

- radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna zelaznal@lexcertus.pl

-

NSA" wyjasnit, ze dla osiggniecia celu w postaci
egzekwowania segregacji odpadoéw, nie jest
niezbedne przetwarzanie danych osobowych

w drodze rejestracji obrazu z altan $mietnikowych.

du Ochrony Danych Osobowych (UODO) skarge na niepra-

widtowosci w procesie przetwarzania jego danych osobo-
wych oraz danych osobowych jego matoletnich dzieci przez spét-
dzielnie mieszkaniowa za pomoca systemu monitoringu wizyjnego
zainstalowanego w altanie $mietnikowej, znajdujacej sie w zaso-
bach spétdzielni.

Decyzja wydana w sprawie, prezes UODO orzekt (w punkcie
pierwszym) o nakazaniu spétdzielni usuniecia danych osobowych
wnioskodawcy w zakresie jego wizerunku z nagran zarejestrowa-
nych przez system monitoringu wizyjnego zainstalowany w alta-
nie Smietnikowej znajdujacej sie w zasobach spdtdzielni, jak tez
(w punkcie drugim) nakazat spétdzielni zaprzestania pozyskiwa-
nia danych osobowych wnioskodawcy za pomoca systemu moni-
toringu wizyjnego zainstalowanego w altanie $mietnikowej, znaj-
dujacej sie w zasobach spétdzielni. W pozostatym zakresie poste-
powanie zostato za$ umorzone.

Jak wyjasnit to prezes UODO, w rozpoznawanej sprawie nie moz-
na byto uznac, aby potrzeba wyegzekwowania poprawnej segre-
gacji odpadow, w tym w szczegolnosci wzgledy finansowe, ktére
staty sie gtdwna przyczyna montazu monitoringu wizyjnego w al-
tanach $mietnikowych znajdujacych sie w zasobach spétdzielni,
miaty charakter nadrzedny wobec podstawowych praw i wolnosci
0s0b, ktérych dane dotycza, jakim niewatpliwie jest prawo do pry-
watnosci i ochrony wizerunku. Majac powyzsze na uwadze organ
ocenit, ze art. 6 ust. 1 lit. f RODO? nie stanowi podstawy prawne;
przetwarzania przez spoétdzielnie danych osobowych wnioskodaw-
cy, pozyskiwanych za pomoca systemu monitoringu wizyjnego za-
instalowanego w altanie Smietnikowej. Ponadto, zadna z pozosta-
tych przestanek okreslonych w art. 6 ust. 1 RODO nie znajdowata
W rozpoznawanej sprawie zastosowania do przetwarzania przed-
miotowych danych wnioskodawcy.

W konsekwencji prezes UODO uznat, ze spétdzielnia, przetwa-
rzajac dane osobowe wnioskodawcy pozyskane za pomoca moni-
toringu wizyjnego zainstalowanego w altanie Smietnikowej, prze-
twarzata dane osobowe wnioskodawcy z naruszeniem art. 6 ust. 1
RODO. Za zasadne organ uznat zatem skorzystanie z instrumen-
tu o charakterze naprawczym przewidzianego w art. 58 ust. 2 lit.
cilit. d RODO.

C ztonek spotdzielni mieszkaniowej wnidst do prezesa Urze-

" por. wyr. NSA z dnia 14 stycznia 2026 r., sygn. akt Ill 0SK 147/23

2 rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady UE 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r.
w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych
i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(Dz. Urz. UE L 119 7 04.05.2016, str. 1 oraz Dz. Urz. UE L 127 2 23.05.2018, str. 2 ze zm )
- dalej: ,RODO”

Jednoczesnie jednak organ stwierdzit, Ze z materiatu dowodo-
wego zgromadzonego w sprawie nie wynikato, aby doszto do prze-
twarzania danych osobowych rowniez dzieci wnioskodawcy. Wnio-
skodawca nie przedstawit natomiast dowodow, ktére jednoznacz-
nie wskazywatyby, aby do takiego przetwarzania doszto. W zwigzku
z powyzszym ustaleniem Prezes UODO uznat, iz postepowanie
w tym zakresie byto bezprzedmiotowe i w tej czesci je umorzyt.

Postepowanie przed wojewodzkim
sadem administracyjnym

0d decyzji Prezesa UODO skarge do wtasciwego miejscowo sa-
du administracyjnego wniosta spotdzielnia mieszkaniowa. W od-
powiedzi na skarge organ wnidst o jej oddalenie.

Po rozpoznaniu sprawy, WSA wyrokiem?® uchylit zaskarzong de-
cyzje. Uwzgledniajac skarge sad administracyjny | instancji wska-
zat, ze w chwili merytorycznego orzekania w sprawie, pozostawato
w toku - wszczete réwniez z inicjatywny wnioskodawcy - postepo-
wanie karne dotyczace nakazania usuniecia jego danych osobowych
z nagran zarejestrowanych przez system monitoringu wizyjnego,
ktore to nagrania mogty stanowic¢ dowdd w postepowaniu karnym.
Tak wiec, w tym juz zakresie stanowisko organu nie mogto sie ostac¢
w porzadku prawnym. WSA uchylit wiec zaskarzong decyzje w jej
pierwszym punkcie, jako zmierzajaca do usuniecia dowoddéw, po-
trzebnych do prowadzonego przez sad karny postepowania. Usu-
niecie danych osobowych wnioskodawcy z nagran decyzja preze-
saUODO, podczas toczacego sie postepowania karnego, w ktorym
nagranie to byto dowodem, nie mogto zosta¢ bowiem zaakcepto-
wane w prawidtowo dziatajgcym panstwie prawa.

Z analogicznych przyczyn WSA uchylit zaskarzona decyzje tak-
ze w jej drugim punkcie, majac na uwadze, ze miedzy stronami
toczyty sie w dalszym ciggu spory, réwniez o charakterze cywil-
noprawnym. Tak wiec, wykonanie punktu drugiego zaskarzonej
decyzji uniemozliwitoby spétdzielni postugiwanie sie dowodami
w kolejnych, ewentualnych i juz wytoczonych postgpowaniach sa-
dowych oraz unicestwitoby czynnosci, zmierzajace do wszczecia
postepowan.

Niezaleznie od powyzszego, WSA za w petni zrozumiaty i racjo-
nalny uznat zarzut skargi, ze w sprawie wystepowata nadrzed-
nosc interesu spotecznego i publicznego, dotyczacego ochro-
ny srodowiska nad prawami i wolnosciami uczestnika postepo-
wania (wnioskodawcy). Nie do zaakceptowania byt wiec poglad,
ze ochrona praw i wolnosci wnioskodawcy powodowata, ze wszy-
scy mieszkajgcy w zasobach spétdzielni mieszkaniowej (tj. ok. 3255
0s6b) mieliby ponosi¢ wyzsze optaty za zagospodarowanie odpada-
mi komunalnymi oraz w dalszej perspektywie, poprzez brak dba-
tosci o Srodowisko cata spoteczno$¢ miataby ponosi¢ skutki tych
dziatan i bytaby zmuszona ponosi¢ konsekwencje braku dbatosci
o0 $rodowisko.

Doswiadczenie zyciowe WSA pozwalato jednoczesnie przyjac
za trafny réwniez ten zarzut skargi, ze ciezar finansowy zagospo-
darowania odpaddéw wytworzonych przez osoby $wiadomie niepra-
widtowo segregujace odpady lub w ogdle niedokonujace segrega-
cji [mimo ztozenia deklaracji o segregowaniu odpaddw), zostaje
przerzucony na pozostatych mieszkancéw miasta, w tym cztonkdw
spotdzielni mieszkaniowej. Podwyzszanie optat obcigza wszystkich

3 por. wyr. WSA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2022 r., sygn. akt Il SA/Wa 3724/21
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cztonkow spdétdzielni mieszkaniowej, a spétdzielnia jako zarzadca
jest zobowiazana temu przeciwdziatac.

Zdaniem WSA spoétdzielnia wykazata wiec, ze wystapity prze-
stanki pozwalajgce na przetwarzanie danych osobowych poprzez
rejestrowanie wizerunku wnioskodawcy za pomoca monitorin-
gu wizyjnego zainstalowanego w altanie Smietnikowej, tj. zgodnie
z art. 6 ust. 1lit.f RODO, oraz ze przetwarzanie danych osobowych
w w/w sposdb byto niezbedne do realizacji celéw wynikajacych
z prawnie uzasadnionych intereséw realizowanych przez admini-
stratora. Dla realizacji celu, wynikajacego z tak rozumianego in-
teresu administratora, przetwarzanie musi by¢ (i byto) niezbedne.

Z uwzglednieniem powyzszych rozwazan, WSA uznat jedno-
znacznie, ze zainstalowanie systemu monitoringu wizyjnego w oko-
licznosciach faktycznych sprawy byto nie tylko odpowiednie i nie-
zbedne, ale wrecz konieczne do osiggniecia ww celéw. Sad admini-
stracyjny | instancjiw petni podzielit wiec zarzut skargi, ze ochrona
danych osobowych, na podstawie obowigzujacych przepiséw, nie
powinna by¢ oderwana od przepiséw stuzacych ochronie innych
wartosci. Dlatego nalezato wyeliminowac z porzadku prawnego
réwniez punkt drugi zaskarzonej decyzji, nakazujacy spotdzielni za-
przestanie pozyskiwania danych osobowych wnioskodawcy za po-
moca systemu monitoringu wizyjnego, zainstalowanego w altanie
$mietnikowej, znajdujacej sie w zasobach spotdzielni.

Konkludujac, pozyskiwanie danych wnioskodawcy byto uspra-
wiedliwione okolicznoéciami faktycznymi sprawy i znajdowato
oparcie w tresci art. 6 ust. 1 lit. f RODO.

Skarga kasacyjna

Skarge kasacyjna od powyzszego wyroku wywiddt Prezes UODO,
zaskarzajac go w catosci. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyro-
ku w catosci i rozpoznanie skargi w przypadku uznania, ze istota
sprawy jest dostatecznie wyjasniona, ewentualnie zas$ o uchylenie
w catosci zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponow-
nego rozpoznania, a takze o rozpoznanie skargi kasacyjnej na roz-
prawie oraz zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania na rzecz or-
ganu wedtug norm prawem przepisanych, w tym kosztéw zastep-
stwa procesowego.

W ocenie Prezesa UODO, sad administracyjny | instancji nie
wskazat naruszenia jakich przepisow prawa materialnego lub in-
nych naruszen przepiséw postepowania dopuscic¢ sie miat prezes
Urzedu Ochrony Danych Osobowych, poprzestajac jedynie na po-
parciu argumentacji spotdzielni. Rowniez - w ocenie prezesa UO-
DO - WSA btednie przyjat, ze w rozpoznawanej sprawie spotdziel-
nia legitymowata sie podstawa prawng do przetwarzania danych
osobowych uczestnika postepowania, pozyskiwanych za pomoca
systemu monitoringu wizyjnego zainstalowanego w altanie $miet-
nikowej, znajdujacej sie w zasobach spoétdzielni, jak tez, ze dane te
mogta przetwarzac na przysztosc, na wypadek przysztych i ewen-
tualnych sporow.

Niezaleznie od powyzszego, skarge kasacyjna wywiodt rowniez
wnioskodawca. W jego ocenie, WSA btednie uznat, ze decyzja pre-
zesa UODO nie moze zosta¢ wykonana ze wzgledu na toczace sie
spory pomiedzy stronami, w tym réwniez o charakterze cywilno-
prawnym, co z kolei uniemozliwiatoby postugiwanie sie dowoda-
mi w kolejnych, ewentualnych i juz toczacych sie postepowaniach
sadowych oraz unicestwitoby czynnosci zmierzajace do wszczecia
postepowan w sytuacji, gdy nie mozna byto uznac za zasadne gro-
madzenie danych osobowych z powotaniem sie na czysto hipote-
tyczne przyszte zdarzenia, ktére to moga by¢ podstawa postepo-
wan cywilnych pomiedzy stronami lub/i karnych, ewentualnie in-
nych, ktére moga mie¢ miejsce.

Zdaniem wnioskodawcy, twierdzenie spotdzielni, ze ciezar po-
noszenia wyzszych optat zwigzanych z nieprawidtowym segrego-

waniem odpaddw przez mieszkancow, miatby zosta¢ wyelimino-
wany przez zainstalowanie monitoringu, pozostawaty w sprawie
nieudowodnione. W skardze kasacyjnej wnioskodawca powotat
i uzasadnit takze inne zarzuty skierowane przeciwko rozstrzygnie-
ciu sadu administracyjnego.

W odpowiedzi na obie skargi kasacyjne spdtdzielnia wniosta
o ich oddalenie oraz zasadzenie od skarzacych kasacyjnie kosztéw
postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.

Stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego

Po rozpoznaniu obu skarg kasacyjnych, NSA wyrokiem uchylit
zaskarzony wyrok i oddalit skargi, uznajac, iz nie zastugiwaty one
na uwzglednienie.

Jak przypomniat NSA, skarzacy kasacyjnie zarzucili zaskar-
zonemu orzeczeniu naruszenie, zar6wno przepisow prawa ma-
terialnego, jak tez przepiséw postepowania. W takiej sytuacji,
co do zasady, jako pierwsze podlegaja rozpatrzeniu zarzuty naru-
szenia przepiséw postepowania, gdyz weryfikacja prawidtowosci
wyktadni przepiséw prawa materialnego dokonanej przez sad ad-
ministracyjny | instancji jest mozliwa jedynie w przypadku stwier-
dzenia braku uchybien natury procesowej, mogacych miec istotny
wptyw na tres¢ rozstrzygniecia. W rozpoznawanej sprawie kolej-
no$¢ ta musiata jednak zosta¢ odwrdcona, gdyz zarzuty naruszenia
prawa materialnego byty najdalejidace. Ich istota sprowadzata sie
bowiem do zakwestionowania istnienia w rozpoznawanej sprawie
podstaw prawnych przetwarzania danych osobowych na podstawie
art. 6 ust. 1 lit. f RODO. Rozstrzygnigcie tego zagadnienia prawne-
go miato wiec znaczenie przesadzajace dla rozpoznawanej spra-
wy i dla oceny prawnej pozostatych zarzutow.

Jak zauwazyt NSA, na wstepie nalezato odnies¢ sie zatem do sa-
mej kwestii podstawy prawnej przetwarzania danych w rozpozna-
wanej sprawie. Z pisemnego uzasadnienia wyroku WSA wynika-
to zas, ze sad administracyjny | instancji prowadzit analize kilku
podstaw przetwarzania danych osobowych w postaci obrazu zare-
jestrowanego w Smietniku zarzadzanym przez spotdzielnie, czyli
przepiséw art. 6 ust. 1 lit. ¢, e i f RODO. Interpretacja catosci uza-
sadnienia wydanego wyroku pozwalata jednak przyja¢, iz WSA - ja-
ko podstawe przetwarzania danych osobowych - przyjat ostatecz-
nie przepis art. 6 ust. 1 lit. f RODO. Administrator przetwarzaja-
cy dane osobowe musi za$ legitymizowac sie przynajmniej jedna
z przestanek legalizujacych przetwarzanie danych, okreslonych
w art. 6 ust. 1 lit. od ,.a" do ,f” RODO.

Juz w toku postepowania nadzorczego prowadzonego przez pre-
zesa UODO obowigzkiem administratora jest wskazanie podsta-
wy prawnej przetwarzania okreslonych danych osobowych, co ad-
ministrator uczynit wskazujgc podstawe z art. 6 ust. 1 lit. f RODO.
W ten sposdb doszto wigc do wytyczenia granic normatywnych pro-
wadzonego postepowania, ktérych modyfikacja na etapie postepo-
wania sgdowo-administracyjnego byta prawnie niedopuszczalna
(co wynika z istoty kontroli sadowo-administracyjnej). Wyjasnie-
nie tej kwestii byto niezbedne, gdyz w skardze kasacyjnej organu
oraz skardze kasacyjnej uczestnika, wskazywano réwniez na na-
ruszenie przepisow art. 6 ust. 1 lit. ci e RODO. Przetwarzanie da-
nych osobowych w rozpoznawanej sprawie miato za$ miejsce wy-
tacznie na podstawie, wynikajacej z art. 6 ust. 1 lit. f RODO, stad
tez inne podstawy legalizujgce nie byty stosowane, a zatem nie
mogto doj$¢ do naruszenia przepiséw art. 6 ust. 1 lit. ¢ i e RODO,
co czynito zarzuty obu skarg kasacyjnych naruszenia tych przepi-
sow prawa materialnego, nieuzasadnionymi.

NSA nie podzielit stanowiska WSA, ze prezes UODO w rozpo-
znawanej sprawie naruszyt przepisy prawa materialnego, tj. art.
6 ust. 1 lit. f RODO, co uzasadnia¢ miato uchylenie punktu pierw-
szego i drugiego poddanej kontroli decyzji.
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Zauwazyc nalezy, iz zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. f RODO, przetwa-
rzanie jest zgodne z prawem wytgcznie w przypadkach, gdy spet-
niony jest co najmniej jeden z warunkéw okreslonych w tym prze-
pisie, m.in. przetwarzanie jest niezbedne do celéw wynikajacych
z prawnie uzasadnionych interesow realizowanych przez admini-
stratora lub przez strone trzecia, z wyjatkiem sytuacji, w ktdorych
nadrzedny charakter wobec tych intereséw majg interesy lub pod-
stawowe prawa i wolnosci osoby, ktorej dane dotycza, wymagaja-
ce ochrony danych osobowych, w szczegdlnosci gdy osoba, ktorej
dane dotycza, jest dzieckiem. Akapit pierwszy lit. f nie ma zastoso-
wania do przetwarzania, ktérego dokonujg organy publiczne w ra-
mach realizacji swoich zadan.

Jak zwrécit wobec tego uwage NSA, zastosowanie art. 6 ust. 1
lit. f RODO jest wiec uzasadnione, gdy tacznie spetnione sa na-
stepujace przestanki:

e po stronie administratoraistnieja cele, dla osiagniecia ktorych
przetwarzanie danych osobowych jest niezbedne,

e cele te wynikaja z ,,prawnie uzasadnionych interesow” reali-
zowanych przez administratora,

e ,prawnie uzasadnione interesy” realizowane przez admini-
stratora maja charakter nadrzedny wobec interesow lub pod-
stawowych praw i wolnosci osoby, ktdrej dotycza przetwa-
rzane dane.

Poprzez ,cel”, dla ktérego osiagniecia przetwarzanie danych
osobowych jest niezbedne, nalezy rozumie¢ stan rzeczy, uktad
rzeczywistosci, do ktérego dazy administrator poprzez przetwa-
rzanie danych osobowych. Z kolei, .niezbednos$¢” przetwarzania
danych osobowych do osiggnigcia obranego przez administratora
celu sprowadza sie do ustalenia, czy bez tego przetwarzania nie
da sie go zrealizowa¢. Chodzi wiec o wykazanie logicznie uzasad-
nionego i weryfikowalnego zwigzku przyczynowo - skutkowego po-
miedzy przetwarzaniem danych osobowych a realizacjg stanu rze-
czy, do ktorego dazy administrator. Zwiazek ten musi wskazywac
na niezbednos¢ przetwarzania danych osobowych. Na gruncie se-
mantyki jezyka polskiego ,niezbedne” jest to, bez czego nie mo-
zemy sie obej$¢. Wyrazenie to odréznic¢ nalezy wiec od stowa , ko-
nieczne”, oznaczajacego, ze czego$ nie mozemy unikna¢, chocby-
$my tego nie potrzebowali i nie chcieli.

Ustalenie .niezbednosci” przetwarzania danych osobowych
dla celéw administratora musi opierac sie na przestankach kon-
kretnych, uwzgledniajacych mozliwie najszersze spektrum uwa-
runkowan jego realizacji®. Przetwarzanie danych osobowych
na podstawie art. 6 ust. 1 lit. f RODO wymaga zatem od admini-
stratora wykazania, ze jest to .niezbedne”, a zatem i .koniecz-
ne” z uwagi na charakter celu, okolicznosci faktyczne i prawne
jego realizacji oraz relacje podmiotowe pomiedzy administrato-
rem a osoba, ktérej te dane dotycza. Zgodnie z zasada rozliczal-
nosci (art. 5 ust. 2 RODO) administrator bedzie musiat wykaza¢
tutaj, ze zaréwno zakres, jak i sposob przetwarzania danych oso-
bowych jest adekwatny do obranego przez niego celu i warunkéw
jego realizacji - zasady ograniczonego celu przetwarzania (art. 5
ust. 1 lit. b RODO) i zasady minimalizacji przetwarzania danych
(art. 5 ust. 1 lit. ¢ RODO).

W rozpoznawanej sprawie administrator (spétdzielnia) wska-
zat cele, ktore zamierza osiggnac przetwarzajac dane osobowe
i stosujgc system monitoringu wizyjnego, zainstalowany w altanie
Smietnikowej. Spétdzielnia wyjasnita bowiem na pismie, ze prze-
twarzanie danych osobowych stuzy egzekwowaniu prawidtowej
segregacji odpadéw. Cele te byty wypracowane na posiedzeniu
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zarzadu spoétdzielni, na ktérym podjeto decyzje o zamontowaniu
monitoringu wizyjnego w altanach émietnikowych na terenach za-
rzadzanych przez spétdzielnie, w celu wychwycenia nieprawidto-
wosci w procesie segregacji odpadow. Decyzja ta zostata podje-
ta w skutek inicjatyw oddolnych mieszkancéw, ktérzy na walnych
zebraniach cztonkéw zgtaszali wnioski w tym zakresie. Inicjatywy
te miaty réwniez podtoze finansowe, gdyz w zwigzku z decyzjami
burmistrza, spdtdzielnia musiata zaptaci¢ wysoka optate $Smiecio-
wa za brak segregacji odpaddéw, ktéra w ostatecznym rozrachun-
ku obcigzata wszystkich mieszkancéw nieruchomosci zarzadza-
nych przez spétdzielnie.

Kolejnym warunkiem przetwarzania danych osobowych na pod-
stawie art. 6 ust. 1 lit. f RODO - jak podkreslit to NSA - jest usta-
lenie czy cel, dla osiggniecia ktérego przetwarzanie to jest nie-
zbedne ,wynika z prawnie uzasadnionych interesow realizowa-
nych przez administratora (lub przez strone trzecig)”. Desygnatami
.prawnie uzasadnionych intereséw administratora” nie sg wytacz-
nie te interesy, ktdre Scisle wiaza sie z realizacjg praw i obowigz-
kéw wynikajacych z przepiséw prawa, a zatem interesy prawne
sensu stricto. Takie waskie rozumienie tego pojecia prowadzitoby
bowiem do czesciowego zdublowania przestanki przetwarzania da-
nych osobowych z art. 6 ust. 1 lit. f z przestanka okreslong w art. 6
ust. 1 lit. ¢ RODO. Przepis art. 6 ust. 1 lit. ¢ RODO legitymizuje juz
bowiem przetwarzanie danych osobowych, jezeli .jest niezbedne
do wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administrato-
rze”. Przez prawnie uzasadniony interes administratora nalezy ro-
zumiec interes prawnie dopuszczony, niesprzeczny z porzadkiem
prawnym, czyli interes mieszczacy sie w ramach porzadku praw-
nego. Do prawnie uzasadnionych interesow administratora danych
osobowych prawodawca unijny odwotat sie w motywie 47 pream-
buty RODO, w ktorym stwierdzit, ze taki prawnie uzasadniony inte-
res moze istnie¢ np. wtedy, gdy zachodzi istotny i odpowiedni rodzaj
powigzania miedzy osoba, ktorej dane dotycza, a administratorem,
na przyktad gdy osoba, ktérej dane dotycza, jest klientem admi-
nistratora lub dziata na jego rzecz. Aby stwierdzi¢ istnienie praw-
nie uzasadnionego interesu, nalezatoby wiec w kazdym przypad-
ku przeprowadzi¢ doktadng ocene, w tym ocene tego, czy w czasie
i w kontekscie, w ktérym zbierane sg dane osobowe, osoba, ktorej
dane dotycza, ma rozsadne przestanki by spodziewac sie, ze mo-
ze nastapic przetwarzanie danych w tym celu.

Tre$¢ motywu 47 preambuty RODO nie wskazuje wiec konkretnie,
jakie warunki powinny zosta¢ spetnione, aby mozna byto stwier-
dzi¢, ze administrator przetwarza dane osobowe zgodnie ze swo-
imi prawnie uzasadnionymi interesami. Podano jedynie przyktado-
wo, iz moze chodzi¢ o szczegdlnego rodzaju relacje pomiedzy ad-
ministratorem a osoba, ktdrej dane s przetwarzane. W kazdym
konkretny uktadzie nalezy rozstrzygnac, czy tresc¢ i charakter tej
relacji w sposob rozsadny uzasadnia takie przetwarzanie w okre-
Slonym zakresie i czasie.

Majac powyzsze na uwadze, zdaniem NSA na gruncie rozpozna-
wanej sprawy cele przetwarzania danych wynikaty z ,prawnie uza-
sadnionych intereséw” realizowanych przez administratora, gdyz
spotdzielnia de facto posredniczyta w pobieraniu na rzecz gmi-
ny optat za gospodarowanie opadami w wysokosci zréznicowanej
w zaleznosci od tego, czy odpady komunalne sg zbierane w sposob
selektywny czy tez nie. W celu ustalenia prawidtowe] wysokosci
optaty i tym samym potwierdzenia deklaracji mieszkancow o se-
lektywnej zbidrce odpaddw, tj. segregowaniu odpadéw, konieczne
byto ustalenie stanu faktycznego w tym zakresie.

Z uwzglednieniem przepiséw ustawy o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach, uznac nalezato wiec, ze administrator miat
obowigzek podawania w deklaracjach dotyczacych odpadéw kie-
rowanych do organu gminy prawdziwych i rzeczywistych danych,
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co umozliwiat mu monitoring wizyjny altan $mietnikowych, gdyz
w przeciwnym wypadku, tj. w razie uzasadnionych watpliwosci
co do danych zawartych w deklaracji o wysokosci optaty za gospo-
darowanie odpadami komunalnymi wajt, burmistrz lub prezydent
miasta okreslitby, w drodze decyzji, wysokos¢ optaty za gospoda-
rowanie odpadami komunalnymi, biorac pod uwage dostepne da-
ne wtasciwe dla wybranej przez rade gminy metody, a w przypad-
ku ich braku - uzasadnione szacunki.

Powyzsze prowadzi¢ musiato tym samym do wniosku, iz obowia-
zujace przepisy prawa pozwalaja na wyodrebnienie ,.prawnie uza-
sadnionych intereséw” spotdzielni, jako pewnych intereséw znaj-
dujacych uzasadnienie w tresci obowiazujacego porzadku praw-
nego, z ktorych mozliwe jest wywiedzenie celow jakie zamierzata
osiggnac¢ spotdzielnia.

Naczelny Sad Administracyjny stanat jednak na stanowisku, iz
dla osiagniecia celu w postaci egzekwowania segregacji odpa-
déw, nie byto niezbedne przetwarzanie danych osobowych w dro-
dze rejestracji obrazu z altan Smietnikowych. Ocena przestanki
niezbednos¢, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 lit. f RODO - jako cechy
czegos, co jest nieodzowne, konieczne, bez czego nie da sie obejs¢,
co musi istnie¢ lub by¢ zrobione, bo bez tego nie moze funkcjono-
wac, co jest potrzebne do zycia, utrzymania, dziatania, osiaggniecia
zatozonego celu - musi by¢ bowiem zawsze dokonywana na grun-
cie okolicznosci faktycznych skonkretyzowanej sprawy sadowo-ad-
ministracyjnej oraz stanu otoczenia administracji publicznej kon-
kretyzowanego temporalnie i przestrzennie.

Majac na uwadze, ze brak realizacji obowigzku segregacji
przez jednego lub cze$¢ mieszkancow wiaze sie w razie stwier-
dzenia tego faktu przez wtasciwy organ z natozeniem na zarzad-
ce nieruchomosci optaty dodatkowej, ktdrej ciezar ekonomiczny
jest nastepnie przenoszony na wszystkich mieszkancéw, to w ist-
niejacych realiach technicznych wspotczesnego Swiata istnie-
ja alternatywne - wzgledem rejestracji obrazu z altan $mietni-
kowych - sposoby egzekwowania i ustalania, ktorzy mieszkancy
dokonuja segregacji opadow, a ktorzy ten obowiazek naruszaja
oraz czy poszczegolni mieszkancy umieszczaja wtasciwe rodza-
je odpadow w odpowiednich kubtach, kontenerach lub pojemni-
kach na nie przeznaczonych. Srodki te sa powszechnie dostepne,
a koszty ich pozyskania nie sa wygérowane wzgledem codziennie
ponoszonych kosztéw zakupu zwyktych workow na $mieci. Sg za-
tem wspotczesnie dostepne techniczne mozliwosci identyfikacji
odpaddéw komunalnych wytwarzanych w poszczegélnych lokalach
mieszkalnych po ich wrzuceniu do konteneréw przeznaczonych
na $mieci. Jednym z nich jest np. wydawanie zindywidualizowa-
nych workdw na $émieci przypisanych do konkretnego lokalu miesz-
kalnego, co umozliwia nastepcza kontrole realizacji zadeklarowa-
nego obowigzku segregacji Smieci przez kazdego z wtascicieli wy-
odrebnionych lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych.
Uwzgledniajac zatem aktualny stan rozwoju cywilizacyjnego, po-
wszechnie dostepne mozliwosci techniczne, jak i racjonalnos¢
kosztow skorzystania z nich, NSA stanat na stanowisku, iz przetwa-
rzanie danych osobowych przez rejestracje obrazu z altan $miet-
nikowych nie jest ,niezbednym” - w rozumieniu art. 6 ust. 1 lit. f
RODO - sposobem do osiaggniecia celéw, wynikajacych z prawnie
uzasadnionych interesow spotdzielni w postaci egzekwowania pra-
widtowej segregacji odpadow przez wtascicieli lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych.

Stwierdzenie braku przestanki ,niezbednosci” przetwarzania
danych osobowych byto juz zatem wystarczajace dla rozpozna-
nia poddanej kontroli NSA sprawy sadowo-administracyjnej. Zda-
niem wiec NSA, na gruncie rozpoznawanej sprawy, w tym cato-
ksztattu jej okolicznosci faktycznych ,prawnie uzasadnione in-
teresy” realizowane przez administratora danych osobowych nie

miaty charakteru nadrzednego wobec interesoéw lub podstawo-
wych praw i wolnosci osoby, ktorej dotyczyto ich przetwarzane.
Przepis art. 6 ust. 1 lit. f RODO umozliwia co prawda wkroczenie
w sfere podstawowych praw i wolnosci jednostki, lecz tylko wte-
dy, gdy prawnie uzasadnione interesy realizowane przez admini-
stratora maja charakter nadrzedny wobec intereséw lub podsta-
wowych praw i wolnoéci osoby, ktérej dotycza przetwarzane dane.

Interpretacja obowigzujacych przepisdéw w Swietle stanu fak-
tycznego rozpoznawanej sprawy prowadzita zatem do wniosku,
ze przetwarzanie danych osobowych jednostki, polegajace na re-
jestracji obrazu w przestrzeni wspoélnej dla mieszkancow budyn-
kow wielorodzinnych, ktéra nie jest przestrzenia ani stricte prywat-
na, ani stricte publiczna, nie mogto odbywac sie na podstawie art.
6 ust. 1 lit f RODO, nawet jesli byto to niezbedne, czyli nieodzow-
ne dla realizacji celéw w postaci prawidtowe] segregacji odpadéw
komunalnych, gdyz wolnosc¢ jednostki i jej prawo do prywatnosci
sa nadrzedne wzgledem prawnie uzasadnionych interesow admi-
nistratora danych osobowych. Na gruncie rozpoznawanej spra-
wy przetwarzanie danych osobowych osdb fizycznych, polega-
jace na rejestracji ich wizerunkow, a w ten sposob ich zachowan
w wiatach $mietnikowych oddanych do dyspozycji wtascicieli
mieszkan w budynkach wielorodzinnych nie byto wiec niezbed-
ne do osiagniecia celow wynikajacych z prawnie uzasadnionych
intereséw administratora w rozumieniu art. 6 ust. 1 lit. f RODO.
Osiagniecie celu w postaci egzekwowania prawidtowe| segregacji
odpadéw komunalnych przez wtascicieli mieszkan w budynkach
wielorodzinnych byto bowiem mozliwe w drodze srodkdw alterna-
tywnych wzgledem przetwarzania ich danych osobowych.

Ponadto - jak podkreslit to NSA - nawet gdyby przyjac spetnie-
nie przestanki ,niezbednosci”, wazenie podstawowego konstytucyj-
nego prawa jednostki do ochrony swojej prywatnosci z uzasadnio-
nym interesem administratora w postaci ponoszenia dodatkowych
optat $mieciowych prowadzi¢ powinno i tak do wniosku, iz prywat-
nosc osoby bedaca emanacja jej wolnosci, a w ten sposdb wyra-
zem godnosci cztowieka, jest wartoscia istotniejsza niz prawnie
uzasadnione interesy administratora, sprowadzajace sie do stwo-
rzenia narzedzia do unikania dodatkowych obciazen finansowe
ponoszone przez administratora. Powszechnie wiadomym jest, iz
wysoko$¢ optat $mieciowych ma co prawda okreslong wartos¢ eko-
nomiczna, lecz ich wysokos¢ nie jest taka, aby uzasadniata ogra-
niczanie wolnosci cztowieka. Swoboda jednostki, brak obserwa-
cji i rejestracji jej wizerunku i zachowan w przestrzeni wspélnej
dla wszystkich mieszkancow budynku wielorodzinnego s warto-
$ciami nadrzednymi wzgledem prawnie uzasadnionych interesow
administratora danych osobowych, gdyz zapewniaja sfere wolnosci
jednostki w miejscach wspdlnych dla danej wspélnoty. Zapewnia-
ja jej komfort i swobode zachowania w miejscach innych niz Sci-
Sle prywatne, a w ten sposéb stwarzajg warunki do realizacji na-
turalnej dla osoby ludzkiej wolnosci. Wolnos¢ osoby ludzkiej jest
za$ jej przymiotem, a zarazem jej potrzeba, ktéra moze by¢ ogra-
niczana wytacznie w sytuacjach niebanalnych. Ograniczanie wol-
nosci cztowieka wymaga natomiast rygorystycznego dochowa-
nia wymogow proporcjonalnosci, ktére w rozpoznawanej sprawie
w sposob skrajny nie zostaty zachowane. Dla realizacji do$¢ pro-
zaicznego celu, w sprawie zastosowano bowiem $rodki ogranicza-
jace prawa i wolnosci definiujace istote osoby ludzkiej.

Na gruncie tak ustalonego stanu faktycznego, brak byto zatem
przestanki legalizacji przetwarzania danych osobowych, polega-
jacego na rejestracji (nagrywaniu) wizerunkoéw i zachowan osob
fizycznych przebywajacych w wiatach smietnikowych w celu eg-
zekwowania obowiazku segregacji odpadéw komunalnych.

Z powyzszych wzgleddw Naczelny Sad Administracyjny orzekt
jak na wstepie. Orzeczenie jest prawomocne. d
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doktor nauk spotecznych (specjalizacja: zarzadzanie

publiczne), zarzadca nieruchomosci/ekspert rynku
nieruchomosci www.maciejkaminski.com

W ostatnich miesigcach do debaty publiczne]
za posrednictwem zapowiedzi legislacyjnej
Lewicy powracit temat wprowadzenia w Polsce
podatku katastralnego. Z uwagi na wysoka
wrazliwos¢ spoteczng propozycja ta odbita sie
szerokim echem i wywotata lawine komentarzy,
z ktorych zdecydowana wiekszos¢ odnosita sie
do perspektywy indywidualnych wtascicieli
nieruchomosci. Niniejszg publikacjg chciatbym
zwrdci¢ uwage na inny - rownie istotny

z perspektywy zarzadcéw nieruchomosci

- aspekt potencjalnych skutkéw wprowadzenia
tego podatku i sytuacje spotdzielni i wspdlnot
mieszkaniowych.

rym mowi sie w Polsce juz blisko 30 lat wydaje sie ma-

to realne ze wzgledu na szeroki wachlarz czynnikow
- od infrastrukturalnych, na woli politycznej konczac - to war-
to podkresli¢, ze moze stanowi¢ on jedna z najbardziej fun-
damentalnych zmian strukturalnych, jaka jest potencjalne
przejscie z obecnego modelu opodatkowania opartego na po-
wierzchnina system ad valorem, znany powszechnie jako po-
datek katastralny. Dla zarzadcéw nieruchomosci, odpowie-
dzialnych za stabilno$c¢ finansowa oraz techniczne utrzyma-
nie ogromnych zasobdw mieszkaniowych, debata ta nie jest
jedynie teoretycznym rozwazaniem ekonomicznym, lecz re-
alnym wyzwaniem operacyjnym, ktére moze catkowicie
przedefiniowa¢ mechanizmy rozliczen, windykacji oraz pla-
nowania inwestycyjnego. Obecna konstrukcja fiskalna podat-
ku od nieruchomosci opiera sie na prostym przeliczeniu me-
trow kwadratowych powierzchni uzytkowej, co w swietle dy-
namicznego rozwoju rynku nieruchomosci w ostatnich trzech
dekadach staje sie rozwigzaniem coraz mniej adekwatnym
i sprawiedliwym. Zarzadca, dziatajacy w imieniu wspolnoty
czy spotdzielni, musi postrzegac podatek katastralny nie tyl-
ko jako dodatkowy koszt, ale jako skomplikowany instrument
polityki mieszkaniowej, ktdry niesie ze soba zaréwno obiet-
nice zwiekszenia dochoddw samorzgddéw na infrastrukture
lokalna, jak i ryzyko gwattownego wzrostu zadtuzenia loka-
torow. Na wstepie niniejszego artykutu chciatbym poczynic
zastrzezenie, ze przedstawione tutaj rozwazania stanowig tyl-
ko jeden z wielu mozliwych wariantéw implementacji podat-
ku katastralnego i jego nastepstw. W celu zobrazowania jak
najszerszego spektrum potencjalnych skutkow dla zarzad-
cow, spotdzielni oraz wspolnot w przeprowadzonej analizie
nie uwzgledniono prawdopodobnych do wprowadzenia me-
chanizméw tagodzacych skutki podatku katastralnego (dzia-
tan ostonowych, wytaczen).

| akkolwiek wprowadzenie podatku katastralnego, o kto-

Architektura obecnego systemu
i geneza dazen reformatorskich

W aktualnym stanie prawnym, ktéry wedtug oficjalnych za-
pewnien Ministerstwa Finanséw ma pozosta¢ stabilny przynaj-
mniej do konca 2026 roku, podatek od nieruchomosci w Polsce
ma charakter kwotowy i ryczattowy. System ten cechuje sie wy-
soka przewidywalnoscia, ale i gteboka asymetrig ekonomiczna,
poniewaz wtasciciel skromnego mieszkania w zdegradowanej
kamienicy w matym miescie ptaci nominalnie taka sama staw-
ke za metr kwadratowy, co posiadacz luksusowego apartamentu
w prestizowej lokalizacji w centrum Warszawy czy Krakowa. Staw-
ki te sa corocznie waloryzowane o wskaznik inflacji, a rady gmin
ustalaja ich ostateczng wysoko$¢ w granicach limitéw wyznacza-
nych przez resort finanséw. Analiza stawek podatku od nierucho-
mosci wskazuje na umiarkowana progresje, ktéra jednak w zaden
sposdb nie nadaza za wzrostem wartosci rynkowej nieruchomo-
Sci, szczegolnie w duzych aglomeracjach. To wtasnie to oderwa-
nie od realiow rynkowych staje sie gtéwnym argumentem instytu-
cji takich jak Miedzynarodowy Fundusz Walutowy czy OECD, ktore
regularnie postulujg wprowadzenie w Polsce podatku katastral-
nego. Eksperci wskazuja, ze obecny system jest stabym wskazni-
kiem zamoznosci i zdolnoéci ptatniczej podatnikow, poniewaz nie
uwzglednia lokalizacji, standardu wykonczenia czy dostepu do in-
frastruktury miejskiej, co w praktyce oznacza relatywnie niskie
opodatkowanie najbogatszych posiadaczy kapitatu.

Mechanizm funkcjonowania podatku katastralnego
i proces powszechnej taksacji

Fundamentem (jednym z postulowanych) podatku katastral-
nego jest warto$c¢ katastralna, ustalana w procesie powszech-
nej taksacji nieruchomosci, ktéra ma na celu zblizenie pod-
stawy opodatkowania do realnej ceny sprzedazy, jaka mozna
by uzyskac na wolnym rynku. Dla zarzadcy nieruchomosci pro-
ces ten oznacza wejscie w zupetnie nowe relacje z organami
prowadzacymi kataster, zazwyczaj starostami lub prezydenta-
mi miast na prawach powiatu. Wdrozenie takiego systemu wy-
magatoby stworzenia cyfrowych map taksacyjnych oraz tabel
taksacyjnych, ktére na podstawie reprezentatywnych probek
rynkowych pozwalatyby na masowa wycene wszystkich obiek-
tow w danej gminie. Wycena ta nie odbywa sie w prézni i wy-
maga od zarzadcy nieruchomosci dostarczania precyzyjnych
danych dotyczacych stanu technicznego budynkéw, ewiden-
cji lokali oraz dokumentacji eksploatacyjnej. Zgodnie z prze-
pisami o gospodarce nieruchomosciami, rzeczoznawcy majat-
kowi sporzadzajacy operaty szacunkowe na potrzeby fiskalne
musza opierac sie na wiarygodnych zrdédtach, a dokumenta-
cja bedaca w posiadaniu spétdzielni i wspdlnot mieszkanio-
wych stanowi tutaj kluczowy zbiér informacji. Zarzadca sta-
je sie wiec niejako gwarantem rzetelnosci danych, od ktdrych
zaleze¢ bedzie wysokos¢ obcigzen naktadanych na mieszkan-
cow, co naktada na niego ogromna odpowiedzialno$¢ zawodo-
wa i etyczna. Wartos¢ katastralna musi uwzglednia¢ specyficz-
ne cechy rynkowe, takie jak rok budowy, technologie wykona-
nia, standard czesci wspolnych czy nawet ekspozycje na hatas
lub widok z okna, co w przypadku braku precyzyjnych algoryt-
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moéw moze prowadzi¢ do licznych sporéw. Zarzadca nierucho-
mosci, jako reprezentant wtascicieli, bedzie musiat posiadac
kompetencje do weryfikacji tych wycen i ewentualnego inicjo-
wania procedur odwotawczych w sytuacjach, gdy masowa tak-
sacja nie uwzgledni np. ukrytych wad technicznych budynku
obnizajacych jego realng warto$c.

Specyfika wptywu na spétdzielnie mieszkaniowe:
status prawny i refakturowanie

W sektorze spétdzielczym wprowadzenie podatku katastralne-
go uderzy w specyficzny model rozliczen, gdzie spotdzielnia jako
osoba prawna jest bezposrednim ptatnikiem podatku od nieru-
chomosci. Dotyczy to w szczegdlnosci osob, posiadajacych spot-
dzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ale formalnie nie sg one
wtascicielami, lecz jedynie posiada-
czami ograniczonego prawa rzeczo-
wego. W takim uktadzie to zarzad
spotdzielni wylicza tacznag kwote zo-
bowigzania wobec gminy, a nastep-
nie refakturuje na poszczegdlnych
mieszkancdéw, wliczajac jg w ogdlne
koszty eksploatacji. Jezeli podatek

przy zachowaniu obecnej struktury
podmiotowej, spotdzielnie stanetyby
przed wymagajacym zadaniem alo-
kacji kosztu podatkowego opartego
na wartosciach rynkowych poszcze-
golnych lokali. W jednym bloku moga znajdowac sie mieszkania
o identycznym metrazu, ale réznej wartosci rynkowej ze wzgle-
du na dokonane przez lokatoréw modernizacje czy pietro, na ktd-
rym sie znajduja. Spotdzielnia musiataby dysponowac¢ mechani-
zmem pozwalajacym na sprawiedliwe rozdzielenie podatku, aby
unikna¢ sytuacji, w ktérej mieszkancy lokali o nizszym standar-
dzie subwencjonujg podatek sgsiadéw, posiadajacych luksuso-
wo wykonczone apartamenty. Dla zarzadcy spétdzielni oznacza
to konieczno$¢ wdrozenia zaawansowanych systemdw ksiego-
wych i baz danych, ktore bedg w stanie przetwarza¢ zmienne
wartosci katastralne dla tysiecy lokali jednoczesnie.

Wspolnoty mieszkaniowe: udziat w czesciach
wspolnych i solidarnos¢ podatkowa

We wspélnotach mieszkaniowych sytuacja jest jeszcze bardziej
skomplikowana ze wzgledu na dualizm opodatkowania lokalu

prowadzqcy:

katastraln zosalty wprowiadzony

Fa

0D NIERUCHOMOSCI.

wyodrebnionego oraz udziatu w nieruchomosci wspolnej. Obec-
nie wtasciciele ptaca podatek od swoich mieszkan bezposrednio
do gminy, natomiast zarzadca wspdélnoty odpowiada za precyzyj-
ne wyliczenie udziatéw w korytarzach, suszarniach czy garazach
podziemnych. Podatek katastralny od czesci wspdlnych mogtby
stac sie zarzewiem poteznych konfliktéw wewnatrz wspodlno-
ty. Jesli budynek posiada bogatg infrastrukture dodatkowa, ta-
ka jak baseny, strefy fitness czy reprezentacyjne lobby, warto$¢
tych powierzchniw systemie ad valorem moze gwattownie wzro-
snac, obcigzajac wtascicieli kwotami znacznie wykraczajgcymi
poza ich dotychczasowe doswiadczenia budzetowe.

Zarzadca wspélnoty musi mie¢ $wiadomos¢, ze od 2016 roku
przepisy naktadaja na wtascicieli obowiazek partycypacji w po-
datku od czesciwspdlnych w sposdb bardziej precyzyjny niz wcze-
$niej, wytaczajac jedynie klatki scho-
dowe i szyby windowe. Wprowadzenie
katastru spowodowatoby, ze udziaty te
nie bytyby juz liczone jedynie od me-
tréw, ale od wartosci rynkowej tychze
powierzchni, co w luksusowych apar-
tamentowcach moze oznacza¢ wzrost
kosztow utrzymania czesci wspolnych
o kilkaset procent. Rola zarzadcy jako
mediatora i edukatora staje sie tu klu-
czowa, gdyz musi on wyjasni¢ miesz-
kancom, dlaczego ich optaty na rzecz
wspolnoty muszg wzrosng¢ w zwigz-
ku z nowa polityka fiskalng panstwa.

Zagrozenie dla funduszu remontowego
i modernizacji technicznej budynkoéw

Jednym z najbardziej niepokojacych efektéw ubocznych po-
datku katastralnego, z punktu widzenia zarzadcy, jest jego po-
tencjalnie negatywny wptyw na sktonno$¢ mieszkancéw do in-
westowania w mienie wspodlne. Podatek od wartosci rynkowe;j
jest de facto podatkiem od ulepszen. Kazda termomoderniza-
cja, wymiana elewacji na bardziej estetyczna, instalacja nowo-
czesnych systemow bezpieczenstwa czy odnawialnych zrodet
energii podnosi warto$¢ nieruchomosci, co w systemie kata-
stralnym automatycznie przektada sie na wyzszy wymiar po-
datku. Zarzadca nieruchomosci moze spotkac sie z oporem
wtascicieli przy probach przeforsowania uchwat remontowych,
gdyz lokatorzy beda obawiac sig, ze poprawa standardu ich zy-
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Maciej Kaminski

STR: NOWE UNIJNE ZASADY
SPRAWOZDAWCZOSCI | REJESTRACJI
W NAJMIE KROTKOTERMINOWYM

Termin: 8 kwietnia 2026 r.
Czas trwania: 9.00-15.00

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info

- ROZPORZADZENIE (UE) 2024/1028 A LOKALNE

REGULACJE RYNKOWE
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STRATEGIE PRZYGOTOWAWCZE:

CO ZARZADCA MOZE ZROBIC JUZ DZIS?

Cho¢ podatek katastralny nie jest jeszcze faktem legi-
slacyjnym, profesjonalny zarzadca powinien podjac¢ kroki
wyprzedzajace. Kluczowe jest uporzadkowanie dokumenta-
cji technicznej i wieczystoksiegowej zarzadzanych obiektow,
aby w momencie wejscia w zycie nowych przepiséw dys-
ponowac twardymi danymi do weryfikacji wycen gminnych.
Nalezy rowniez przeanalizowac strukture wtasnosciowa

w budynkach, identyfikujac potencjalne ogniska proble-
mow ptynnosciowych u najubozszych lokatorow. Waznym
elementem jest takze edukacja organow decyzyjnych

w spotdzielniach i wspélnotach (rad nadzorczych, zarzadow
wspdlnot). Zarzadca powinien przedstawia¢ symulacje kosz-
tow, aby wtasciciele mieli Swiadomos¢, ze niskie podatki

od nieruchomosci w Polsce sg stanem tymczasowym i ich
wzrost jest nieunikniony, niezaleznie od tego, czy przyjmie
forme katastru, czy drastycznej podwyzki stawek metra-
zowych. Stabilnos¢ finansowa mienia wielorodzinnego

w nadchodzacych latach bedzie zalezata od tego, jak sku-
tecznie zarzadcy zdotajg przeprowadzi¢ swoje organizacje
przez proces tej wielkiej transformacji fiskalnej, minimali-
zujac ryzyka windykacyjne i dbajac o sprawiedliwy rozktad
obcigzen pomiedzy mieszkancow.

ze prowadzi¢ do technicznego regresu budynkoéw, szczegélnie
tych starszych, gdzie modernizacja jest najbardziej potrzebna.
Strategia adaptacyjna dla zarzadcy powinno by¢ w takiej sytu-
acji poszukiwanie rozwigzan modernizacyjnych, ktdre generuja
oszczednosci eksploatacyjne (np. nizsze koszty ciepta) przewyz-
szajace potencjalny wzrost podatku katastralnego, oraz aktyw-
ne lobbowanie na rzecz ulg podatkowych dla budynkow przecho-
dzacych procesy rewitalizacji.

Problem zadtuzenia i windykacji:
zarzadca jako mediator kryzysowy

Wprowadzenie wysokiego opodatkowania majatkowego nie-
uchronnie prowadzi do wzrostu zadtuzenia lokatoréw, co dla za-
rzadcy nieruchomosci jest scenariuszem krytycznym. Finanse
wspolnoty czy spétdzielni dziataja na zasadzie naczyn potaczo-
nych - jesli cze$¢ wtascicieli przestaje ptacic¢ zaliczki ze wzgle-
du na obcigzenie podatkiem katastralnym, wspdlnota traci $rod-
ki na optacenie dostawcéw pradu, wody czy wywozu nieczystosci.
Zarzadca staje przed koniecznoscia drastycznego zaostrzenia po-
lityki windykacyjnej, co w wielu przypadkach moze konczyc sie li-
cytacja lokali 0sdb najubozszych, ktére nie sa w stanie sprostac
nowym wymogom finansowym. Szczegélna grupa ryzyka sa se-
niorzy, zamieszkujacy wartosciowe nieruchomosci odziedziczo-
ne lub nabyte przed laty, ktérych obecne dochody emerytalne nie
pozwalajg na zaptate podatku rzedu kilku tysiecy ztotych rocznie.
Zarzadca, petniacy funkcje opiekuna budynku, musi by¢ przygo-
towany na petnienie roli mediatora spotecznego, wskazujace-
go mieszkancom mozliwosci skorzystania z mechanizmow osto-
nowych, takich jak odroczenie ptatnosci podatku do czasu zbycia
nieruchomosci czy zamiana lokalu na mniejszy, generujacy niz-
sze obcigzenia. Profesjonalne zarzadzanie w dobie katastru bedzie
wymagato wiec nie tylko wiedzy technicznej, ale i wysokich kompe-
tencji z zakresu psychologii spotecznej i doradztwa finansowego.

Bariery wdrozeniowe i ryzyka prawne dla zarzadcow

Mimo silnych argumentdw ekonomicznych, wprowadzenie po-
datku katastralnego w Polsce napotyka na potezne bariery tech-

niczne i prawne. Gtéwna przeszkoda jest brak spdjneji nowocze-
snej ewidencji katastralnej oraz aktualnych operatéw szacun-
kowych dla miliondw nieruchomosci. Zarzadcy nieruchomosci
musza liczy¢ sie z faktem, ze proces tworzenia takiego systemu
bedzie trwat lata i bedzie wigzat sie z ogromnym chaosem infor-
macyjnym. Istnieje ryzyko, ze w pierwszej fazie wdrozenia dane
beda nieprecyzyjne, co narazi zarzadcow na konieczno$¢ maso-
wego sktadania reklamacji i odwotan w imieniu wspodlnot i spot-
dzielni. Dodatkowo, zarzadca nieruchomosci podlega obowigzko-
wemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej (OC) za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadza-
nia. Btedy w dostarczeniu danych do katastru lub niedopetnie-
nie terminéw odwotawczych, skutkujgce naliczeniem zawyzone-
go podatku dla wspdlnoty, moga stac sie podstawa do roszczen
odszkodowawczych wobec zarzadcy. Wzrosnie wiec znaczenie
rzetelnej obstugi prawnej i ksiegowej, a zarzadcy beda musieli
stac sie ekspertami od procedur administracyjnych zwigzanych
z podatkami lokalnymi.

Rola zarzadcy w ksztattowaniu
lokalnej polityki podatkowe;j

Zarzadcy nieruchomosci, zrzeszeni w ogoélnopolskich stowa-
rzyszeniach, maja realng szanse wptynac¢ na ostateczny ksztatt
przepisow o podatku katastralnym. Jako grupa zawodowa dys-
ponujaca unikalng wiedza o kosztach eksploatacji i proble-
mach lokatoréw, zarzadcy powinni postulowac¢ wprowadzenie
mechanizmow chronigcych substancje budowlang przed nad-
miernym opodatkowaniem. Jednym z takich postulatéow moze
by¢ wytaczenie z podstawy opodatkowania naktadow na termo-
modernizacje przez okreslony czas, co zachecitoby wspélno-
ty do kontynuowania inwestycji proekologicznych. Wspétpraca
z gminami w procesie tworzenia map taksacyjnych moze réw-
niez przynies¢ korzysci obu stronom. Zarzadca, udostepniajac
dane o faktycznym stanie budynkéw, pomaga gminie w spra-
wiedliwym naliczeniu podatku, unikajac fali odwotan i blokowa-
nia dochoddéw budzetowych. Taki model partnerstwa publiczno
-prywatnego w obszarze administracji skarbowej moze stac sie
nowym standardem profesjonalizmu w zawodzie zarzadcy nie-
ruchomosci w Polsce.

Podsumowanie i wnioski

Podatek katastralny, mimo wielu kontrowersji, jest natural-
nym kierunkiem ewolucji systemoéw fiskalnych w krajach roz-
winietych, a Polska predzej czy pdzniej stanie przed koniecz-
noscia jego petnego wdrozenia. Dla zarzadcow nieruchomosci
oznacza to koniecznos$¢ porzucenia pasywnej roli administra-
tora optat na rzecz aktywnego zarzadzania wartoscig i ryzy-
kiem. Kluczem do sukcesu bedzie precyzja danych, umiejetnosc
analizy rynkowej oraz empatia w relacjach z mieszkancami,
dla ktorych dom jest nie tylko aktywem, ale przede wszystkim
miejscem zycia, ktérego stabilno$¢ moze zostaé zachwiana
przez nowe, wysokie obcigzenia. W nadchodzacych (lub deka-
dach) latach zarzadca nieruchomosci bedzie musiat stac sie
biegtym w trzech dziedzinach: nowoczesnej analityce danych
katastralnych, doradztwie finansowo-podatkowym dla wtasci-
cieli oraz efektywnej komunikacji kryzysowej. Tylko takie po-
taczenie kompetencji pozwoli na utrzymanie spdjnosci finan-
sowej wspdlnot i spdtdzielni w obliczu istotnych zmian, kto-
re potencjalnie wymusza dostosowanie sie do nowych regut
gry rynkowej. Przygotowanie do katastru to nie tylko kwestia
techniczna, to strategiczna inwestycja w bezpieczenstwo mie-
nia milionéw Polakow, za ktére zarzadcy nieruchomosci biorg
codzienng odpowiedzialnosc. |
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ZWOLNIENIE OD VAT DOSTAWY PRAWA
DZIALKI WRAZ INSTALACJA WODOCIAGOWA

ORAZ ELEKTRYCZNA

Aneta Moscicka
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Podatkiem VAT opodatkowane sg dostawy,

ktorych przedmiotem s nieruchomosci gruntowe
zabudowane i niezabudowane, przy czym

w przypadku tych ostatnich opodatkowane

sg wytacznie te, ktorych przedmiotem sa tereny
przeznaczone pod zabudowe zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku takiego planu, zgodnie z decyzja
o warunkach zabudowy | zagospodarowania

terenu - podkreslit dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez dyrektora KIS w inter-
W pretacji podatkowej z 7 stycznia 2026 r. (sygn.
0113-KDIPT1-1.4012.940.2025.3.RG), podatnik zto-
zyt wniosek o wydanie interpretacji podatkowej. Podatnik na-
byt wraz z zong prawo uzytkowania wieczystego zabudowanej
nieruchomosci stanowiagcej wtasno$¢ Skarbu Panstwa.
Chodzi o zwolnienie od podatku VAT dostawy prawa wta-
snosci niezabudowanej dziatki nr 1, dziatki nr 2 zabudowa-
nej budynkiem i budowlami w postaci instalacji wodociggowej
oraz elektrycznej oraz udziatu 1/7 czeéci w prawie uzytkowa-
nia wieczystego dziatek o numerach geodezyjnych nr 3inr 4
stanowigcych droge.

Czy mozliwe jest zwolnienie z podatku
VAT z tytutu sprzedazy?

Podatnik kupit dziatki z zong z majatku wspolnego na potrze-
by prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej. Poczat-
kowo prowadzit w budynku dziatalno$¢ gospodarcza, ktora za-
mknat w 2017 r. Po zakupie podatnik budynek wyremontowat
i przeksztatcit z zakupionego budynku magazynowego na lo-
kal handlowy, bo takie byto zapotrzebowanie w prowadzonej
woéwczas przez podatnika dziatalnosci gospodarczej. Ostatnie
naktady na budynek wykonat w 2015 roku.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy przy sprzedazy powyzszej nie-
ruchomosci bedzie mogt skorzysta¢ ze zwolnienia z podat-
ku VAT z tytutu sprzedazy. Jego zdaniem na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT sprzedaz nieruchomos$ci moze z te-
go zwolnienia skorzystac, gdyz sprzedaz nieruchomosci na-
stepuje po pierwszym zasiedleniu, a od pierwszego zasiedle-
nia minety 2 lata.

Przez pierwsze zasiedlenie rozumie sie oddanie do uzyt-
kowania pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi lub rozpo-
czecie uzytkowania na potrzeby wtasne budynkdéw, budowli
lub ich czesci, po ich:

e wybudowaniu lub

e ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozu-
mieniu przepisoéw o podatku dochodowym, stanowity co naj-
mniej 30% wartosci poczatkowe;.

Zdaniem podatnika, nieruchomos¢, ktdra kupit i ulepszyt
spetnia te warunki, poniewaz wartos$¢ ulepszenia przekroczy-
ta 30% wartosci poczatkowej oraz mineto 2 lata od pierwsze-
go zasiedlenia.

Stanowisko dyrektora KIS

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej podkreslit,
ze na gruncie przepiséw ustawy o podatku od towardw i ustug,
réwniez zbycie udziatu w towarze (np. wspdtwtasnosci w cze-
Sciach wspolnych budynku, wspoétwtasnosci nieruchomosci
gruntowej) stanowi odptatng dostawe towaréw.

Nie kazda czynnos$¢ stanowigca dostawe towardw, w rozu-
mieniu art. 7 ustawy o VAT, podlega opodatkowaniu podat-
kiem od towardw i ustug. Aby dana czynnos¢ byta opodat-
kowana tym podatkiem, musi by¢ wykonana przez podmiot,
ktory w zwiazku z jej wykonaniem jest podatnikiem podatku
od towarow i ustug.

Dyrektor KIS stwierdzit, ze w sprawie:

e niezabudowanej dziatkinr 1 oraz udziatu 1/7 czesciw prawie
uzytkowania wieczystego dziatek o numerach geodezyjnych
nr 3 inr 4 stanowigcych droge, podatnik spetnit przestan-
ki okreslone w art. 15 ust. 11 ust. 2 ustawy o VAT, poniewaz
dziatki kupit do celéw prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czejoraz od ich zakupu zostat odliczony podatek VAT. Zatem
podatnik bedzie podatnikiem w rozumieniu art. 15 ustawy
o VAT dla dostawy tych dziatek,

dostawy dziatki nr 2 zabudowanej budynkiem i budowlami
w postaci instalacji wodociggowej oraz elektrycznej. Podat-
nik wykorzystywat nieruchomo$¢ do prowadzenia dziatalno-
$cigospodarczej. W konsekwencji bedzie podatnikiem w ro-
zumieniu art. 15 ustawy o VAT dla dostawy tej dziatki wraz
z naniesieniami, tj. budynkiem i budowlami.

Wykonywana czynnos$¢, ktdéra podlega opodatkowaniu podat-
kiem od towardw i ustug, moze by¢ albo opodatkowana wta-
Sciwg stawka podatku VAT, albo moze korzystac ze zwolnienia
od tego podatku. Zakres i zasady zwolnienia od podatku od to-
warow i ustug dostawy towardw lub swiadczenia ustug zostaty
okreslone m.in. w art. 43 ustawy o VAT.

W mysl art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT zwalnia sie od po-
datku dostawe terendw niezabudowanych innych niz tereny
budowlane. Oznacza to, ze zwolnienie przystuguje wzgledem
takiej dostawy, ktérej przedmiotem jest grunt niezabudowa-
ny i jednoczesnie o przeznaczeniu innym niz budowlane. Za-
tem ze zwolnienia od podatku korzystac¢ beda dostawy grun-
tow o charakterze rolnym, lesnym, itp.

Generalnie opodatkowane podatkiem VAT s3 dostawy, kto-
rych przedmiotem sa nieruchomosci gruntowe zabudowane
i niezabudowane, przy czym w przypadku tych ostatnich opo-
datkowane sa wytacznie te, ktorych przedmiotem sa tereny
budowlane, czyli tereny przeznaczone pod zabudowe zgod-
nie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
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> nego. W przypadku braku takiego planu - zgodnie z decyzja

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych
mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Pozostate natomiast dostawy gruntéw niezabu-
dowanych, dla ktérych nie obowigzuje plan zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz nie wydano decyzji o warunkach za-
budowy - sg zwolnione od podatku VAT.

Dla terenu, na ktérym jest potozona dziatka nr 1 obowigzu-
je miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgod-
nie z ktorym dziatka nr 1 stanowi teren zabudowy ustugowej.
Dziatka nr 1 jest przeznaczona pod zabudowe. Zatem, dosta-
wa dziatki nr 1 nie bedzie korzystata ze zwolnienia od podat-
ku na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT.

Dziatki nr 2 oraz nr 3 inr 4 sa dziatkami zabudowany-
mi. Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT zwalnia sie
od podatku dostawe budynkoéw, budowli lub ich czesci, z wy-
jatkiem gdy:

e dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedle-
nia lub przed nim,

e pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawg budynku, bu-
dowli lub ich czesci uptynat okres kroétszy niz 2 lata.

Dostawa budynku oraz budowli w postaci instalacji wodo-
ciggowej oraz elektrycznej, posadowionych na dziatce nr 2 nie
zostanie dokonana w ramach pierwszego zasiedlenia oraz po-
miedzy pierwszym zasiedleniem a dostawa ww. budynku i bu-
dowli uptyna co najmniej 2 lata. W konsekwencji dla dosta-
wy budynku oraz budowli w postaci instalacji wodociggowej
oraz elektrycznej posadowionych na dziatce nr 2 mozna zasto-
sowac zwolnienie od VAT z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT.

W odniesieniu za$ do drogi dojazdowej znajdujacej sie
na dziatkach o numerach geodezyjnych nr 3 inr 4 pierw-
sze zasiedlenie nastgpito przed zakupem budynku i dziatki
oraz prawa wieczystego uzytkowania (doktadna data nie jest
znana). Okres pomigdzy pierwszym zasiedleniem, a dostawa
budowli byt znacznie dtuzszy niz 2 lata. Podatnik nigdy nie po-
nosit wydatkow na ulepszenie drogi. W konsekwencji dla do-
stawy udziatu w budowli stanowigcej droge dojazdowa, posa-
dowionej na dziatkach nr 3 i nr 4 mozna zastosowac zwolnie-
nie od VAT z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT.

Interpretacja podatkowa dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 7 stycznia 2026 r.
(sygn. 0113-KDIPT1-1.4012.940.2025.3.RG]

MOZLIWOSC SKORZYSTANIA Z ULGI
TERMOMODERNIZACYJNEJ ZA ZAKUP PIECA
NA PELLET | PIECA ELEKTRYCZNEGO

Aneta Moscicka

prawnik

Y

Piec elektryczny i piec na pellet sg inwestycjami
termomodernizacyjnymi, mieszcza sie w katalogu
wydatkow podlegajacych odliczeniu w ramach

ulgi termomodernizacyjnej w PIT - uznat Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowe;.

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

nia 2026 r. (sygn. 0113-KDWPT.4011.390.2025.2.KSM],
podatniczka zakupita do domu piec elektryczny, ktéry w okre-
sach przejsciowych (poza sezonem grzewczym] stuzyt
do grzania wody uzytkowej oraz dogrzewat dom. Gtéwnym
zrodtem ogrzewania byt piec na ekogroszek, ktéry ze wzgle-
du na przepisy w 2024 r. zostat wymieniony na ekologiczny
piec na pellet jako gtéwne zrédto ogrzewania. Piec elektrycz-
ny jest zrodtem uzupetniajgcym oraz awaryjnym, zapewnia-
jacym ogrzewanie w sytuacjach gdy piec na pellet nie moze
by¢ uzywany podczas dtuzszych nieobecnos$ci domownikow.
Zastosowanie jednak dwoch zrédet ciepta pozwala na zwiek-
szenie efektywnosci energetycznej budynku, redukcje strat

energii oraz optymalizacje kosztéw ogrzewania co jest zgod-
ne z celami ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remon-
tow.

Dwa piece - jedna czy dwie ulgi?

5 maja 2006 r. podatniczka zakupita wraz z mezem dziat-
ke budowlana. 3 sierpnia 2006 r. uzyskali pozwolenie i zacze-
li budowe domu jednorodzinnego, ktéra 13 grudnia 2007 r.
zakonczyli. Na budowe domu zostat zaciagniety kredyt hipo-
teczny w banku. Piec elektryczny wchodzit w sktad instalacji
przygotowania cieptej wody uzytkowej i jest czescig systemu
ogrzewania. Zakup i montaz pieca na pellet zostat czescio-
wo dofinansowany ze $rodkéw Narodowego Funduszu Ochro-
ny Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Wszystkie wydatki zo-
staty poniesione ze wspdlnych z mezem $rodkdw, podatnicz-
ke obowigzuje ustréj wspolnosci majatkowej, a kwota odliczen
nie przekroczyta 53 000 na osobe.

Podatniczka chciata wiedzie¢, czy wydatki poniesione na za-
kup i montaz obu wymienionych urzadzen moga zostac uznane
za wydatki kwalifikujgce sie do odliczenia w ramach ulgi ter-
momodernizacyjnej. W jej ocenie zakup piecow jest integral-
nym elementem modernizacji systemu ogrzewania budyn-
ku i przyczynia sie do poprawy efektywnosci energetycznej,
co spetnia definicje przedsiewzigcia termomodernizacyjne-
go, okreslona w art. 2 pkt 2 ustawy o wspieraniu termomo-
dernizacji i remontéw.
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Dyrektor KIS uznat stanowisko
podatniczki za prawidtowe

W uzasadnieniu interpretacji podkreslit, ze zgodnie z art.
26h ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0sdéb fizycznych
podatnik bedacy wtascicielem lub wspotwtascicielem budyn-
ku mieszkalnego jednorodzinnego ma prawo odliczy¢ od pod-
stawy obliczenia podatku wydatki poniesione w roku podatko-
wym na materiaty budowlane, urzadzenia i ustugi, zwigzane
z realizacjg przedsiewzigcia termomodernizacyjnego w tym
budynku, ktdére zostanie zakonczone w okresie 3 kolejnych
lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktdrym poniesiono
pierwszy wydatek.

Adresatami ulgi termomodernizacyjnej sa podatnicy podat-
ku dochodowego optacajacy podatek wedtug skali podatkowej,
19% stawki podatku oraz optacajacy ryczatt od przychodow
ewidencjonowanych, bedacy wtascicielami lub wspotwtasci-
cielami jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych, ponoszacy
wydatki na realizacje przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych.

Zgodnie z art. 5a pkt 18b ustawy o PIT, ilekro¢ w ustawie
jest mowa o: budynku mieszkalnym jednorodzinnym - ozna-
cza to budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowlane.

Katalog wydatkéw podlegajacych odliczeniu znajduje sie
w zataczniku do rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Rozwoju
z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia wykazu rodzajow
materiatow budowlanych, urzadzen i ustug zwigzanych z reali-
zacja przedsigwzig¢ termomodernizacyjnych.”

Zgodnie z rozporzadzeniem - w brzmieniu obowigzujacym
od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2024 r. - odliczeniu podle-
gaja wydatki na materiaty budowlane i urzadzenia, w tym mie-
dzy innymi: materiaty budowlane wykorzystywane do docieple-
nia przegrod budowlanych, ptyt balkonowych, wezet cieplny
wraz z programatorem temperatury, kociot gazowy kondensa-
cyjny wraz ze sterowaniem, kociot olejowy kondensacyjny wraz
ze sterowaniem, zbiornik na gaz lub zbiornik na olej, kociot
przeznaczony wytacznie do spalania biomasy, przytacze do sieci
cieptowniczej lub gazowej, pompe ciepta wraz z osprzetem, ko-
lektor stoneczny wraz z osprzetem, ogniwo fotowoltaiczne wraz
z osprzetem, stolarke okienng i drzwiowa, w tym okna, okna

' tekst jedn. DzU z 2025 1., poz. 1128, z pozn. zm., dalej: rozporzadzenie

prowadzqca:

Eugenia Sleszyniska

potaciowe wraz z systemami montazowymi, drzwi balkonowe,
bramy garazowe, powierzchnie przezroczyste nieotwieralne.

Ponadto, odliczy¢ mozna ustugi zwigzane z termomoderni-
zacjg, miedzy innymi: wykonanie audytu energetycznego bu-
dynku, analizy termograficznej budynku, dokumentacji projek-
towej zwigzanej z pracami termo modernizacyjnymi.

Odliczeniu nie podlegaja wydatki w czesci, w jakiej zostaty:

e sfinansowane (dofinansowane) ze $rodkéw NFOSIGW lub
WFOSiGW zwrécone podatnikowi w jakiejkolwiek formie;

e zaliczone do kosztéw uzyskania przychoddw, odliczone
od przychodu na podstawie ustawy o zryczattowanym podat-
ku dochodowym lub uwzglednione przez podatnika w zwiaz-
ku z korzystaniem z ulg podatkowych w rozumieniu Ordyna-
cji podatkowej.

Nie mozna odliczy¢ wydatkdw, ktérych podatnik nie ponidst,
gdyz zostaty mu zrefinansowane (zwrécone). Odliczeniu pod-
legaja te wydatki, ktdrych ciezar ekonomiczny ponosi podat-
nik (uszczuplajg jego majatek].

Ulga termomodernizacyjna przystuguje wtascicielowi
lub wspotwtascicielowi istniejacego juz budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego w rozumieniu art. 3 pkt 2a Prawa bu-
dowlanego.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej wskazat, ze ponie-
sione przez podatniczke wydatki zwigzane sg z przedsiewzie-
ciem termomodernizacyjnym w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz centralnej
ewidencji emisyjnosci budynkéw i dotycza budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego. Ponadto, wydatki mieszcza sie w ka-
talogu wydatkow, znajdujacych sie w zataczniku do rozporza-
dzenia Ministra Inwestycjii Rozwoju z dnia 21 grudnia 2018 r.,
uprawniajacych do skorzystania z ulgi termomodernizacyj-
nej. Zatem podatniczka ma prawo do odliczenia poniesionych
w 2022 r. i udokumentowanych wydatkéw na zakup i montaz
pieca elektrycznego w ramach ulgi termomodernizacyjne;.
Rowniez wydatki potwierdzajace zakup i montaz pieca na pel-
let mozna odliczy¢ w ramach ulgi termomodernizacyjne;.

Interpretacja podatkowa Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej

z 2 stycznia 2026 r.

(sygn. 0113-KDWPT.4011.390.2025.2.KSM)

I“I| AD£‘1INISTRATOR | MENED'ZEI} y
lliNieruchomosci

SZKOLENIE ONLINE

NOWE PRZEPISY | NOWE

Termin: 15 kwietnia 2026 r.
Czas trwania: 9.00-14.00

OBOWIAZKI WSPOLNOTY

W OBStUDZE TECHNICZNEJ

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info

BUDYNKU

1950WOYINIBIN J8ZPaudy | 10}eISIUIWPY

920z fin) - uazohis

(.

O

dASNVNI4

39



19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z fim - uazohys

(.

O

dASNVNI4

OPOZNIENIE BUDOWY MIESZKANIA Z WINY

DEWELOPERA A PIT

Aneta Moscicka

prawnik

4‘7.

Deweloper nie wywigzat sie z pierwotnego terminu
zakonczenia inwestycji. Niespetnienie warunku

o charakterze czysto formalnym - nie z winy
podatnika - nie powinno niweczy¢ mozliwosci
uzyskania ulgi mieszkaniowej w PIT. Odmienne
stanowisko bytoby przejawem nadmiernego
formalizmu - orzekt Naczelny Sad Administracyjny.

sprawie rozpoznanej przez Naczelny Sad Administra-
W cyjny w wyroku z dnia 4 marca 2025 . (sygn. akt Il FSK

1569/24), podatnik sprzedat mieszkanie z udziatem
10/1760 czesci lokalu niemieszkalnego - garazu wielostanowi-
skowego za cene 560 000 zt. Nieruchomos¢ podatnik nabyt
w dniu 17 grudnia 2015 r. za 403 000 zt. W zeznaniu podatnik wy-
kazat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci jako podlegajacy
zwolnieniu podatkowemu na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT. Podatnik domagat sig¢ nadptaty w PIT.

Dyrektor Izby Skarbowej podkreslit, ze w omawianej spra-
wie przychdd ze sprzedazy nieruchomosci powinien by¢ wydat-
kowany na wtasne cele mieszkaniowe w okresie 3 lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastapito zbycie. Sprzedaz nasta-
pita dnia 7 marca 2019 r., a wiec wspomniany trzyletni termin
na wydatkowanie przychodu uptynat z dniem 31 grudnia 2022 r.

Podatnik nabyt mieszkanie w dniu 27 czerwca 2023 r. Zawarta
w dniu 7 maja 2021 r. umowa deweloperska byta jedynie umo-
wa zobowigzujgca podatnika i dewelopera do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Umowa ta nie przenosita prawa wtasnosci. Samo
wydatkowanie srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci na nabycie
i remont lokalu mieszkalnego, bez przeniesienia jego wtasnosci
w ustawowym terminie, nie uprawnia do skorzystania ze zwol-
nienia, o ktérym mowa w art. 131 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Stanowisko urzedu podatkowego niezgodne z prawem

Sprawa na skutek skargi podatnika trafita do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Szczecinie, ktéry uznat stanowisko
urzedu podatkowego za niezgodne z prawem.

WSAw Szczecinie podkreslit, ze urzad podatkowy pominat za-
pis §6 umowy deweloperskiej z dnia 7 maja 2021 r., tj. ze harmo-
nogram wptat, ktére miat ponosic¢ podatnik na nabycie wtasnego
lokalu mieszkalnego, konczyt sie 30 grudnia 2021 r. Natomiast
w §8 umowy deweloperskiej podatnik i deweloper postanowili,
ze umowa ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lo-
kalu zostanie zawarta do dnia 25 czerwca 2022 r.

Dyrektor Izby Administracji Skarbowej w Szczecinie ztozyt od-
wotanie od wyroku WSA w Szczecinie.

NSA oddala skarge urzedu podatkowego

NSA oddalit skarge urzedu podatkowego, a w uzasadnieniu wy-
roku wskazat, ze w omawianej sprawie podatnik sprzedat miesz-
kanie 7 marca 2019 r. Z kolei 7 maja 2021 r. zawart umowe dewe-
loperska, zgodnie z ktora umowa ustanowienia i przeniesienia od-

rebnej wtasnosci lokalu w A. zostanie zawarta do dnia 25 czerwca
2022 r. Podatnik dokonywat wptat wynikajacych z umowy dewelo-
perskiej, ktorych harmonogram konczyt sie z dniem 30 grudnia
2021 r. Umowa ustanowienia i przeniesienia odrebnejwtasnosci lo-
kalu zostata finalnie zawarta w dniu 27 czerwca 2023 . Zawierata
ona oswiadczenie dewelopera, zgodnie z ktdrym opdznienie w za-
konczeniu inwestycji nastapito z przyczyn catkowicie od niego nie-
zaleznych, bez jego winy.

W sprawie istnieje watpliwos¢, czy podatnikowi, ktéry zastoso-
wat sie do postanowierh umowy deweloperskiej (co jest bezsporne
w sprawie), przystuguje prawo do ulgi mieszkaniowej, w sytuacji,
gdy nabyt wtasno$¢ nieruchomoséci w A. po uptywie 3 lat od konca
roku podatkowego, w ktérym sprzedat lokal. Do opdznienia doszto
z przyczyn od niego niezaleznych.

Kwoty ptacone deweloperowi na podstawie umowy deweloper-
skiej stanowia wydatki na budowe wtasnego budynku mieszkalnego.

W ocenie NSA w omawianej sprawie podatnikowi przystugu-
je prawo do skorzystania z ulgi mieszkaniowej z art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o PIT.

W umowie deweloperskiej deweloper zobowigzuje sie do usta-
nowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabyw-
ce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasno-
$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego, stanowigcego
odrebng nieruchomosc¢. Z kolei przez umowe deweloperska na-
lezy rozumie¢ umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowiazu-
je sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu
przedsiewziecia deweloperskiego prawa wtasnosci nieruchomosci,
a nabywca zobowiazuje sie do spetnienia Swiadczenia pienieznego
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Do nabycia lokalu mieszkalnego przez skarzacego miato dojs¢
w terminie do 25 czerwca 2022 r., czyli de facto przed uptywem 3-let-
niego terminu, liczac od konca 2019 r. Podatnik wywiagzat sie z po-
stanowien umowy, uiszczajac wynikajace z harmonogramu kwo-
ty. Dopetnit zatem wszelkich aktéw starannosci, warunkujacych
zaistnienie przestanek do skorzystania z preferencji podatkowej,
w tym odnoszacych sie do nabycia wtasnosci lokalu. Sama okolicz-
nos¢, ze ostatecznie, z przyczyn niezaleznych od skarzacego, umo-
wa przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci doszta do skutku w poz-
niejszym terminie, nie moze niweczy¢ mozliwosci uzyskania ulgi.

Przyczyne, dla ktérej umowa przenoszaca wtasnos¢ zawar-
to z opdznieniem, przedstawit deweloper. Wskazat, ze opdznienie
w zakonczeniu inwestycji nastapito z przyczyn catkowicie od niego
niezaleznych, bez jego winy, wskutek ,zdarzen sity wyzszej”. Cho-
dzito miedzy innymi o Covid-19, konflikt zbrojny w Ukrainie i zwig-
zane z nimi ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci gospodarcze;.

Przestanki do zastosowania ulgi mieszkaniowej dotycza podat-
nika, jako potencjalnego beneficjenta ulgi, nie za$ dewelopera. Je-
$li wiec podatnik wykonat postanowienia umowy deweloperskiej,
a jednoczesnie zachowat warunki przyznania ulgi mieszkaniowej,
to ostateczne nieziszczenie sie tych przestanek powodowane nie-
terminowoscig dewelopera, nie powinno skutkowac pozbawieniem
podatnika prawa do preferencji podatkowej - uznat Naczelny Sad
Administracyjny.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
Z 4 marca 2025 r. [sygn. akt Il FSK 1569/24)
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PRAWO DO ULGI MIESZKANIOWEJ A NAKLADY
NA ODREBNA NIERUCHOMOSC MALZONKA

Aneta Moscicka

prawnik

q?

Poniesienie przez podatnika naktadéw na budowe
budynku mieszkalnego na nieruchomosci
gruntowej, bedacej sktadnikiem majatku osobistego
jego zony, nie byto wydatkowaniem przychodu
uzyskanego ze zbycia nieruchomosci na budowe
wtasnego budynku mieszkalnego. W konsekwencji
nie byto tez wydatkowaniem przychodu na wtasne
cele mieszkaniowe w znaczeniu przyjetym

w ustawie o PIT - orzekt WSA w Szczecinie.

sprawie rozpoznanej przez Wojewddzki Sad Administra-
W cyjny w Szczecinie z dnia 17 wrzeénia 2025 r. (sygn. akt

| SA/Sz 293/25 8 maja 2020 r.), podatnik sprzedat udziat
do 1/2 czesci w spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego z prawem do korzystania z piwnicy. Nieruchomoé¢
podatnik kupitwraz z zong na postawie umowy sprzedazy z 5 mar-
ca 2018 r. na prawach wspdlnosci ustawowej majatkowej matzen-
skiej, za srodki pochodzace z majatku wspdlnego.

Naczelnik Urzedu Skarbowego podjat wobec podatnika czynno-
Sci sprawdzajace. Urzad skarbowy ustalit, ze podatnik wraz z zong
sprzedat przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalenda-
rzowego, w ktérym nastapito nabycie, spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego z prawem do korzystania z piwnicy.

Matzonkowie byli wtascicielami nieruchomosci na prawach
wspolnosci ustawowej matzenskiej. Wedtug urzedu czynnos¢ pod-
lega opodatkowaniu, poniewaz nie uptynat okres, o ktérym mo-
wa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0sdb fi-
zycznych. Zgodnie z tym przepisem, zrédtem przychoddw jest od-
ptatne zbycie:

e nieruchomosci lub ich czeéci oraz udziatu w nieruchomosci,

e spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spét-
dzielni mieszkaniowej, prawa wieczystego uzytkowania grun-
tow, prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, innych rzeczy;

o jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalno-
$ci gospodarczej i zostato dokonane w przypadku odptatne-
go zbycia nieruchomosci i praw majatkowych przed uptywem
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktdrym na-
stapito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed upty-
wem pot roku, liczac od konca miesigca, w ktérym nastapito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnosza sie do kazdej
z 0s6b dokonujacej zamiany.

Podatnik czesciowo spetnit warunki

Naczelnik urzedu skarbowego uznat, ze podatnik spetnitwarun-
ki, ktore pozwolity na zaliczenie czesci przychodu z tytutu sprzeda-
zy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty nabycia, jako przy-
chodu zwolnionego. Kwota uzyskana ze sprzedazy, zostata prze-
lana na catkowita sptate kredytu hipotecznego wraz z odsetkami
(udzielonego na zakup sprzedanej nieruchomosci).

Urzad podatkowy nie uznat natomiast jako wydatku na wtasny cel
mieszkaniowy kwoty wydatkowanej na budowe budynku mieszkal-
nego z uwagi na to, ze podatnik nie posiadat tytutu prawnego do tej
nieruchomosci. Jedynym wtascicielem nieruchomosci jest zona po-
datnika, ktdra nabyta ja do majatku osobistego (darowizna od ojcal.
Urzad podatkowy ustalit, ze budynek wzniesiony na dziatce grun-
tu, ktorej wtascicielem jest matzonek stanowi jego wytaczng wta-
snosc. Jezeliw chwili ponoszenia wydatkéw na budowe domu podat-
nik nie dysponowat tytutem wtasnosci lub wspotwtasnosci do nieru-
chomosci, to musiat uzyskac takie prawo najpozniej ostatniego dnia
przed uptywem trzyletniego okresu przewidzianego na wydatkowa-
nie, Srodkdw na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.

W konsekwencji naczelnik US okreslit podatnikowi wysoko$¢ zo-
bowigzania w podatku dochodowym od o0sdb fizycznych za 2020 .
z tytutu sprzedazy udziatu w nieruchomosci przed uptywem pieciu
lat od daty jego nabycia. Dyrektor Izby Skarbowej podtrzymat sta-
nowisko naczelnika US i podkreslit, ze zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. d i art. 21 ust. 26 ustawy o PIT, aby dochdd uzyskany z odptat-
nego zbycia mogt korzysta¢ z omawianego zwolnienia od podatku,
podatnik powinien przeznaczy¢ przychdd m.in. na budowe budynku
mieszkalnego, w ktérym planuje realizowac wtasne cele mieszkanio-
we (do ktérego przystuguje mu prawo wtasnosci lub wspétwtasnosci).

W omawianej sprawie wydatkow na budowe domu nie mozna uznac
za wydatek na wtasny cel mieszkaniowy w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o PIT. Aby poczyni¢ wydatki na tak okreslony cel, trzeba by¢
wtascicielem (wspétwtascicielem) nieruchomoéci, na ktéra czyni sie
wydatki, w terminie zakre$lonym w przepisie. W innym przypadku nie
dochodzi do poniesienia wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe.
Prawo do zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym przy-
chodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, przy-
stuguje w przypadku wydatkowania go na budowe wtasnego budynku
mieszkalnego, tj. stanowigcego wtasnos¢ lub wspdtwtasnosc podat-
nika. Tymczasem nieruchomos$¢ nabyta zona podatnika w drodze da-
rowizny od ojca, wytacznie do jej majatku osobistego. Wtasnos¢ nie-
ruchomosci gruntowej rozcigga sie na réwniez budynki, ktére sta-
ty sie czescig sktadowa nieruchomosci. Podatnik nie posiada tytutu
prawnego do nieruchomosci. Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jest wytgczna wtasnoscia zony podatnika.
Wydatkowane przez niego $rodki na budowe budynku nie spetniaja
wobec tego warunku zwolnienia podatkowego, gdyz nie byty prze-
znaczone na wtasne cele mieszkalne podatnika.

Sad podziela opinie urzedow podatkowych

Podatnik zaskarzyt decyzje dyrektora izby skarbowej do WSA
w Szczecinie, ktdry oddalit skarge. Zdaniem sadu urzedy podat-
kowe maja racje, ze podatnik nie mégt skorzysta¢ ze zwolnie-
nia podatkowego przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o PIT. Poniesienie przez podatnika naktadéw na budowe budynku
mieszkalnego na nieruchomosci gruntowej bedacej sktadnikiem
majatku osobistego jego zony, nie byto wydatkowaniem przycho-
du uzyskanego ze zbycia nieruchomosci na budowe wtasnego bu-
dynku mieszkalnego i w konsekwencji nie byto tez wydatkowa-
niem przychodu na wtasne cele mieszkaniowe w znaczeniu przy-
jetym w ustawie o PIT.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie
z 17 wrzesnia 2025 r. (sygn. akt | SA/Sz 293/25 8 maja 2020 r.)
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TRANSFORMACJA ENERGETYCZNA

- KOLEJ NA WIEKSZE BUDYNKI

Z uwagi na wynikajace z wielowiekowej historii przywigzanie

do tradycyjnych zrddet ciepta, warto czasem odswiezy¢ spojrzenie
na zagadnienia grzewcze, aby pedzaca wraz z rozwojem
technologicznym transformacja energetyczna nie zostawita nas

w tyle. Zwtaszcza, ze po budownictwie jednorodzinnym nadchodzi
kolej na wieksze budynki, zaréwno mieszkaniowe, jak i komercyjne

czy uzytecznosci publiczne;.

d kilku lat w Polsce domy jedno-
O rodzinne przechodza na pompy

ciepta nie dlatego, ze jest to eko-
logiczne iodnawialne Zzrédto ener-
gii ale dlatego, ze najkorzystniej wy-
pada pod wzgledem eksploatacyjnym
w poréwnaniu z kazdym rodzajem ko-
tta. Niezaleznie, czy jest to nowy dom
czy modernizowany, odpowiednio do-
brana pompa ciepta potrafi zapewnic
komfort bytowy, jak i dbatos¢ o port-
fel uzytkownika. To samo co przechodza
domy jednorodzinne od blisko 10 lat cze-
ka nas w zakresie budownictwa o wiek-
szych kubaturach - zaréwno w budow-
nictwie mieszkaniowym, jak i komercyj-

nym i uzytecznosci publicznej.

Przyczyng owych zmian i gtéwna sita
napedowa bedzie dyrektywa EPBD, zgod-
nie z ktérg wszystkie istniejace i nowe bu-
dynki beda w okreslonym czasie dazyc
do zeroemisyjnosci. Pierwsza grupa zo-
bligowana do tych przemian beda budynki
uzytecznosci publicznej, w ktérych zero-
emisyjnosc¢ bedzie wymagana od 2028 ro-
ku. Z uwagi na to, ze sa to géwnie istnie-
jace budynki beda wymagac audytu ener-
getycznego i zainstalowania okreslonego
zakresu odnawialnych zrédet energii. Po-
dobna sytuacja ale z okresem wymagania
od 2030 roku dotyczy wszystkich nowych
budynkéw. Te dwie kategorie to juz po-
tezny zasob, ktéry moze zachwia¢ bran-
zg instalacyjna jesli transformacja nasta-

pi zbyt szybko. Natomiast najwiekszy seg-
ment stanowi¢ beda wszystkie pozostate
istniejgce budynki z wymogiem zeroemi-
syjnosci do 2050 roku.

Pompy ciepta SAMSUNG
do wiekszych zapotrzebowan
grzewczych

Rozwiazanie, jakie oferuje SAMSUNG
to gtdwnie oparte o pompy ciepta - zrddta
ciepta i zarzadzajace nimi zaawansowane
systemy automatyki. SAMSUNG, jako gi-
gant technologiczny i jeden z pierwszych
na $wiecie, rozwinat takie systemy, kto-
re sprawdzity sie w zastosowaniu na wy-
magajacych obiektach wielkopowierzch-
niowych.

Obydwie te technologie zaczynaja sie
nierozerwalnie taczy¢, gdyz w poszuki-
waniu optymalizacji zuzycia energii coraz
istotniejsze jest dostosowywanie sterowa-
nia zaréwno do warunkow zewnetrznych
i w konsekwencji komfortu, jak i optyma-

zwrotu
e [PV

SPBT1 6.1 150
SPBT2 3.7 175
SPBT3 2.7 200
SPBT4 2.1 225

lizacja poprzez wykorzystanie zmiennych
taryf, magazynéw energii i innych syste-
moéw wspottowarzyszacych. Pompy cie-
pta - szczegélnie w przypadku istnieja-
cych budynkéw - moga zastapic catkowi-
cie istniejgce zrddto lub wspdtpracowac
z nim w celu optymalizacji zuzycia ener-
gii. Pompa ciepta moze réwniez by¢ prze-
znaczona wytacznie na cele cieptej wody
uzytkowej - ten wariant - z uwagi na dtu-
gi okres lata z wyzszymi temperaturami
otoczenia - jest gwarancja krotkiego cza-
su zwrotu z inwestycji w przypadku pomp
ciepta typu powietrze-woda. Orientacyjnie
to zagadnienie ujmuje tabela ponizej ale
znacznie lepiej jest zwrdcic sie do nasze-
go dziatu projektowego po bezptatng sy-
mulacje w tym zakresie, w oparciu o kon-
kretne parametry rozpatrywanego budyn-
ku i zastosowanego w nim rozwigzania.
W zakresie zrédet ciepta SAMSUNG
dysponuje kilkoma rozwigzaniami do za-
stosowania w wiekszych obiektach.
Pierwszg grupe stanowig dobrze znane
i powszechnie stosowane systemy DVM
réwniez do klimatyzacji obiektow. Posia-
daja w swym zakresie moduty wodne HE
(high efficiency) i HT (high temperature),

czas zwrotu [lat]
10,0

5,0 .\\.\‘

0,0

SPBT1 SPBT2 SPBT3 SPBT4

Tab. Prosty czas zwrotu inwestycji w pompe ciepta do CWU w zaleznosci od kosztow ciepta miejskiego.
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ktdre moga podgrza¢ wode grzewcza
do 80°C bez wspomagania grzatkami.
Jednostki zewnetrzne, a doktadniej mé-
wigc agregaty, wystepuja w wersji po-
wietrznej, co konstrukcyjnie odpowia-
da pompie ciepta typu powietrze-woda

pta EHS. Ten wariant ma moce do 130 kW
ale konfigurowalne w dos¢ elastyczny
sposdb zaréwno pod wzgledem mocy
grzewczej, jak i wymaganych tempera-
tur zasilania, a co najwazniejsze réwniez
w zakresie przygotowania cieptej wo-

Ponadto systemy zarzadzania i moni-
torowania wyposazone sg w moduty Al
pozwalajgce na uczenie sie standardo-
wych zachowan uzytkownikéw na pod-
stawie powtarzajacych sie wymagan.
Po okreslonym czasie system jest w sta-
nie przewidzie¢ zachowanie sie obiek-
tu, dostosowa¢ wyprzedzajaco parame-
try pracy i zachowujac komfort uzytkow-
nikéw generowac oszczednosci poprzez
minimalizacje dostarczanej i wytwa-
rzanej energii, co nie bytoby mozliwe
przy standardowym uzytkowaniu szcze-
golnie w wielkich obiektach.

Patrzac na transformacje energetycz-
na, ktora dzieje sie na naszych oczach
nasuwa sie mysl, ze jest ona konieczno-
$cig dziejowa nie ze wzgledu na nowo-

Grid

\A
’f

Create a Nel Zero Home with PV +ESS5+Devices+loT integrated to SmartThings Energy.

Wade lank heals up when theos s surples enegy generated by solar panel. On the conlrary, when solar ensegy is low,
Your devices Wil Iun In onbIgy S2Veey M3 00 PR you meach YUl HiE-Z000 homs arengy ol

Solar Pamel

Alr candiBorer

Energy Storage
SYSIRM  Inwevter Unilt

1=]w

| integrated
Hipdea Unit

i w wersji chtodzonej woda, ktére kon-
strukcja odpowiadajg gruntowym pom-
pom ciepta.

Druga grupe stanowig chillery a zatem
pompy ciepta typu monoblok duzej mocy.
Dzieki zastosowanemu ekologicznemu
czynnikowi R290 maja bardzo dobre para-
metry grzewcze i funkcjonalnosci do ob-
stugi cieptej wody uzytkowej. Wszystkie
powyzsze systemy tatwo mozna potaczy¢
w kaskady i pokrywac wieksze zapotrze-
bowania mocy grzewczej w praktycznie
dowolnym obiekcie.

Trzecia grupe uzupetniajaca powyzsze
rozwigzania stanowia kaskady pomp cie-

dy uzytkowej i centralnej obstugi syste-
mu. Systemy grzewcze SAMSUNG moga
by¢ obstugiwane przez interface Smart-
Things Pro lub BioT, oferujac doskona-
te narzedzia do monitorowania lub cen-
tralnego zarzadzania catym systemem.
Niezaleznie od wybranego rozwigzania
zakres moze dotyczy¢ zarowno indywi-
dualnego budynku, jak i sieci obiektow
rozproszonych, co ma szczegélne zna-
czenie pod katem monitorowania po-
wtarzalnych obiektow i wychwytywania
nieprawidtowosci na podstawie odchy-
len od normatywnych dla pozostatych
obiektow wartosci.

SmartThings

2

@ SmartThings Pro

=

ol

czesnosc czy ekologie, ale dla maksymal-
nego wykorzystania energii odnawialnej
bo to pozwala oszczedzi¢ zasoby natural-
ne, uniezaleznic sie od monopolistdw pa-
liwowych, a w efekcie zachowac racjonal-
ne koszty energii w dobie zaréwno gwat-
townych zmian cen na rynku, jak i nowych
mozliwosci zwigzanych ze zmiennymi ta-
ryfamii coraz powszechniejszym magazy-
nowaniem energii. L

reklama

SAMSUNG

Dowiedz sie wiecej na:
samsung-climatesolutions.com
klimatyzacja@samsung.com
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SYSTEM ZARZADZANIA ENERGIA W BUDYNKU

dr hab. inz. Stawomir Bielecki
C v prof. Politechniki Warszawskiej

Budynki odpowiadajg za 30-40% globalnego
zuzycia energii i ponad jedna trzecig emisji gazoéw
cieplarnianych zwigzanych z jej wykorzystaniem
[1-3]. W konsekwencji skuteczne zarzadzanie
energig w budynkach stato sie priorytetem
zarowno dla polityki klimatycznej, jak i dla praktyki
inzynierskiej. Obejmuje ono dziatania
ukierunkowane na kontrole, optymalizacje

I redukcje zuzycia energii przy jednoczesnym
zachowaniu komfortu uzytkownikow

oraz bezpieczenstwa eksploatacji.

i infrastruktura, przychodza nam na mysl rozwigzania in-
teligentne. Pojecie inteligentnego budynku jest znane juz
od lat 70. XX wieku i pojawito sie w zwigzku z 6wczesnym nasta-
niem kryzysu energetycznego, a takze postepujacym rozwojem
automatyzacji [4, 51. Rozumienie inteligencji instalacji budynko-
wych poczatkowo byto utozsamiane z zarzadzaniem opartym
na automatyce w celu maksymalizacji zwrotu kosztow inwestycji.
0d rozwiagzan instalacji budynkowych uznawanych za ,.inteli-
gentne” oczekuje sie umiejetnosci samodzielnego dopasowa-
nia do zmieniajacych sie czynnikdéw wewnetrznych i zewnetrz-
nych, poprzez odpowiednie zmiany parametrow pracy uktadéw
sktadajacych sie na takg instalacje [6]. Obecnie od takich struk-
tur wymaga sie, oprécz zdolnosci do podejmowania pozadanych
reakcji, przede wszystkim efektywnego wykorzystania poprawnie
zintegrowanych podsystemow i urzadzen tworzacych spéjna in-
frastrukture budynku. Na te infrastrukture sktadaja sie odbior-
niki energii w ramach nastepujacych podsystemow:
e o$wietlenia,
e ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji (HVAC),
e sygnalizacji pozaru i ochrony przeciwpozarowej,
(]
[

O becnie, w kontekécie nowoczesnego zarzadzania energia

dostepu do pomieszczen i komponentéw obiektu,
monitoringu i ochrony,

e tacznosci i systemu teleinformatycznego,

e dostarczania mediéw, a przede wszystkich zasilania w ener-
gie, w tym z wtasnych zrédet (prosumenckich).

Te podsystemy powinny wspotpracowac ze soba. Efektywne ko-
rzystanie z ich funkcjonalno$ci wymaga odpowiedniego powigzania
i to jest zadanie dla inteligentnej instalacji dziatajacej jako system
proaktywny. Realizacja zadania odbywa sie dzigki BMS (Building Ma-
nagement System), czyli systemu zarzadzania budynkiem, bedacego
sercem i mozgiem takie] instalacji. Jego istota jest skoordynowane
zarzadzanie zasobami energetycznymi, komfortem uzytkownikow
oraz bezpieczenstwem eksploatacji, realizowane w oparciu o da-
ne pomiarowe, algorytmy sterowania i interfejsy komunikacyjne.

BMS - Building Management System

Najprosciej definiujac, BMS (spotykane tez okreslenie BAS
- Building Automation System) to platforma do sterowania i mo-

nitorowania instalacji technicznych w budynkach [7, 8]. Szcze-
gotowe zadania tego systemu mozna podzieli¢ na [6]:

e monitorowanie - akwizycja danych i informacji o stanie pra-
cy poszczegolnych urzadzen, w tym zbieranie danych pomia-
rowych z czujnikow i licznikow,

regulowanie - sterowanie urzadzeniami na podstawie algo-
rytméw i harmonogramdw oraz sygnatéw monitorowanych
przez system,

informowanie - raportowanie o zuzyciu i wykorzystaniu me-
diéw oraz alarmowanie o przekroczeniu przyjetego zakre-
su wartosci,

prognozowanie - predykcja czynnikow wptywajacych na za-
potrzebowanie energii i przewidywanie trendéw dotyczacych
uzytkowania infrastruktury.

Zamiast autonomicznego dziatania poszczegdlnych podsys-
temow instalacji, BMS umozliwia tworzenie zaleznosci logicz-
nych i funkcjonalnych pomiedzy nimi. Takie podejscie pozwala
na realizacje ztozonych scenariuszy dziatania, np. jednoczesne
obnizenie mocy grzewczej, wentylacji i oswietlenia w nieuzyt-
kowanych strefach lub skoordynowane reagowanie na zmiany
warunkow pogodowych, utrzymujac odpowiednie warunki mi-
kroklimatyczne w pomieszczeniach budynku. Integracja sys-
temowa zwieksza efektywnos¢ energetyczng, ogranicza kon-
flikty pomiedzy instalacjami, poprawiajac stabilnos¢ pracy ca-
tego obiektu.

BMS moze petni¢ funkcje centralnego systemu zarzadzania
energia, obejmujac zaréwno jej zuzycie, jak i lokalng produk-
cje. System monitoruje przeptywy energii elektrycznej i ciepl-
nej, wspiera optymalne wykorzystanie wtasnych odnawialnych
zasobow energetycznych, jakimi dysponuje obiekt oraz koor-
dynuje prace odbiornikéw w zaleznosci od aktualnych priory-
tetow. Dzieki takiemu podejsciu mozliwe jest pogodzenie wy-
magan komfortu uzytkownikdw z celami energetycznymi i $ro-
dowiskowymi, przy jednoczesnej minimalizacji strat energii.

Istotnym elementem systemu BMS jest interfejs komuni-
kacyjny pomiedzy uzytkownikiem a technologig zastosowa-
na w obiekcie. System udostepnia dane oraz funkcje steruja-
ce w sposob czytelny i zrozumiaty, umozliwiajgc zaréwno bie-
z3aca kontrole, jak i analizg pracy instalacji. Interfejsy te moga
przyjmowac forme paneli operatorskich, aplikacji webowych
lub mobilnych, zapewniajac dostep do systemu z poziomu lo-
kalnej sieci (LAN] oraz zdalnie poprzez sie¢ WAN. Odpowiednio
zaprojektowany interfejs stanowi kluczowy czynnik decydujacy
o efektywnym wykorzystaniu mozliwosci BMS.

Ergonomia uzytkowania BMS realizowana jest poprzez zasto-
sowanie gotowych scenariuszy sterowania, obejmujacych m.in.
ogrzewanie, wentylacje, przygotowanie cieptej wody uzytko-
wej, chtodzenie oraz oSwietlenie. Scenariusze te sg wyposazo-
ne w predefiniowane tryby pracy, takie jak obecnos¢, nieobec-
nos$¢, tryb nocny czy tryb wakacyjny. Realizowany przez BMS
rozbudowany system harmonograméw pozwala na automatycz-
ne sterowanie praca instalacji technicznych w zaleznosci od po-
ry dnia, dnia tygodnia, pory roku czy lokalizacji budynku. Dzie-
ki temu uzytkownik nie musi zarzadzac poszczegélnymi insta-
lacjami oddzielnie, lecz korzysta z logicznych, zintegrowanych
funkcji, ktore automatycznie dostosowuja parametry pracy bu-
dynku do aktualnej sytuacji eksploatacyjnej.
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BMS wykorzystuje dane historyczne gromadzone lokalnie
oraz w $rodowiskach chmurowych, pochodzace z wielu urza-
dzen i systeméw pracujacych w sieciach LAN i WAN. Analiza
tych danych umozliwia identyfikacje wzorcow uzytkowania, za-
leznosci czasowych oraz reakcji instalacji na zmienne warun-
ki. Na tej podstawie system moze optymalizowac swoje dziata-
nie zgodnie z okreslonymi priorytetami, takimi jak minimaliza-
cja zuzycia energii, maksymalizacja komfortu lub ograniczenie
kosztow eksploatacyjnych. Dostep do danych z wielu obiektow
dodatkowo zwieksza potencjat analityczny systemu.

Z zatozenia system BMS powinien by¢ projektowany jako
rozwigzanie skalowalne, umozliwiajgce szybka rozbudowe za-
réwno pod wzgledem sprzetowym, jak i funkcjonalnym. Obej-
muje to mozliwo$¢ dodawania nowych urzadzen, integracji ko-
lejnych instalacji oraz modyfikacji logiki sterowania bez ko-
niecznosci gruntownej przebudowy istniejacej infrastruktury.
Takie podejécie pozwala na adaptacje systemu do zmieniaja-
cych sie potrzeb uzytkownikéw oraz ewolucji funkcji budynku
w catym cyklu jego zycia.

Nowoczesne systemy BMS moga
wykorzystywac algorytmy sztucznej
inteligencji i uczenia maszynowe-
go do analizy zachowan uzytkowni-
kow, stopnia zajetosci pomieszczen
oraz reakcji budynku na warunki po-
godowe. System uczy sie na podsta-
wie danych historycznych, przewi-
dujac zapotrzebowanie energetycz-
ne i optymalizujac parametry pracy
instalacji w sposob proaktywny. Ta-
kie rozwigzania umozliwiajg przejscie od sterowania reaktyw-
nego do sterowania predykcyjnego, zwiekszajac efektywnosc
energetyczng oraz komfort uzytkownikow.

Kluczowa cecha systemow BMS jest wykorzystanie standa-
ryzowanych protokotéw komunikacyjnych, co umozliwia inte-
gracje sterowania wszystkimi uktadami budynku niezaleznie
od producenta urzadzen. Dzieki temu mozliwa jest implemen-
tacja zaleznosci funkcjonalnych pomiedzy systemami oraz za-
chowanie interoperacyjnoséci w dtugim horyzoncie czasowym.
Standaryzacja komunikacji zwieksza elastycznosc¢ projektowa,
ogranicza ryzyko uzaleznienia od jednego dostawcy oraz uta-
twia modernizacje i rozbudowe systemu w przysztosci.

Korzenie automatyki budynkowej tkwig w rozwigzaniach au-
tomatyki przemystowej, stad w zakresie zarzadzania energia

dynkom w postaci systemu SCADA (Supervisory Control and Da-
ta Acquisition - nadzor i akwizycja danych) oraz EMS (Energy
Management System - zarzadzanie energig). BMS jest przede
wszystkim odpowiedzialny za kontrole i monitorowanie po-
szczegolnych systemdéw budynku, SCADA zapewnia szerszy
widok catego budynku dzieki gromadzeniu i analizowaniu da-
nych w czasie rzeczywistym. EMS koncentruje sie wytacznie
na zuzyciu energii i optymalizacji, ale moze zosta¢ zintegro-
wany z systemami BMS i SCADA w celu zapewnienia bardziej
kompleksowej kontroli (Tab).

Inteligentna instalacja elektryczna

Z uwagi, ze energia elektryczna jest najpopularniejsza i naj-
wygodniejsza forma energii, szczegélna uwaga w inteligentnym
budynku nalezy sie instalacji elektrycznej. W zakresie odbiorow
elektrycznych w budynku inteligentna instalacja, w odréznieniu
od konwencjonalnej jest wzbogacona o dodatkowe urzadzenia.
Poza sprzetem wykorzystywanym przez uzytkownikow budynku
(odbiornikami energii elektrycznej) w tej instalacji dodatkowo
funkcjonuje grupa czujnikéw (sensoréw)
oraz grupa aktuatoréw (urzadzen wyko-
nawczych, aktoréw) - Rys. 1-2.

Czujniki, w zaleznosci od ich rodza-
ju monitorujg $rodowisko, ktore powin-
no wptywac na dziatanie odbiornikéw
(urzadzen uzytkownika). Czujniki moga
mierzy¢ parametry fizyczne (np. tempe-
ratura, natezenie oswietlenia, wilgot-
noé¢ powietrza, ruch w pomieszczeniu).
Szczegélnym przyktadem czujnika mo-
ze tez by¢é zegar (do harmonogramowania czasowego dziatania
odbiornikéw]), kontraktron (np. w ramie okiennej lub drzwiach)
a takze przycisk (rejestracja stanu .naci$niety”/.nienaciénig-
ty” do sterowania recznego - nie jest to wigc elektryczny tacz-
nik, a jedynie przycisk mogacy sktadac sie z kilku klawiszy).

Aktuatory stuza do realizacji zmian parametrow i stanéw
pracy odbiornikéw energii (urzadzen uzytkownika) czyli bezpo-
Sredniego sterowania nimi, np. poprzez wykonywanie przeta-
czen w obwodach tych odbiornikéw. Aktuatory sg wiec fizycznie
(elektrycznie) potaczone z odbiornikami energii uzytkownika.
Aktuatory sg odpowiedzialne za wykonanie zadan harmonogra-
mu lub algorytmu sterowan.

Miedzy czujnikami a aktuatorami musza rozchodzi¢ sie sy-
gnaty. Sygnaty te sa generowane przez czujniki (zgodnie z ich
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obok pojecia BMS spotykane sg rozwigzania dedykowane bu- nastawami i funkcja) oraz odbierane przez aktuatory, ktére >

BMS

(Building Management System)

SCADA
(Supervisory Control And Data Acquisition)

EMS
(Energy Management System)

Cechy Automatyzuje i centralizuje sterowanie Scentralizowany system, ktory zbiera Koncentruje sie bezposrednio na zuzy-
podstawowymi systemami budynku i analizuje dane w czasie rzeczywistym ciu energii w budynku, steruje hybrydo-
(ogrzewanie, wentylacja, klimatyzacja, z sieci czujnikow, urzadzen i sprzetu wym zasilaniem z wielu zrédet i rozpty-
oswietlenie, zabezpieczenia...) wem energii
Funkcje Monitorowanie i zarzadzanie systemami Zapewnia operatorom kompleksowy Monitoruje schematy uzytkowania, iden-

w celu zapewnienia ich wydajnego i sku-
tecznego dziatania, umozliwia optymali-
zacje wydajnosci podstawowych systemow
budynku, harmonogramy i kalendarze
realizacji

wglad w funkcjonowanie budynku
oraz umozliwia zdalne sterowanie i za-
rzadzanie

tyfikuje mozliwoéci oszczedzania energii
i umozliwia optymalizacje systemu
w celu zminimalizowania strat energii
i kosztow energii

Uzytkownicy

Kierownicy obiektow w budynkach komer-
cyjnych i przemystowych

Operatorzy i personel zarzadzajacy (gdzie
ztozone procesy i systemy wymagaja
statego monitorowania i kontroli)

Kierownicy obiektow, kierownicy
ds. zréwnowazonego rozwoju, konsul-
tanci ds. energii

Tab. Poréwnanie systemow zarzadzania w inteligentnym budynku
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P to po ich odebraniu, dokonuja regulacji odbiornikéw energii

zgodnie z zaprogramowanym algorytmem. Sygnaty, na ktdre

majq zareagowac aktuatory, potrzebuja skutecznego medium

do tej transmisji. Stosowane sg nastepujace technologie reali-
zacji medium transmisyjnego:

e przewodowo: dedykowany obwdd sygnatowy (magistrali ko-
munikacyjnej) na bardzo niskim napieciu, zazwyczaj 24 V DC
(np. przewdd skretki -, Twisted Pair” w systemie KNX-TP),

e przewodowo: dodatkowa zyta sygnatowa przewodu w insta-
lacji konwencjonalnej (np. w systemie LCNJ,

e przewodowo: sygnaty po sieci zasilajacej, tj. kablami insta-
lacji 230 V AC (technologia ..Power Line”, np. w systemach
KNX-PL i LON]J,

e bezprzewodowo: poprzez fale radiowe krétkiego zasiegu
(.Radio Frequency”, np. w systemach KNX-RF, Fibaro, XCom-
fort),

e siecig teleinformatyczng (LAN, np. w systemie KNX-IP].

Kazde z tych rozwigzan posiada niedogodnosci w postaci
réznej wrazliwosci na ewentualne zaktécenia [9] oraz koniecz-
nosci wyposazenia w kolejne, dodatkowe elementy [10]. Sys-
tem z dedykowanym obwodem sygnatowym wymaga dodatko-
wych przewoddw wraz z zasilaczem. Odmiana bezprzewodo-
wa wymaga indywidualnego zasilania sensoréw (wbudowane
baterie, ktére trzeba wymienia¢), wykorzystanie sieci zasila-
jacej wymaga urzadzen filtrujacych i wzmacniajacych sygna-
ty (repeatery), a w sieci komputerowej LAN potrzebujemy ru-
teréw i interfejsow.

Do najpopularniejszych miedzynarodowych standardéw pro-
tokotéw dla automatyki budynkowej mozna zaliczy¢: ISO/IEC
14543 (KNX], ISO/IEC 14908 (LonWorks), ISO/IEC 16484 (BAC-
net). Systemy bezprzewodowe wykorzystujg dostepne standar-
dy jak WiFi, Z-Wave czy ZigBEE. Obecnie na rynku dostepnych
jest wiec wiele marek produktow i systemoéw automatyki budyn-
kowej opartych na réznych technologiach i standardach, ofero-
wanych przez rézne firmy (w tym takze firmy krajowe) lub or-
ganizacje zrzeszajace roznych producentéw. Istniejg systemy
dedykowane wybranym grupom odbiornikéw (np. dla oéwietle-
nia protokdt DALI/DALI-2). Istnieje mozliwo$¢ taczenia i wspot-
pracy réznych systemoéw, rowniez integracji sterownikéw PLC
[11] w jednej instalacji pod kontrolg BMS, lecz wymaga to za-
stosowania kolejnych urzadzen (tzw. bramki, gateway) sprze-
gajacych czesci instalacji réznych systemow. Takie hybrydowe
rozwigzania zwiekszaja elastycznos¢ i pozwalaja na tworze-
nie ztozonych programéw sterowania, cho¢ moga kompliko-
wac czynnosci serwisowe i nie musza by¢ optymalne kosztowo.

Korzysci z BMS przy zarzadzaniu energia w budynku

Zastosowanie nowoczesnych systemoéw zarzadzania ener-
gia w ramach BMS pozwala na obnizenie catkowitego zuzycia
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Rys. 1 |dea inteligentnej instalacji elektrycznej w systemie przewodowym
z wydzielonym obwodem komunikacyjnym; rys.: autor

1 - zasilacz, 2 - czujniki, 3 - aktuatory, 4 - odbiorniki energii elektrycznej,
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Rys. 2 Idea inteligentnej instalacji elektrycznej w systemie bezprzewodowym:;
rys.: autor

energii w budynku w zakresie od 5 do nawet 25%, w zaleznosci
od charakteru obiektu, stopnia integracji systemoéw oraz pro-
filu uzytkowania [12]. Kluczowa role odgrywa automatyzacja
proceséw oraz biezaca adaptacja parametrow pracy instala-
cji do rzeczywistych potrzeb. Szczegélnie istotne znaczenie
ma automatyka oswietleniowa, wykorzystujaca czujniki obec-
nosci, natezenia $wiatta dziennego oraz harmonogramy cza-
sowe. Takie rozwigzania umozliwiaja redukcje zuzycia energii
elektrycznej na potrzeby oswietlenia nawet o 50% [12], elimi-
nujac zbedne Swiecenie opraw w nieuzytkowanych przestrze-
niach lub przy wystarczajgcym os$wietleniu naturalnym. Row-
nie waznym obszarem jest sterowanie zrodtami ciepta, takimi
jak kotty, pompy ciepta czy wezty cieplne. Integracja regula-
cji centralnej z regulacja strefowa i pomieszczeniowa pozwa-
la na precyzyjne dostosowanie mocy grzewczej do aktualne-
go zapotrzebowania cieplnego. W efekcie mozliwe jest ograni-
czenie zuzycia energii cieplnej o 10-15%, przy jednoczesnym
utrzymaniu komfortu cieplnego uzytkownikow [12].

Systemy BMS odgrywaja istotna role w ograniczaniu $la-
du weglowego budynkéw poprzez optymalizacje wykorzysta-
nia lokalnych zrédet odnawialnych (OZE), takich jak instala-
cje fotowoltaiczne, kolektory stoneczne czy magazyny energii.
Inteligentne algorytmy sterowania umozliwiajg maksymaliza-
cje autokonsumpcji energii wytwarzanej na miejscu (prosump-
cjal, co zmniejsza zapotrzebowanie na energie pochodzaca
z sieci elektroenergetycznej. Dodatkowo, BMS umozliwia ela-
styczne sterowanie odbiorami energii w odpowiedzi na sygna-
ty zewnetrzne, takie jak ceny energii czy polecenia operatora
systemu elektroenergetycznego. Dzieki temu budynek moze
uczestniczy¢ w programach Demand Side Response (DSR]) [13]
oraz realizowac¢ koncepcje tzw. fleksumpcji, przyczyniajac sie
do stabilizacji systemu energetycznego i dalszej redukcji emi-
sji CO,, za co zarzadca budynku lub jego uzytkownicy moga
uzyskiwac dodatkowe zrodta dochodu. W przysztosci takie bu-
dynki moga funkcjonowac jako mikrosieci energetyczne zdol-
ne do samodzielnego bilansowania energii i wspotpracy z sa-
siadujacymi obiektami [14].

Dzieki BMS moga by¢ rozwijane zaawansowane narzedzia wi-
zualizacji danych w postaci wykresow, tabel, zestawien i sta-
tystyk, umozliwiajacych szczegétowa analize zuzycia energii.
Dostep do historycznych i biezacych danych pozwala na iden-
tyfikacje trendow, korelacji pomiedzy parametrami pracy in-
stalacji oraz zachowaniami uzytkownikow. Na tej podstawie
mozliwe jest podejmowanie $wiadomych decyzji optymaliza-
cyjnych oraz ciggte doskonalenie strategii zarzadzania energia.

Integracja systemdw bezpieczenstwa w ramach BMS zna-
czaco podnosi poziom ochrony uzytkownikdw oraz infrastruk-
tury technicznej budynku. Monitoring jakosci powietrza we-
wnetrznego (stezenia CO,, lotnych zwigzkdw organicznych,
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wilgotnoséci), czujniki czadu, dymu czy zalania umozliwiaja
wczesne wykrywanie zagrozen i natychmiastowg reakcje sys-
temu. Uzupetnieniem jest system powiadamiania oraz priory-
tetyzacji alarmoéw i alertéw, ktory pozwala na skuteczne za-
rzadzanie sytuacjami awaryjnymi. Dzieki temu personel tech-
niczny otrzymuje czytelne informacje o charakterze i wadze
zdarzen, co skraca czas reakcji i minimalizuje skutki poten-
cjalnych awarii.

Zaawansowane systemy BMS wykorzystujg analize danych
operacyjnych do predykcji usterek i degradacji elementéow in-
stalacji. Monitorowanie parametréw pracy urzadzen umoz-
liwia wykrywanie odchylefA od warto$ci nominalnych jeszcze
przed wystapieniem awarii. W rezultacie mozliwe jest przej-
$cie z konserwacji reaktywnej na konserwacje predykcyjna,
co prowadzi do obnizenia kosztéw obstugi serwisowej, wy-
dtuzenia zywotnosci urzadzen oraz ograniczenia nieplanowa-
nych przestojow.

Centralna synchronizacja czasu wszystkich urzadzen i ste-
rownikow w systemie BMS stanowi istotny element zapewnia-
jacy spdjnos¢ dziatania instalacji oraz poprawnos¢ rejestro-
wanych danych. Jednolity czas odniesienia umozliwia precy-
zyjna korelacje zdarzen, poprawne dziatanie harmonogramow
oraz wiarygodna analize historyczna. Ma to szczegélne zna-
czenie w duzych, rozproszonych obiektach, gdzie brak syn-
chronizacji mégtby prowadzi¢ do btedow sterowania i inter-
pretacji danych.

Wady i zalety inteligentnej
instalacji elektrycznej

Inteligentna instalacja elektryczna zintegrowana z BMS sta-
nowi zaawansowane rozwigzanie techniczne, ktére w istotny
sposob wptywa na sposob eksploatacji budynkéw. Jej wdroze-
nie wigze sie zaréwno z wymiernymi korzysciami funkcjonal-
nymi i energetycznymi, jak i z okreslonymi ograniczeniami na-
tury technicznej, organizacyjnej oraz ekonomicznej.

Jednym z podstawowych ograniczen wdrozenia inteligent-
nej instalacji elektrycznej opartej na BMS sa wyzsze kosz-
ty poczatkowe w poréwnaniu do tradycyjnych instalacji. Wyni-
kaja one z koniecznosci zastosowania dodatkowych urzadzen,
takich jak czujniki, aktuatory, sterowniki programowalne, mo-
duty komunikacyjne, serwery systemowe oraz specjalistyczne
oprogramowanie. Wzrost kosztéw dotyczy réwniez etapu pro-
jektowania i uruchomienia, wymagajacego wiekszego naktadu
pracy inzynierskiej. Nalezy jednak podkreslic, ze koszty te ma-
ja charakter inwestycyjny i w wielu przypadkach moga zostac
zrekompensowane w catym cyklu zycia budynku poprzez obni-
zenie kosztow eksploatacyjnych, energii oraz serwisu. Z punk-
tu widzenia analizy LCC (Life Cycle Cost) wyzszy koszt poczat-
kowy nie zawsze oznacza wyzszy koszt catkowity.

Do kluczowych zalet inteligentnej instalacji elektrycznej na-
lezy mozliwos$¢ zaawansowanego zarzadzania energia. Integra-
cja pomiaréw, sterowania oraz analizy danych w ramach BMS
umozliwia biezaca optymalizacje zuzycia energii elektrycznej
i cieplnej, redukcje strat oraz eliminacje nieefektywnych sche-
matow uzytkowania. System pozwala na Swiadome ksztattowa-
nie profilu energetycznego budynku, reagowanie na zmienne
warunki oraz wspdtprace z lokalnymi zrédtami energii i sys-
temem elektroenergetycznym. W praktyce oznacza to nie tyl-
ko nizsze zuzycie energii, lecz takze wieksza przewidywal-
nos¢ kosztow i tatwiejsze spetnianie wymagan Srodowisko-
wych oraz wizerunkowych.

Inteligentna instalacja elektryczna znaczaco podnosi komfort
uzytkowania budynku poprzez automatyzacje codziennych czyn-
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> nosci, personalizacje ustawien oraz integracje wielu funkcji w jed-

nym interfejsie. Odpowiednio skonfigurowany BMS moze dosto-
sowywac dziatanie o$wietlenia, ogrzewania czy urzadzen pomoc-
niczych do preferencji uzytkownikéw, ograniczajac koniecznos$c
recznej ingerencji. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze petne wy-
korzystanie potencjatu systemu wymaga od uzytkownikéw po-
znania jego mozliwosci. Zbyt skomplikowany interfejs lub brak
odpowiedniego szkolenia moga prowadzi¢ do niewykorzystania
dostepnych funkgcji, a w skrajnych przypadkach do obnizenia su-
biektywnego komfortu. Dlatego istotnym elementem wdroze-
nia jest ergonomia systemu oraz proces edukacji uzytkownikow.

Jedna z zalet systemdw BMS jest ich wysoka elastycznos¢
konfiguracyjna, umozliwiajaca modyfikacje logiki sterowania,
harmonograméw oraz integracje nowych urzadzen na eta-
pie eksploatacji. Cecha ta pozwala na dostosowanie instalacji
do zmieniajacych sie potrzeb uzytkownikéw i funkcji budynku.
Jednoczesnie elastycznos¢ ta wymaga starannego przemysle-
nia zatozen juz na etapie projektu. Brak odpowiedniej rezerwy
sprzetowej, nieprzemyslana architektura systemu lub ograni-
czenia komunikacyjne moga znaczaco utrudni¢ pézniejsza roz-
budowe. W praktyce oznacza to koniecznos¢ pogodzenia ela-
stycznosci z dyscypling projektowa oraz Swiadomym podejmo-
waniem decyzji inwestycyjnych na wczesnym etapie realizacji.

Skuteczne wdrozenie inteligentnej instalacji elektrycznej
opartej na BMS wymaga wtasciwego doboru technologii, rze-
telnego projektu, nadzoru realizacyjnego oraz systematycznej
weryfikacji dziatania systemu po uruchomieniu. Proces ten
ma charakter iteracyjny i dobrze wpisuje sie¢ w koncepcje cy-
klu Deminga (Plan-Do-Check-Act]. Na etapie planowania okre-
$lane sa cele energetyczne i funkcjonalne, nastepnie realizo-
wana jest instalacja i konfiguracja systemu. Kolejne fazy obej-
muja monitoring efektéw, analize danych oraz wprowadzanie
korekt optymalizacyjnych. Budynek i instalacja to jednak zywy
ekosystem, wiec po pewnym czasie nalezy przeprowadzi¢ au-
dyt, zweryfikowa¢ nastawy i dokona¢ ponownej optymalizacji.
Metody i techniki sztucznej inteligencji moga stanowi¢ tu po-
mocne narzedzie. Takie podejscie pozwala na ciaggte doskonale-
nie pracy systemu, jednak wymaga zaangazowania kompetent-
nych specjalistéw oraz odpowiednich procedur organizacyjnych.

Podsumowanie

W dobie transformacji energetycznej oraz rosngcych wymo-
gow dotyczacych emisyjnosci obiektow budowlanych, systemy
zarzadzania budynkiem BMS staja sie wtasciwym narzedziem
optymalizacji operacyjnej, wspierajac zréwnowazone zarza-
dzanie energiag w nowoczesnych budynkach. Ich rola wykra-
cza poza prosta automatyke, oferujgc zintegrowane podejscie
do efektywnosci, ekologii oraz bezpieczenstwa. Dzieki integra-
cji instalacji technicznych oraz zaawansowanym algorytmom
sterowania mozliwe jest jednoczesne osiggniecie oszczednosci
energetycznych, redukcji kosztéw eksploatacyjnych oraz popra-
wy komfortu i bezpieczenstwa uzytkownikéw. Takie podejscie
ogranicza niepotrzebne zuzycie energii oraz zwieksza przewi-
dywalnos¢ i stabilnos¢ pracy instalacji.

Otwartos¢ programistyczna w oparciu o algorytmy i modele
matematyczne pozwala kreowac miedzy innymi system kontro-
li dostepu z komfortem uzytkownikéw poprzez dotrzymanie za-
danych parametrow temperatury, wilgotnosci, natezenia $wia-
tta, ponadto odpowiednie planowanie produkcji ciepta i chtodu
z uwzglednieniem prognoz pogody i pojemnosci cieplnej budyn-
ku. Dziatanie BMS obejmuje scenariusze uzytkowania energii
w zaleznosci od czasu i warunkdw z procesami optymalizacyjny-
mi, w ktérych mozna wykorzystac Al. System powinien uwzgled-

nia¢ mozliwosci dalszej rozbudowy, wykorzystujac standardowe
protokoty komunikacji, integrujace uktady sterowania i imple-
mentujace rézne zaleznosci miedzy urzadzeniami, preferencja-
mi uzytkownikéw i warunkami panujacymi w obiekcie.

Rzadowy dokument pn. Dtugoterminowa Strategia Renowacji
Budynkéw [15] (przyjety w zwigzku z art. 2a dyrektywy Parlamen-
tu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 r. w spra-
wie charakterystyki energetycznej budynkéw), majac na uwadze
optymalizacje wykorzystania energii, wspiera wdrazanie sys-
temow inteligentnego zarzadzania energig w budynkach, m.in.
wprowadzajgc wskaznik absorbowalnosci inteligentnych roz-
wiazan (Smart Readiness Indicator, SRI). Ma to na celu podnie-
sienie $wiadomosci korzysci ptynacych z zastosowania roz-
wigzan inteligentnych i technologii informacyjno-komunika-
cyjnych w budynkach.

Zarzadzanie energig w budynkach rozwija sie w kierunku
integracji zaawansowanych technologii cyfrowych, energo-
oszczednych instalacji oraz inteligentnych algorytméw. Pota-
czenie automatyki, modelowania energetycznego i sztucznejin-
teligencji tworzy nowe mozliwosci optymalizacji zuzycia energii,
pochodzacej z lokalnych zrodet odnawialnych przy réwnocze-
snym zwiekszaniu komfortu uzytkownikdw. Rozwoj standardow
regulacyjnych i rosngca $wiadomos¢ ekologiczna przyspiesza-
ja transformacje sektora budowlanego w strone zréwnowazo-
nej i niskoemisyjnej przysztosci. " |
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WLASNE ZRODLO OGRZEWANIA W BUDYNKU
Z CENTRALNYM OGRZEWANIEM

Wojciech Konieczny

zarzadca nieruchomosci, biegty sadowy,
szkoleniowiec

W niektorych przypadkach odbiorca nabywa
ciepto lub paliwo gazowe w celu wytworzenia
ciepta dla budynku wielolokalowego, w ktorym
czesc lokali wyposazona jest we wtasne zrodta
ogrzewania. W takich sytuacjach pojawiaja sie
watpliwosci, czy koszty zakupu ciepta moga

by¢ rozliczane wytacznie na lokale posiadajace
instalacje centralnego ogrzewania, z pominigciem
lokali ogrzewanych indywidualnie.

godnie z art. 45a ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Z - Prawo energetyczne, odbiorca ciepta lub paliwa ga-

zowego do jego wytworzenia jest zaréwno uprawniony,
jak i zobowigzany do rozliczenia kosztéw zakupu energii do-
starczonej do budynku na osoby niebedgce odbiorcamiw ro-
zumieniu ustawy, tj. mieszkancéw oraz uzytkownikow lokali,
znajdujacych sie w danym budynku.
Rozliczenie to powinno obejmowac
wytacznie rzeczywiscie poniesione
koszty zakupu ciepta lub paliwa ga-
zowego.

W budynku wielolokalowym wypo-
sazonym w centralny system ogrze-
wania ciepto oddziatuje na cata ku-
bature obiektu. Nosnikiem energii
cieplnej jest powietrze, ktére jako
gaz przenosi ciepto pomiedzy po-
mieszczeniami, niezaleznie od tego,
czy dane pomieszczenie posiada in-
stalacje grzewcza. Prowadzi to do wy-
stepowania tzw. ogrzewania posred-
niego, polegajacego na przenikaniu
energii cieplnej przez przegrody budowlane, stropy, $ciany
oraz otwory drzwiowe, w wyniku czego wszystkie pomiesz-

ODBIORCE.

czenia w budynku s ogrzewane - cho¢ w réznym stopniu.

W konsekwencji ciepto dostarczane do budynku ogrze-
wa nie tylko lokale wyposazone w grzejniki, lecz takze pozo-
state lokale, piwnice, garaze oraz czesci wspdlne, takie jak
klatki schodowe. Uzytkownicy lokali korzystajg wiec z cie-
pta przenikajacego z sasiednich pomieszczen, co w prakty-
ce moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej czes¢ z nich odnosi
korzysci kosztem innych.

Zagadnienie to byto przedmiotem rozstrzygniecia Sadu Naj-
wyzszego w sprawie o sygn. akt NSNc 51/19. Sad potwier-
dzit, ze nawet w przypadku zakrecenia grzejnikow lokal na-
dal moze by¢ ogrzewany cieptem pochodzacym z sasiednich
mieszkan. W zwiazku z tym uzytkownik lokalu zobowigzany
jest do ponoszenia kosztow ogrzewania, gdyz grzejniki nie
stanowia jedynego zrodta ciepta w lokalu.

WLASNE ZRODLO
OGRZEWANIA W BUDYNKU
Z CENTRALNYM

NIE ZWALNIA Z PONOSZENIA
KOSZTOW CIEPLA
ZAKUPIONEGO PRZEZ

Ustalenie minimalnego zuzycia ciepta
W sezonie grzewczym

Jednym ze sposobdw przeciwdziatania nierdownomierne-
mu rozktadowi kosztéw ogrzewania jest ustalenie minimal-
nego zuzycia ciepta w sezonie grzewczym dla poszczegol-
nych lokali. Rozwigzanie to jest stosowane w praktyce i by-
to przedmiotem oceny sadowej. Wyrokiem Sadu Okregowego
w todzi z dnia 21 pazdziernika 2014 r. (sygn. akt 11 C 1386/13)
uznano, ze wprowadzenie minimalnego zuzycia, uwzgled-
niajagcego ogrzewanie posrednie jest dopuszczalne, o ile je-
go warto$¢ odpowiada w przyblizeniu Sredniemu zuzyciu cie-
pta w budynku.

Z wtasciwosci fizycznych ciepta wynika obowigzek uczest-
niczenia w kosztach jego zakupu przez wszystkich uzyt-
kownikow lokali. Moc zaméwiona dla budynku obliczana
jest bowiem dla catej jego kubatury, niezaleznie od tego,
czy wszystkie lokale wyposazone sg w instalacje centralne-
go ogrzewania. Analogicznie rozliczane sg koszty zmienne,
obejmujace zaréwno ogrzewanie bezposrednie, jak i posred-
nie poprzez przegrody budowlane.

Nalezy rowniez wskaza¢, ze zgodnie z §134 rozporzadzenia
ministra infrastruktury w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budyn-
ki iich usytuowanie, w pomiesz-
czeniach przeznaczonych na sta-
ty pobyt ludzi minimalna tempera-
tura nie moze by¢ nizsza niz 16°C.
Skoro za$ temperatura obliczenio-
wa dla lokali mieszkalnych wynosi
co do zasady 20°C, to nawet w loka-
lach niepodtaczonych do instalacji
centralnego ogrzewania wystepu-
je ogrzewanie posrednie na pozio-
mie co najmniej 80% temperatu-
ry sredniej.

Jedynie w sytuacji, gdy uzytkow-
nik lokalu - zgodnie z art. 6 KC
- wykaze, ze nie korzysta z ogrze-
wania posredniego kosztem lokali sasiednich, mozliwe jest
odpowiednie obnizenie przypadajacych na niego kosztéw
ogrzewania. Ciezar dowodu w tym zakresie spoczywa na uzyt-
kowniku lokalu.

Odpowiedzialno$¢ odbiorcy ciepta za prawidtowe
rozliczenie kosztow zakupu ciepta

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze odbiorca
ciepta zobowigzany jest do prawidtowego rozliczenia kosz-
tow zakupu ciepta lub paliwa gazowego pomiedzy wszystkich
uzytkownikow lokali, z uwzglednieniem faktycznego korzysta-
nia z energii cieplnej, wtasciwosci fizycznych ciepta oraz obo-
wigzujacych przepiséw prawa. Ponadto, wyposazenie jedynie
czesci lokali winstalacje centralnego ogrzewania narusza
przepisy Prawa budowlanego i nie moze stanowic¢ podstawy
do zwolnienia pozostatych uzytkownikow z udziatu w kosz-
tach ogrzewania budynku. |
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OPOMIAROWANIE CIEPtLA W LOKALU
A CALKOWITE ZUZYCIE ENERGII CIEPLNEJ

Wojciech Konieczny

zarzadca nieruchomosci, biegty sadowy,
szkoleniowiec

Ciepto w budynku jest efektem koncowym
zjawisk, ktore zapewniaja komfort przebywania
w pomieszczeniach na poziomie odpowiadajgcym
biologicznym oczekiwaniom cztowieka.

rej nosnikiem jest powietrze wypetniajace pomieszcze-

nia. Powietrze to otrzymuje energie cieplng z réznych
zrodet, z ktérych najwazniejszymi sa grzejniki (promienniki
ciepta), podgrzewajgce powietrze w pomieszczeniach. Grzej-
niki z kolei odbierajg ciepto z przepty-
wajacej w nich wody, podgrzanej w ko-
ttowni lub w wezle cieplnym. Ogrzana
woda petni role transportera energii
przekazywanej do grzejnikdw. Proces
transportu ciepta moze przebiegac
w dwdch lub trzech etapach.

W przypadku wezta cieplnego:

o Etap pierwszy - przesyt energii ciepl-
nej za posrednictwem wody od pro-
ducenta ciepta (np. elektrocieptowni
miejskiej) do wezta cieplnego znaj-
dujacego sie u odbiorcy.
Etap drugi - przeptywajaca przez we-
zet cieplny ogrzana woda przekazu-
je wiekszos$¢ energii do wewnetrz-
nego, zamknietego systemu grzewczego budynku, a ener-
gia ta transportowana jest dalej do grzejnikéw w lokalach.
Etap trzeci - grzejniki ogrzewaja powietrze w pomieszcze-
niach.

S amo ciepto nalezy rozpatrywac jako energie cieplna, kto-

GRZEJNIKI NIE SA
JEDYNYM ZRODLEM
CIEPLA W LOKALU.
NAWET PO ICH
ZAKRECENIU LOKAL
MOZE BYC OGRZEWANY
CIEPLEM Z SASIEDNICH

SN: GRZEJNIKI NIE SA JEDYNYM ZRODLEM

CIEPLA DOSTARCZANEGO DO LOKALU

W budynkach wielolokalowych z centralnym ogrzewa-
niem ciepto dostarczane jest do wszystkich pomieszczen
- zaréwno do lokali mieszkalnych, jak i piwnic, garazy
czy klatek schodowych. Rozktad ciepta wynika z jego
przenikania przez przegrody budowlane oraz otwory
drzwiowe, co umozliwia uzytkownikom korzystanie z cie-
pta sasiednich lokali.

W praktyce moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej jeden
lokator korzysta z ciepta kosztem drugiego, co czasami
konczy sie konfliktami. Sprawa ta byta rozpatrywana
przez Sad Najwyzszy (sygn. akt | NSNc 51/19), ktéry po-
twierdzit, ze nawet po zakreceniu kaloryferow lokal moze
by¢ ogrzewany cieptem z sasiednich mieszkan. W kon-
sekwencji uzytkownik lokalu powinien ponies¢ koszty
ciepta dostarczanego do jego mieszkania, poniewaz
grzejniki nie sg jego jedynym zrédtem.

W przypadku lokalnej kottowni gazowej w budynku lub gru-
pie budynkow etap przesytu do wezta cieplnego nie wystepu-
je, poniewaz takie urzadzenie nie istnieje.

W obu przypadkach proces transportu ciepta powoduje
straty przesytowe, dlatego konieczne jest stosowanie efek-
tywnych izolacji termicznych na instalacjach. W budynku
- wskutek promieniowania ciepta - ogrzewane sg wszystkie
pomieszczenia, nawet jesli nie posiadaja grzejnikow.

Whiosek, ze grzejniki nie sg jedynym Zrédtem ciepta w lo-
kalu, wynika z faktu, iz ogrzane powietrze w budynku prze-
kazuje energie cieplng wszedzie tam, gdzie dociera. Napoty-
kajac przegrody budowlane - $ciany, stropy czy sufity - od-
daje im czesc¢ energii, a przegrody te dziataja jak dodatkowe
grzejniki, przekazujac ciepto do pomieszczen sasiednich.
Zjawisko to ma charakter naturalny i ma istotne znaczenie
przy interpretacji wynikdw pomiaréw
zuzycia ciepta. Urzadzenia pomiarowe
nie rejestruja bowiem catkowitej ener-
gii dostarczanej do lokalu, lecz jedy-
nie energie przekazana do grzejnikéw.

Rola przegrdéd budowlanych jako
zrodet ciepta zostata unormowana
w art.134 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki. Ustawo-
dawca okresla wymagane tempera-
tury dla obliczenia mocy szczytowej
oraz wskazuje, ze w lokalach prze-
znaczonych na staty pobyt ludzi naj-
nizsza dopuszczalna temperatura
to 16°C. Parametr ten potwierdza,
ze ogrzewanie obejmuje wszystkie pomieszczenia w budyn-
ku z centralnym systemem ogrzewania, cho¢ w réznym stop-
niu. Oznacza to, ze lokal przeznaczony na staty pobyt ludzi
ponosi koszty uzyskania co najmniej temperatury minimal-
nej, nawet jesli nie jest wyposazony w instalacje centralne-
go ogrzewania.

Przy wyborze metody rozliczania kosztéw ogrzewania na-
lezy pamietac, ze grzejniki nie sg jedynym zrédtem ciepta,
a cieptomierze mierza wytacznie ilo$¢ energii dostarczone;j
do grzejnikéw, a nie catkowite ciepto otrzymywane przez lo-
kal. Ciepto zawsze odnosi si¢ do kubatury pomieszczenia,
poniewaz ogrzewane jest powietrzem. Oznacza to, ze koszty
zakupu ciepta moga by¢ rozliczane wedtug powierzchni lo-
kalu jedynie przy zatozeniu jednakowej kubatury przypada-
jacej na 1 m? w danym budynku.

Skoro grzejniki nie sg jedynym zrédtem ogrzewania, poja-
wia sie pytanie, czy urzadzenia pomiarowe lub wskazujace
pokazuja rzeczywista ilos¢ ciepta dostarczonego do lokalu.
Nalezy wyjasni¢, ze cieptomierz jest urzadzeniem przelicza-
jacym roéznice temperatur wody na zasilaniu i powrocie in-
stalacji grzewczej, natomiast podzielniki kosztow nie mierza
rzeczywistego zuzycia ciepta, lecz jedynie je szacuja na pod-
stawie rdéznic temperatur grzejnika oraz czasu jego pracy.
Rozliczajac koszty ogrzewania, nalezy zawsze uwzgledniac
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LICZENIE KOSZTOW MEDIOW W PUSTOSTANIE

Rozliczenie kosztow mediéow powinno kazdorazowo obejmowac wytacznie
okres, w ktorym lokal byt faktycznie wynajmowany. Za okres pustostanu
koszty te obcigzaja wtasciciela lokalu, a nie pozostatych mieszkancow ani
przysztego najemcy.

wymagania techniczne, zgodnie z ktérymi temperatura w lokalach nie moze by¢
nizsza niz 16°C. Dlatego nawet w przypadku braku instalacji grzewczej lub bra-
ku wskazan zuzycia ciepta lokal powinien zosta¢ obcigzony kosztami ogrzewania
co najmniej do poziomu minimalnego.

Takie rozwigzanie eliminuje twierdzenia o ,kradziezy ciepta”, . pasozytnictwie”
czy koniecznosci kontroli, gdy mieszkaniec ma zakrecone zawory na grzejnikach.
Zarzuty te sg niepoprawne, poniewaz czym innym jest mozliwo$¢ zminimalizowa-
nia temperatury grzejnika, a czym innym umiejetno$¢ prawidtowego rozliczenia
kosztéw ogrzewania, za ktére odpowiada podmiot rozliczajacy.

Koszty pustostanow ponosi wynajmujacy
(wtasciciel lokalu)

Kazdy lokal stanowi czyjas wtasnos$¢, co wiaze sie z koniecznoscig ponosze-
nia kosztdw ogrzewania oraz dostawy wody wraz z odprowadzaniem Sciekow.
We wspodlnotach mieszkaniowych sposdb rozliczania tych kosztoéw jest stosun-
kowo prosty - koszty zakupu tzw. medidéw rozliczane sg bezposrednio na wtasci-
cieli lokali.

Inaczej przedstawia sie sposob rozliczania kosztéw ogrzewania oraz dostawy
wody i odprowadzania $ciekéw w przypadku najmu lokali. Gdy wszystkie lokale
sa wynajete, odbiorca (wynajmujacy) ustala dla najemcéw optaty odpowiadajace
kosztom zakupu medidow. W przypadku wystapienia pustostanow, zgodnie z art.
45a ust. 2 ustawy - Prawo energetyczne, koszty zakupu ciepta obcigzajg odbior-
ce, czyliwtasciciela lokalu, wytacznie w zakresie faktycznego korzystania z lokalu.

Lokal jest pusty (pustostan), gdy:

e nie ma najemcy ani innej osoby faktycznie korzystajacej z lokalu,

e nie istnieje podmiot, na ktdry mozna przenies¢ koszty zuzycia ciepta,

e odbiorca pozostaje wtasciciel (wynajmujacy), tj. podmiot, na ktérego zawar-
ta jest umowa z dostawca ciepta lub ze wspdlnota/spétdzielnia mieszkaniowa.

e W praktyce dotyczy to w szczegélnosci:

e kosztéw statych ogrzewania (m.in. optata stata, moc zamodwiona),

e co najmniej minimalnych kosztéw zmiennych, wynikajacych z obowigzku utrzy-
mania temperatury nie nizszej niz 16°C, zgodnie z art. 134 ust. 6 rozporzadze-
nia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Argumentacja prawna

e Odbiorca ciepta jest wtasciciel lokalu, jezeli lokal nie zostat oddany do uzywa-
nia (brak najemcy).

e Zgodnie z art. 45a ust. 2 ustawy - Prawo energetyczne, koszty zakupu ciepta
obciazaja odbiorce; moga by¢ przenoszone na inne osoby wytgcznie w zakresie
faktycznego korzystania z lokalu.

e Pustostan nie jest uzytkowany, w zwigzku z czym:

» nie istnieje podmiot trzeci (najemcal, na ktorego mozna przenies¢ koszty,
» koszty ogrzewania za ten okres nie moga obcigzac innych lokali ani by¢ roz-
liczane zbiorczo na najemcéw.

o W konsekwencji:

» koszty state oraz zmienne przypadajace na pustostan obciazajg wtascicie-

la lokalu,
» probyich rozliczania .na wszystkich” lub przypisywania innemu uzytkowniko-
wi sg sprzeczne z art. 45a ustawy - Prawo energetyczne. ol

* k%

Analiza przeprowadzona w artykule dotyczy najmu instytucjonalnego, m.in. miesz-
kan komunalnych, w TBS i innych

promocja
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prezentujacych produkty i ustugi, ktére
Zwigzane s z tematyka portalu.

www.administrator24.info/newsletter
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® B|METERS

metering solutions

B METERS Polska Sp. z 0.0. i
ul. Gtéwna 60, 51-180 Psary k. Wroctawia -
tel.: 71 388 90 83, faks: 71 387 15 37

B &g Tawy

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

HYDROCLIMA 2 - podzielnik elektroniczny,
dwuczujnikowy z modutem radiowym

2 czujniki temperatury (pomiar temperatury grzejnika i temperatury otoczenia)

HYDROCLIMA-2 moze byc uzytkowana w temperaturze do 90°C w wersji standardowej i do 105°C w wersji
na zamowienie.

W przypadku zastosowania zewnetrznego czujnika temperatury zakres jest zwiekszony do 130°C

prognozowana zywotnos¢ baterii 10 lat. Prognozowana zywotno$¢ baterii jest zalezna od konfiguracji, parametréw transmi-
sji radiowej, warunkéw temperaturowych, klimatycznych i Srodowiskowych oraz sumarycznej ilosci dokonanych pomiardw

dla wiekszosci modeli grzejnikow 75% wysokosci i 50% dtugosci

¢ radiowy - walk-by za pomoca odbiornika bluetooth RFM-RBT2 lub odbiornika radiowego RFM-RX3
(lub RFM-RX2J; online za pomoca sieci koncentratoréw i portalu HYDROLINK ONLINE
o wzrokowy (wyéwietlacz urzadzenia)

pamie¢ wewnetrzna urzadzenia + bazy danych centrum rozliczeniowego B METERS.
Dane zgromadzone na portalu HYDROLINK ONLINE

* archiwalne wartosci wskazania dla 24 miesiecy (lub z ostatnich 12 miesiecy w przypadku wskazan na koniec i potowe
miesigca)

¢ warto$¢ wskazania jednostek i Srednich temperatur otoczenia i grzejnika za aktualny i zakonczony okres rozliczeniowy

e archiwalne wartosci srednich temperatur otoczenia i grzejnika dla 24 miesiecy (lub z ostatnich 12 miesiecy w przypadku
wskazan na koniec i potowe miesiaca)

» maksymalna warto$¢ temperatury grzejnika wraz z data wystapienia (w aktualnym i zakoficzonym okresie rozliczeniowym)
o minimalna warto$¢ temperatury wraz z datg wystapienia (w aktualnym i zakofczonym okresie rozliczeniowym)

* $rednia warto$¢ temperatury grzejnika oraz otoczenia (w aktualnym i zakoficzonym okresie rozliczeniowym)

¢ ilos¢ pomiarow w metodzie jednoczujnikowej w aktualnym i zakonczonym okresie rozliczeniowym

Rejestracja ilosci wykonanych pomiardw temperatury (w zakofnczonym okresie rozliczeniowym)

— dostepne w standardowym odczycie radiowym: grzejnika w zakresie: t <22,5°C; 22,5°C=<t <35°C; t >35°C

— dostepne w odczycie serwisowym: grzejnika lub przedniego czujnika: w zakresie: <16°C

— grzejnika w zakresie: 16°C< t <22,5°C; 22,5°C= t <28°C; 28C=< t <35°C; 35°C= t <45°C; t >45°C

programowalna data poczatku i korca okresu rozliczeniowego, mozliwos¢ programowania okresu letniego oraz okresu wytaczenia
(wytaczenie rejestrowania temperatury w dowolnych miesigcach, np.: od czerwca do sierpnia), mozliwo$¢ konfiguracii daty startu
naliczania, dowolna konfiguracji parametréw transmisji radiowej

jednokierunkowa, mozliwos¢ szyfrowania transmisji AES128

zgodnie z wymogami normy PN-EN 834, zastosowano czujniki temperatury typu NTC o doktadnosci na poziomie 1%,
6-cyfrowy wyswietlacz (7-segmentowy) z kropkami i dodatkowymi ikonami informujacymi o wskazaniu temperatury,
btedach, otwarciu obudowy, podtaczeniu zewnetrznego czujnika temperatury i roztadowanej baterii

udziat kosztow statych ustalany indywidualnie, obstuga wspétczynnikéw korygujacych lokalu i grzejnika; mozliwos¢ uwzglednienia
w rozliczeniu kosztéw na podstawie $redniej temperatury pomieszczen, szeroki wybdr sposobéw rozliczenia ryczattu lokalu i po-
mieszczenia oraz czesci wspdlnych - sposob rozliczenia rekomendowany przez Instytut Techniki Budowlane]

trwale zamykana obudowa podzielnika - brak dostepu do elektroniki, plomba mechaniczna oraz elektroniczny czujnik
otwarcia wraz z rejestracja daty otwarcia. Rejestracja czasu pracy urzadzenia dla temperatury otoczenia <16°C
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Brunata
ZENNER

Brunata ZENNER Sp. z o.0. X
ul. Limanowskiego 179, 91-340 Lodz

tel.: 42 270 46 00, 730 261 404, faks: 42 270 46 31
e-mail: info@brunata-zenner.pl
www.brunata-zenner.pl

MINOMETER® M8 RADIO

Elektroniczny radiowy podzielnik kosztow ciepta

dwa czujniki temperatury (pomiar temperatury grzejnika i temperatury otoczenia) z mozliwoscia HeL,

pracy w systemie jednoczujnikowym, automatyczna synchronizacja systeméw, mozliwos¢ zastosowania

s ]

wersji z wyniesionym czujnikiem

zasilanie 3-woltowa baterig litowa o przedtuzonej trwatosci, zywotnosc: 12 lat + rok rezerwy

dla wszystkich typow grzejnikow w formatach standardowych stosowane sg proporcje montazowe
75% wysokosci i 50% dtugosci grzejnika

zdalny - radiowy: przy pomocy systemu komunikacji bezprzewodowe] dalekiego zasiegu - LoRa 868 MHz

wzrokowy: wielofunkcyjny, przejrzysty, pieciomiejscowy wyswietlacz LCD pozwala na przedstawienie w dwdch petlach
informacji dotyczacych warto$ci zuzycia, testu wyswietlacza, daty obrachunkowej, testu czujnikow temperatury, wskazan
naliczenia jednostek w ujeciu miesiecznym

portal internetowy - Brunata online w wersji z dostepem dla administratora oraz lokatora

pamie¢ wewnetrzna urzadzenia do 18 miesiecy wstecz, dane odczytowe widoczne z wysSwietlacza podzielnika na pierw-
szy dzien miesiaca

chmura Brunata ZENNER - przesytanie danych przy pomocy urzadzen przekaznikowych Gateway

portal internetowy - Brunata online

urzadzenie: 18-miesieczna pamie¢ wewnetrzna z wartoSciami odczytowymi na koniec danego miesigca
portal internetowy Brunata online - petna historia zuzycia od momentu zamontowania urzadzenia w ujeciu dziennym,
tygodniowym, miesiecznym, rocznym lub w dowolnym przedziale czasowym; pamiec systemowa do 120 miesiecy

dane dostepne w pamieci wewnetrznej urzadzenia:

biezace oraz archiwalne wskazania

roczny bilans jednostek

miesieczne raporty naliczonych jednostek do 18 miesiecy wstecz

informacje i zestawienia dostepne na portalu internetowym Brunata online:

rzeczywiste odczyty wysytane co 24h w ujeciu dziennym, tygodniowym, miesiecznym, rocznym lub w dowolnym
przedziale czasowym

alerty generowane automatycznie co 24h, dotyczace braku odczytu, manipulacji lub uszkodzen podzielnika

analizy / raporty w ujeciu indywidualnego zuzycia mediow dotyczace wzrostu, spadku lub braku zuzycia

mozliwo$¢ rejestracji wskazan temperaturowych min, max, dziennych

biezace i archiwalne rozliczenia

wykaz lokali w budynku z uwzglednieniem indeksu lokalu, danych osobowych lokatora, adresu lokalu i jego powierzchni,
indywidualnych rachunkéw oraz prac serwisowych

wykaz zamontowanych urzadzen wraz z ich numerami, zastosowaniem, miejscem i datg montazu, jednostka odczytu,
potwierdzeniem zalogowania sig do portalu Brunata Online

wizualizacje graficzne dotyczace analiz pracy danego urzadzenia lub grupy urzadzen w ujeciu dziennym, tygodniowym,
miesiecznym, rocznym lub w dowolnie wybranym okresie

dowolnie programowalna data poczatku i konca okresu rozliczeniowego
wartosci odczytu dostepne sg szybko i automatycznie, brak koniecznosci odczytéw manualnych
caty proces odbywa sig droga radiowa

jedno lub dwukierunkowa
transmisja szyfrowana - bezpieczenstwo danych poprzez petne szyfrowanie protokotéw radiowych AES128

wykrywanie btedéw przy uzyciu systemu sum kontrolnych CRC (norma PN-EN 834)

zastosowanie wspotczynnikow korygujacych lokalu oraz wspotczynnikéw mocy grzejnika, mozliwos¢ uwzglednienia
w rozliczeniu nieopomiarowanych pionéw grzewczych

opracowanie udziatu kosztow statych i zmiennych

system rozliczeniowy zgodny z prawodawstwem polskim - zgodny z norma PN-EN 834, uwzgledniajacy zapisy

z ustawy o efektywnosci energetycznej

zabezpieczenie elektroniczne w postaci uktadu autokontroli rejestrujagcego proby manipulacji
zabezpieczenie mechaniczne uniemozliwiajace demontaz podzielnika z grzejnika przez zastosowanie plomby
zatrzaskowej i naklejki zabezpieczajacej
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<% METRONA
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teleadresowe ’ P O I— S K A i
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METRONA POLSKA Pomiary i Rozliczenia Sp. z 0.0. o p—
ul. Taborowa 4, 02-699 Warszawa

tel.: 22 644 99 01

e-mail: handlowy@metrona.pl

www.metrona.pl

Nazwa podzielnika

. Podzielnik kosztéw ogrzewania Telmetric UP (OMS) - NOWOSC!
/rodzaj

Urzadzenie wyposazone jest w 2 czujniki temperatury:
o Czujnik temperatury grzejnika
Liczba czujnikéw  Czujnik temperatury otoczenia [powietrza w pomieszczeniu)
Dostepna jest mozliwosc¢ zastosowania czujnika wyniesionego, co umozliwia prawidtowy pomiar w przypadku niestandar-
dowych grzejnikdéw lub utrudnionych warunkéw montazowych

12 lat (w tym 2 lata rezerwy)
Czas pracy baterii Zintegrowana bateria litowa o wysokiej zywotnosci, zapewnia dtugi okres pracy z dodatkowa rezerwa umozliwiajaca bez-
pieczne zakonczenie okresu rozliczeniowego oraz odczyt danych po jego uptywie

Montaz zgodny z norma PN EN-834:
Miejsce montazu ¢ dla standardowego grzejnika na wysokos$ci ok. % i w potowie dtugosci
na grzejniku ¢ sposéb montazu dostosowany do typu i mocy grzejnika z zastosowaniem dedykowanych uchwytéw montazowych,
bez uzycia kleju

¢ odczyt zdalny radiowy inkasencki przy pomocy mobilnego zestawu odczytowego

Rodzaj odczytu e odczyt zdalny radiowylstgcjonarny (portal/koncentratory) z czestotliwo$cia dobowa, tygodniowa, miesieczna
¢ odczyt wzrokowy z wyswietlacza LCD
¢ odczyt przez ztacze optyczne do celow serwisowych i kontrolnych

Miejsce e w pamieci wewnetrznej urzadzenia

przechowywania * w pamieci zewnetrznej systemu

danych ¢ baza danych systemu rozliczeniowego METRONA POLSKA

Czas przechowywania e w pamieci wewnetrznej podzielnika, umozliwia przechowywanie danych biezacych i archiwalnych - do 14 miesiecy
danych/czestotliwos¢ o w pamieci zewnetrznej systemu - minimum 24 miesiace
odczytéw * w bazie danych systemu rozliczeniowego METRONA POLSKA - zgodnie z warunkami umowy z klientem (zwykle 10 lat)

Urzadzenie rejestruje i archiwizuje m.in
¢ odczyt, na koniec ostatniego okresu rozliczeniowego
¢ jednostki z biezgcego okresu rozliczeniowego oraz z ostatnich 14 miesiecy
¢ sygnalizacja kodu btedu z datg wystapienia
. ¢ rozpoznanie proby demontazu
Rodzaj o kody stanéw awaryjnych
L]

zrzec:owywanych maksymalna temperatura grzejnika w okresie grzewczym
anyc

Dane i raporty dostepne dla Zarzadcy na platformie online (metrona24.pl)
* historia odczytow oraz zuzy¢ dziennych, tygodniowych i miesigcznych (dane wysytane w czasie rzeczywistym)

¢ maksymalna temperatura grzejnika w aktualnym okresie rozliczeniowym
e zarejestrowane kody btedu (powiazane z manipulacja, brakiem tacznosci)
¢ sygnalizacja wystapienia btedu
Programowanie ¢ mozliwo$¢ zaprogramowania daty poczatku i korica okresu rozliczeniowego
daty odczytu/okresu ¢ elastyczna konfiguracja zgodna z wymaganiami administratora lub zarzadcy nieruchomosci

rozliczeniowego

synchronizacja z systemem rozliczeniowym METRONA POLSKA

jednokierunkowa komunikacja radiowa (OMS)
dwukierunkowa komunikacja przy wykorzystaniu tacza optycznego
kompatybilnosc¢ z systemami zdalnego odczytu METRONA POLSKA oraz z infrastruktura OMS

Komunikacja

zgodnie z wymogami normy PN EN-834
czujnik NTC o wysokiej stabilnosci pomiarowe]
sezonowa doktadnos¢ czujnika do +0,03K
automatyczna kompensacja warunkéw pracy

Doktadnos¢ odczytow
/pomiaru

zgodnie z wymogami normy PN-EN 834 i ustawy o efektywnosci energetycznej

zastosowanie wspotczynnikow korygujacych dla danego typu grzejnika

rozliczenie kosztow ogrzewania dostosowane do regulaminu klienta

podziat kosztéw na state i zmienne

wyliczanie i uwzglednienie w rozliczeniu minimalnych i maksymalnych zuzy¢ dla lokali

roznice w usytuowaniu mieszkan (lokale narozne i srodkowe] uwzgledniane za pomoca wspétczynnikdw wyrownawczych
formularze rozliczeniowe dostosowane do potrzeb klienta i wymogow prawa

System rozliczenia

¢ zabezpieczenie mechaniczne - plomba plastikowa uniemozliwiajaca zdjecie podzielnika bez jej uszkodzenia
Zabezpieczenie przed  * sposob mocowania uniemozliwiajacy zdjecie podzielnika bez otwarcia obudowy (system skrecany bez uzycia kleju)
ingerencja ¢ zabezpieczenie elektroniczne - rejestracja otwarcia obudowy w pamieci
uzytkownika e zapisy zdarzen manipulacji i prob nieuprawnionej ingerencji
ochrona danych przed utratg w przypadku demontazu lub awarii
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ista

ista Polska Sp. z 0.0. -

al. 29 Listopada 155C
31-406 Krakow =
www.ista.com

DOPRIMO 3 RADIO NET .

2 czujniki

. —

do 12 lat

75% wysokosci oraz 50% dtugosci grzejnika (zasady montazy dostosowane do wymagan normy PN EN-834)

* radiowy za pomoca stacjonarnego koncentratora [mozliwo$¢ odczytu wszystkich dziennych i miesigcznych wskazan)
* radiowy za pomocg mobilnej bramki (odczyt wszystkich miesiecznych wskazan)
o wzrokowy (odczyt bezposrednio z wyéwietlacza urzadzenia)

e pamie¢ wewnetrzna podzielnika
e serwer ista (w przyadku stosowania koncentratora)
e baza danych systemu Centrum rozliczeniowego ista Polska

e pamiec urzadzenia - okres przechowywania odczytéw do 24 miesiecy

* baza danych systemu ista - zgodnie z warunkami ustalonymi w umowie (zwykle do 10 lat)
Mozliwo$¢ dokonywania odczytow w cyklach:

e 7-dniowych lub w wybrane dni kazdego miesiaca (radiowy koncentrator)

* miesiecznych, kwartalnych, pétrocznych lub rocznych (przy uzyciu radiowej mobilnej bramki)

informacje dostepne w pamieci urzadzenia:

¢ aktualny odczyt, na koniec ostatniego i przedostatniego okresu rozliczeniowego oraz z ostatnich 12 miesiecy

¢ maksymalna temperatura grzejnika w okresie grzewczym

e sygnalizacja kodu btedu z datg wystapienia

Dane i raporty dostepne dla Zarzadcy na platformie online (ista24.pl):

e historia odczytow oraz zuzy¢ dziennych, tygodniowych i miesiecznych do 10 lat wstecz

* zarejestrowane kody btedu (roztgczenie urzadzenia, niski poziom baterii, btad czujnika temperatury)

* dane o zuzyciu ciepta na Tmkw. wszystkich lokali w odniesieniu do sredniej w budynku (odchylenia procentowe od $red-
niej) za dowolny okres

e procentowy udziat zuzycia ciepta wszystkich urzadzen w danym lokalu

Dane i raporty dostepne dla Mieszkanca na platformie online (istaconnect.pl):

¢ historia odczytow dziennych za ostatnie 6 miesiecy oraz miesigcznych do 3 lat wstecz

e dane o zuzyciu ciepta za wybrany okres w odniesieniu do $redniej w budynku

e poréwnanie aktualnego zuzycia do 2 poprzednich okresow w odniesieniu do $redniej w budynku

e procentowy udziat zuzycia ciepta wszystkich urzadzen w danym lokalu

mozliwos¢ zaprogramowania dowolnej daty okresu rozliczeniowego w urzadzeniu, jak rowniez jej zmiany w trakcie trwania
umowy w sposab zdalny (droga radiowa)
Mozliwosc¢ rejestrowania zuzycia oddzielnie (od ,0") dla kazdego okresu rozliczeniowego, lub narastajaco rok do roku

dwukierunkowa, szyfrowana

¢ zakres pomiaru temperatury: 0°C...110°C
» warunki poczatkowe naliczania: At >4,5K (temperatura grzejnika - temperatura pomieszczenia) oraz temperatura
powierzchni grzejnika <23°C

system rozliczenia dostosowywany do wymagan Zarzadcy. Mozliwos¢ podziatu kosztow w rozbiciu: na cze$¢ zmienna zalezna

od indywidualnych wskazan podzielnikéw, statg zalezng od powierzchni lokalu (koszty MW, koszty pomieszczen wspélnych)

oraz tzw. komfort cieplny (opcjonalnie) wyliczany na podstawie wynikow pomiaru temperatury w mieszkaniach.

Roznice w usytuowaniu mieszkan (lokale narozne, $rodkowe) uwzgledniane za pomoca wyréwnawczych wspétczynnikow zuzycia
ciepta, wyliczanych na podstawie projektu 0ZC

¢ zabezpieczenie plomba mechaniczna, uniemozliwiajaca demontaz urzadzenia bez widocznych $ladéw uszkodzenia

e elektroniczna rejestracja kodu demontazu urzadzenia

* rozpoznanie tzw. spietrzenia cieplnego (np. przy prébie manipulacji pracy czujnika temperatury otoczenia), przetaczenie
w tryb pracy 1-czujnikowy

* rejestracja momentu wystapienia usterki/manipulacji
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techem
———

Techem Techniki Pomiarowe Sp. z o.0.
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¢ urzadzenie dwuczujnikowe z mozliwoscig pracy w wersji jednoczujnikowej
e mozliwos¢ zastosowania wersji z wyniesionym czujnikiem

10 lat + dwa lata rezerwy (mozliwo$¢ wydtuzenia czasu pracy poprzez zastosowanie odpowiedniej konfiguracji)

zgodne z wewnetrznymi instrukcjami firmy Techem; dla wigkszosci grup i modeli grzejnikow 75% wysokoéci i 50% dtugosci;
dla grzejnikow cztonowych, gdy montaz dla 50% dtugosci jest niemozliwy, miejsce montazu przesunigte o jeden czton dalej
od zaworu

odczyt radiowy przy uzyciu urzadzenia mobilnego spod nieruchomosci
odczyt zdalny TSS z warto$ciami na kazdy dzien w roku

odczyt przez ztgcze optyczne podzielnika podczas wizyty w mieszkaniu
odczyt z wy$wietlacza urzadzenia

Zasieg i moc sygnatu:

e wwolnej przestrzeni zasieg nawet do 400 m

e moc sygnatu 3-15 mW o czestotliwosci 868,95 MHz

e podzielnik - pamiec urzadzenia
* SmartReader - serwer Techem (chmura)
e System Techem - wartosci historyczne oraz wyniki rozliczen przechowywane przez 5 lat

* podzielnik - przechowuje 24 historyczne wartoéci zuzycia (wystarczy jeden odczyt po petnym okresie rozliczeniowym,
by uzyskac wszystkie przedstawione wartosci)

e system TSS - przechowuje wszystkie odczytane wartosci, zgodne z czestotliwoscia realizowanej ustugi. Dane moga by¢
dostarczone codziennie, na potowe i koniec kazdego miesigca lub na koniec kazdego miesigca

urzadzenie rejestruje informacje dotyczace pracy:

e rozpoznanie préby manipulacji - demontaz urzadzenia

¢ maksymalna temperatura grzejnika w aktualnym okresie rozliczeniowym i odpowiadajgca mu temperatura pomieszcze-
nia w tym samym czasie

¢ maksymalna temperatura pomieszczenia w aktualnym okresie rozliczeniowym i odpowiadajgca mu temperatura grzejni-
ka w tym samym czasie

¢ maksymalna temperatura grzejnika w poprzednim okresie rozliczeniowym i odpowiadajaca mu temperatura pomiesz-
czenia w tym samym czasie

¢ maksymalna temperatura pomieszczenia w poprzednim okresie rozliczeniowym i odpowiadajgca mu temperatura grzej-

nika w tym samym czasie

Srednia temperatura cyklu pomiarowego

wartosci koncowe trzech ostatnich okresow rozliczeniowych

wyniki wewnetrznej diagnozy urzadzenia, tj. wystapienie problemu pamieci RAM, wystepowanie probleméw z czujnikami

temperatury itp.

wartos$¢ koncowa okresu rozliczeniowego mozemy okreslac dowolnie

komunikacja jednokierunkowa uniemozliwiajgca manipulacjg z zewnatrz

zgodnie z wymogami normy PN-EN 834

rozliczenie zgodnie z wymogami klienta; bardzo szeroki zakres mozliwosci; najczesciej stosowany jest podziat kosztow

na czes¢ staty (zalezna od powierzchni mieszkania/lokalu) i cze$¢ zmienng (zalezng od indywidualnego zuzycia).

Do standardowego rozliczenia przyjmuje sie zazwyczaj podziat%, gdzie udziat kosztow statych nie przekracza 50% kosztow
catkowitych; czesto stosowany w rozliczeniach jest tez tzw. trzysktadnikowy podziat kosztéw c.o., wtedy procz czesci

statej i zmiennej pojawia sie kolejny - trzeci sktadnik wynikajacy z mocy zamowionej i jest on dzielony na poszczegélne
mieszkania/lokale wg ich powierzchni; uwzglednienie w rozliczeniu obowiazujacych przepiséw prawa, tj. zastosowanie

w rozliczeniu minimalnego/maksymalnego kosztu lub zuzycia; szeroki zakres informacji dostepny na rozliczeniu
indywidualnym, ustugi wspierajace przekazanie uzytkownikom lokali informacji dotyczacych zuzy¢ oraz rozliczen kosztow
zakupu ciepta; mozliwo$¢ przyjecia wspotczynnikow przedstawionych przez klienta lub ustuga ich wyliczenia

zabezpieczenie elektroniczne z rejestracja daty wystapienia; plastikowa plomba uniemozliwiajaca uzytkownikowi zdjecie po-
dzielnika z grzejnika bez jej uszkodzenia

56



promocja

KALKULATORY DO ROZLICZANIA | ANALIZY
KOSZTOW NIEZALEZNYCH

Wojciech Konieczny

zarzadca nieruchomosci, biegty sadowy,
szkoleniowiec

praktyce zarzadzania nieruchomosciami szybko mozna
zauwazy¢, ze wiekszo$¢ dziatan podejmowanych
przez zarzadce ma charakter cykliczny i powtarzalny.
To wtasnie ta regularnos¢ pozwala na opracowanie stabilnego
i dtugofalowego budzetu operacyjno-finansowego, ktory stanowi
podstawe prawidtowego funkcjonowania kazdej nieruchomosci.
W kazdym roku dziatalnosci planowane sg zaréwno wydatki, jak
i przychody niezbedne do pokrycia:
o kosztow eksploatacyjnych (tzw. kosztéw zaleznych),
o kosztow dostaw mediow, takich jak energia elektryczna, ciepto
czy paliwa gazowe, wykorzystywanych do wytwarzania ciepta
i c.w.u., wraz z odprowadzaniem $ciekéw (tzw. kosztéw nie-
zaleznych).

Kalkulatory do rozliczania kosztow niezaleznych

Koszty niezalezne - czyli szeroko rozumiane media - musza
by¢ rozliczane pomiedzy uzytkownikdw lokali zgodnie z obowia-
zujacymi przepisami prawa oraz zasadami racjonalnego go-
spodarowania. W praktyce jednak wybér wtasciwej metody roz-
liczania czesto sprawia trudnosci, szczegdlnie w przypadku
ztozonych uktadow technicznych czy réznorodnych sposobdw
uzytkowania lokali.

Z mysla o wsparciu merytorycznym zarzadcéw nieruchomo-
$ci redakcja . Administratora” uruchomita projekt, ktérego celem
jest udostepnianie profesjonalnych narzedzi do kalkulacji i anali-
zy kosztow niezaleznych.

W ramach projektu co miesigc publikowany bedzie film instruk-
tazowy, prezentujacy konkretne narzedzie pomocne w procesie
rozliczania kosztow. Kazdy z odcinkow przyblizy funkcje i zastoso-
wanie danego kalkulatora - od obliczen technicznych po kwestie
praktyczne i prawne.

Wsrdd 24 przygotowanych narzedzi znajda sie m.in. kalkulatory:
do wyliczania powierzchnii kubatury grzewczej, do okreslania ilo-
Sci ciepta potrzebnego do podgrzania wody uzytkowe;.

Takie rozwiazania maja na celu utatwienie pracy zarzadcow
i ograniczenie ryzyka btedéw w rozliczeniach.

Wiedza, zgodnosc z przepisami i bezptatny dostep

Wszystkie kalkulatory zostaty opracowane w oparciu o zasady
fizyki gazéw i cieczy, obowigzujace warunki techniczne, przepi-
sy prawa oraz orzecznictwo sadowe. Dzieki temu zarzadcy zy-
skujg narzedzie nie tylko praktyczne, ale tez merytorycznie rze-
telne i zgodne z aktualnymi wymaganiami.

Co istotne, sato narzedzia catkowicie bezptatne, dostep-
ne dla wszystkich zainteresowanych. Mozna je pobra¢ ze stro-
ny autora projektu - Wojciecha Koniecznego pod adre-
sem www.konieczny-biegty.pl, a takze ze strony administrator24.info.

Dla wygody uzytkownikéw przygotowano rowniez kod QR, kto-
ry przekierowuje bezposrednio do stron z narzedziamii materia-
tami instruktazowymi. [

Pobierz

* Autorem publikowanych
kalkulatorow jest
Wojciech Jan Konieczny.

Kontakt:
instytut.transfer@gmail.com;
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Kalkulator wyliczenia
nieopomiarowanego
Zuzycia zw. i c.w.

Woystarczy wpisac¢ dane, by uzyskaé¢ wynik!

Do kazdego kalkulatora
instruktaz audio-video krok po kroku!

»

www.konieczny-biegty.pl 4
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Wielkos¢ dostawy wody do budynku okreslana jest na podstawie wskazan wodomierza gtéwnego, a w przy-
padku braku odczytu - na podstawie obowigzujgcych norm. Wielkos¢ dostawy wody do lokalu ustala sie
wedtug wskazan wodomierza lokalowego, natomiast w przypadku braku odczytu - na podstawie sredniego
zuzycia z ostatnich trzech miesiecy, a gdy nie jest to mozliwe - wedtug sredniego zuzycia z analogicznego
okresu roku poprzedniego (wyrok SO we Wroctawiu z 16.01.2015 r,, sygn. akt Il Ca 1266/14). W razie braku od-
powiednich danych przyjmuje sie zuzycie normatywne. Stosowanie tzw. ryczattéw nie znajduje ani prawnego,

W praktyce niemal zawsze wystepuje tzw. uchyb, ktérego koszty rozliczane sa pomiedzy lokale w budynku.
Wyliczenie zuzycia wody - zaréwno zimnej (zw.), jak i cieptej (c.w.u.) - w lokalach opomiarowanych

i nieopomiarowanych mozna przeprowadzic¢ przy uzyciu prezentowanego kalkulatora wyliczenia nieopomia-
- rowanego zuzycia z.w. i c.w. Wystarczy podstawi¢ indywidualne dane, aby uzyska¢ wynik.

{ Zachecamy do korzystania z tego narzedzia w codziennej pracy.

Pierwszy cykl zaplanowaliSmy na 15 kalkulatoréw tj. do korica roku.* - w kolejnym wydaniu udostepnimy
Panstwu kalkulator utraconej wody wskutek awarii.
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IZOLACJA TERMICZNA | AKUSTYCZNA KLATEK
SCHODOWYCH - WYBRANE ZAGADNIENIA

mgr inz. Damian Czernik

projektant instalacji sanitarnych,
projektant budownictwa pasywnego

Klatki schodowe w budynkach wielorodzinnych
coraz czesciej przestaja by¢ traktowane wytacznie
jako przestrzenie komunikacyjne. W Swietle nowych
przepisow dotyczacych efektywnosci energetycznej,
wymagan akustycznych oraz bezpieczenstwa
pozarowego - staja 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, obowigzujace
przepisy prawne oraz jednoczesnie realnie wptywaty
na komfort i bezpieczenstwo uzytkownikow.

Klatka schodowa jako strefa buforowa
- konsekwencje WT 2021

W obowigzujgcych Warunkach Technicznych jakim powinny od-
powiadaé budynki i ich usytuowanie (WT 2021)", klatka schodo-
wa przestaje by¢ traktowana jako neutralna przestrzen komuni-
kacyjna, a zaczyna petnic role istotnej strefy buforowej pomiedzy
ogrzewanymi lokalami mieszkalnymia chtodnym otoczeniem ze-
wnetrznym. Ograniczanie strat ciepta dotyczy dzi$ nie tylko $cian
zewnetrznych, lecz rowniez przegrod wewnetrznych oddzielaja-
cych mieszkania od klatek schodowych, ktére - zgodnie z przepi-
sami - przyjmuje sig obliczeniowo jako pomieszczenia o tempera-
turze +8°C. W praktyce oznacza to, ze Sciany pomiedzy mieszka-
niem ogrzewanym do +20°C a klatka schodowa musza spetniac
wymaganie U < 1,0 W/(m?2-K]), niezaleznie od tego, czy klatka jest
wyposazona w grzejniki, czy jedynie ,,dogrzewana” stratami ciepta
z lokali. Brak wtasciwej izolacji tych przegréd ma wymierne konse-
kwencje uzytkowe. W okresie zimowym temperatura powierzchni
$ciany od strony klatki moze spadac¢ do 12-14°C, co powoduje od-
czuwalny dyskomfort cieplny w pomieszczeniach mieszkalnych,
szczegolnie w sypialniach, pokojach dzieciecych etc. W takich
miejscach czesto pojawia sie kondensacja pary wodnej, a w dal-
szej perspektywie - rozwdj plesni i grzybdw, nawet przy prawidto-
wo dziatajacej wentylacji. Mieszkancy reaguja dogrzewaniem po-
mieszczen dodatkowymi zrédtami ciepta, co prowadzi do wzrostu
zuzycia energii i skarg kierowanych do zarzadcow.

Czestym btedem projektowym jest rowniez zawyzanie tempe-
ratury obliczeniowej klatki schodowejw dokumentacji lub audy-
cie energetycznym, aby unikna¢ koniecznosci izolowania $cian
wewnetrznych. Takie podejscie jest sprzeczne z WT 2021 i mo-
ze skutkowa¢ zakwestionowaniem audytu, brakiem mozliwosci
uzyskania premii termomodernizacyjnej, a w skrajnych przypad-
kach - odpowiedzialnoscig wobec mieszkancéw. Z perspektywy

"I Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t,. Dz. U. 2 2022 r.
poz. 1225z pézn. zm.)

zarzadcy lub inwestora izolacja klatek schodowych nie powin-
na by¢ traktowana wytacznie jako formalny obowigzek projekto-
wy, lecz jako realne narzedzie ograniczania strat ciepta, popra-
wy komfortu mieszkancow i minimalizowania ryzyka przysztych
roszczen wtascicieli lokali.

Ochrona przed hatasem
- co zmienito sie od sierpnia 2024?

Wraz z rosnaca $wiadomoscia mieszkancéw oraz ewolucjg
przepiséw, ochrona akustyczna w budynkach wielorodzinnych
przestaje by¢ traktowana jako element drugorzedny. Zgodnie
z nowelizacja rozporzadzenia w sprawie szczegétowego zakre-
su i formy projektu budowlanego, od sierpnia 2024 roku anali-
za akustyczna bedzie obowigzkowym elementem projektu tech-
nicznego kazdego budynku mieszkalnego. Nowy standard pro-
jektowy ma na celu nie tylko poprawe komfortu akustycznego
mieszkancdw, ale réwniez zwiekszenie odpowiedzialnosci pro-
jektantéw i inwestorow za warunki panujgce w czeséciach wspol-
nych, w tym na klatkach schodowych. Z punktu widzenia ochro-
ny przed hatasem klatka schodowa stanowi istotna strefe aku-
styczng - zaréwno jako zrédto dzwigkdw powietrznych (rozmowy,
trzaskanie drzwi), jak i uderzeniowych (kroki, drgania konstruk-
cji). Aktualna norma PN-B-02151-3:2015-10 okreséla minimal-
ny poziom izolacyjnosci $cian oddzielajacych klatke od miesz-
kania na R'’A1 250 dB, co w praktyce wyklucza cienkie przegro-
dy gipsowo-kartonowe bez wypetnienia i wymusza stosowanie
$cian masywnych lub zespolonych z izolacjg z wetny mineralne;.
Dodatkowo, nowe przepisy wprowadzaja konkretne wymagania
dla drzwi wejsciowych do mieszkan:

Zgodnie z normag PN-B-02151-3:2015-10%:

° éciany miedzy mieszkaniem a klatka schodowa muszg osiagac
izolacyjno$c¢ na poziomie R'A1 250 dB - co w praktyce wyklu-
cza cienkie $ciany dziatowe i wymusza stosowanie przegrod
masywnych lub warstwowych z izolacja z wetny mineralne;j.

e Drzwi wejsciowe do mieszkan powinny miec:

» co najmniej 37 dB, jesli w mieszkaniu nie ma oddzielonego

przedpokoju (np. uktad open space),

» 32 dB, gdy wejscie do strefy mieszkalnej poprzedza $lu-

za akustyczna.

Te pozornie niewielkie réznice maja duze znaczenie w praktyce
- zwtaszcza w przypadku lokali o uktadzie open space. Niespet-
nienie wymogow moze prowadzi¢ do obnizonego komfortu aku-
stycznego i skarg mieszkancéw, ktorzy stysza kazdy krok na klatce
czy rozmowy sasiadéw wracajacych noca. Coraz czesciej tego ro-
dzaju uciazliwosci staja sie przedmiotem reklamacji lub podstawa
do roszczen wobec wspélnoty lub dewelopera. Warto zaznaczy¢,
ze brak analizy akustycznej w dokumentacji technicznej moze zo-
stac zakwestionowany na etapie weryfikacji projektu lub podczas
kontroli inwestycji przez nadzdr budowlany. W skrajnych przypad-
kach, gdy nieprawidtowosci te skutkujg szkoda dla mieszkancow,
zarzad wspolnoty lub inwestor moga ponosi¢ odpowiedzialnos¢
cywilng z tytutu niedochowania nalezytej starannosci.

2 PN-B-02151-3:2015-10 - Akustyka budowlana -- Ochrona przed hatasem w budyn-
kach - Czes¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci akustycznej przegrod w budynkach
i elementow budowlanych
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Mostki akustyczne i termiczne
- jak ich unika¢ w klatkach?

W projektowaniu i modernizacji klatek schodowych kluczo-
we znaczenie maja detale. Nawet przy zastosowaniu odpowied-
nich materiatéw izolacyjnych, btedy wykonawcze lub niedopa-
trzenia projektowe moga prowadzi¢ do powstawania mostkow
termicznych i akustycznych - czyli miejscowych ostabien prze-
grody, przez ktdre ucieka ciepto lub przenika hatas. Najczesciej
wystepuja one w potaczeniach biegéw schodowych i spoczni-
kow ze Scianami konstrukcyjnymi, wokot osciezy drzwi i okien
oraz w strefie podtogi, gdzie brak dylatacji obwodowej skut-
kuje sztywnym potaczeniem warstw i niekontrolowanym prze-
noszeniem drgan. W budynkach wielorodzinnych, gdzie scho-
dy sg wylane bezposrednio w uktadzie monolitycznym, nawet
niewielkie obcigzenie akustyczne - jak kroki lub przesuwanie
woézka - moze by¢ styszalne kilka kondygnacji nizej. Rozwia-
zaniem sg systemy oddzielenia konstrukcyjnego, np. taczniki
elastomerowe z wktadkami ttumigcymi, ktére redukujg hatas
uderzeniowy o kilka do kilkunastu decybeli.

Tam, gdzie nie ma miejsca na tradycyjne warstwy izolacji,
coraz czesciej stosuje sie rozwigzania cienkowarstwowe - jak
maty aerozelowe lub panele VIP - pozwalajace osiagnac wyso-
kaizolacyjnosc cieplna przy grubosci zaledwie 2-3 cm. Spraw-
dzaja sie one szczegdlnie w osciezach, loggiach oraz przy izo-
lacji przylegajacych szybdw windowych, gdzie kazdy dodatko-
wy centymetr wptywa na funkcjonalnosc przestrzeni. Nalezy
tutaj dodac¢, ze zadne rozwiazanie nie zadziata poprawnie bez
starannego montazu - najczestszymi btedami sa: przerwanie
ciagtosci izolacji w miejscach mocowania instalacji, zatkanie
szczelin dylatacyjnych zaprawg czy niedoktadne wykonczenie
wokot stolarki. Efektem sa zimne $ciany, zawilgocenia i nie-
przyjemne akustyczne .przesmyki”, ktdre pogarszajg komfort

BELLA PLAST

o .

budynkow wielorodzinnych.

Partner dla spotdzielni i wspolnot mieszkaniowych w zakresie docieplen

Profesjonalne doradztwo: +48 691 967 633

BELLA PLAST Jastrzebski i Wspdlnicy Spétka Komandytowa
Biuro Handlowe, Magazyn, Produkcja: ul. Szczeéliwa 51, 05-074 Dtuga Koscielna
+48 691967 633, +48 22783 64 64, +48 691967 632, biuro@bellaplast.com.pl

zycia. W skrajnych przypadkach moze to prowadzi¢ do roz-
woju grzyba, przewlektego zawilgocenia tynkéw lub koniecz-
nosci kosztownych napraw na styku klatki schodowej i loka-
li mieszkalnych.

Klatka schodowa - pozostate wymogi,
izolacja, odpornosc ogniowa

Klatka schodowa petni funkcje drogi ewakuacyjnej, dlatego
materiaty uzyte w tej strefie musza spetniac rygorystyczne wy-
magania odpornosci ogniowej, zgodnie z §258 Warunkdow Tech-
nicznych - co najmniej REI 60 dla $cian i stropdw oraz catko-
wity zakaz stosowania materiatéw tatwopalnych, takich jak
styropian, pianki polietylenowe czy folie PVC. W praktyce ozna-
cza to konieczno$¢ zastosowania niepalnych materiatow izo-
lacyjnych, takich jak wetna skalna lub aerozele - posiadaja-
ce klase reakcji na ogien A1 lub A2. Wymagana jest réwniez
ich paroprzepuszczalno$¢, ktéra zapobiega akumulacji wilgo-
ci w przegrodach, oraz trwato$¢ - rozumiana jako zywotnos¢
techniczna na poziomie co najmniej 30-50 lat bez utraty wta-
Sciwosci uzytkowych.

Prawidtowo zaprojektowana i wykonana izolacja klatki scho-
dowej ogranicza straty ciepta, co realnie obniza koszty ogrze-
wania czesci wspolnych. Dodatkowo poprawia parametry aku-
styczne przegrdod wewnetrznych, redukujac hatas dobiegajacy
z przestrzeni komunikacyjnej do mieszkan, oraz zmniejsza ry-
zyko zawilgocenia i rozwoju plesni. W budynkach wielorodzin-
nych niewtasciwa izolacja tej strefy coraz czesciej staje sie
przedmiotem reklamacji - zwtaszcza gdy skutkuje odczuwal-
nym chtodem przy $cianach wewnetrznych, pogtosem czy wi-
docznymi skroplinami. W przypadku braku reakcji ze strony
zarzadcy, wtasciciele lokali coraz czesciej decyduja sie na do-
chodzenie roszczen cywilnych, powotujac sie na naruszenie
standardu uzytkowego nieruchomosci. L

Listwy wykonczeniowe do ocieplen
z wetny mineralnej i ze styropianu.

El?a_EI
Bt

www.bellaplast.com.pl
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WINDY JAKO ELEMENT
INFRASTRUKTURY MIEJSKIEJ

Pionowa komunikacja w miescie:

standardy, ktore decyduja o dostepnosci

Windy w miastach coraz czesciej przestaja byc jedynie technicznym
udogodnieniem i stajg sie waznym elementem jakosci przestrzeni
publicznej. Ich obecnos¢ wptywa na komfort codziennego poruszania
sie, dostepnosc infrastruktury i ogolne postrzeganie miasta przez
mieszkancow i odwiedzajacych. Sprawnie dziatajgca winda moze
poprawi¢ doswiadczenie uzytkownika, utatwi¢ mobilnos¢ osdb
starszych, rodzicdw z wozkami czy oséb z niepetnosprawnosciami,
a takze wptynac¢ na atrakcyjnos¢ miejskich przestrzeni. Windy staja
sie nie tylko urzadzeniami transportowymi, ale tez narzedziem
strategicznym w planowaniu dostepnosci, rewitalizacji i poprawy

jakosci zycia w miescie.

Znaczenie wind w przestrzeni
publicznej

Windy coraz czesciej staja sie nieod-
tacznym elementem przestrzeni miej-
skiej, zwtaszcza tam, gdzie miasto budu-
je wielopoziomowe ciggi komunikacyjne.
Spotykamy je na dworcach kolejowych
i autobusowych, stacjach metra, w przej-
$ciach podziemnych czy przy weztach
przesiadkowych. Ich obecno$¢ decydu-
je otym, czy dana przestrzen jest fak-
tycznie dostepna dla wszystkich uzyt-
kownikow.

Szczegdlng role odgrywaja windy
w miejscach o duzym natezeniu ruchu,
takich jak dworce czy stacje transpor-
tu publicznego. To wtasnie tam korzy-
staja z nich osoby starsze, osoby z nie-
petnosprawnosciami, podrdzni z baga-
zem czy rodzice z wozkami dziecigcymi.
Dla tych grup winda nie jest udogodnie-
niem, lecz warunkiem tatwego i spraw-
nego poruszania sie po miescie.

Jednoczesnie urzadzenia dostepne
publicznie sa szczegdlnym sprawdzia-
nem dla miasta i producentéw wind. Ja-
ko urzadzenia intensywnie eksploatowa-
ne, narazone na warunki atmosferyczne
i wandalizm, wymagajg odpowiedniego
podejscia do ich zaprojektowania, utrzy-
mania i zarzadzania. Tam, gdzie dzia-
taja sprawnie i sg tatwo dostepne, sta-
ja sie naturalnym elementem przestrze-
ni miejskiej. Tam, gdzie zawodzg, szybko
zamieniaja sie w bariere, ktéra wyklucza
czes¢ uzytkownikow. Widzimy zatem jak
wazna jest obecnos¢ komunikacji pio-
nowej w przestrzeni publicznej,stano-

wigcej element zarzadzania infrastruk-
turg miejska.

Windy jako element jakosci
przestrzeni

Windy maja bezposredni wptyw na to,
jak uzytkownicy odbierajg jakosc¢ i funk-
cjonalno$¢ miasta. Sprawnie dziatajaca
winda buduje pozytywne doswiadczenie
mieszkancéw i odwiedzajacych, utatwia-
jac zwiedzanie i codzienne poruszanie sie
bez zbednych przeszkéd. Dla wielu oséb
jest ona kluczowym elementem samo-
dzielnoSci i poczucia bezpieczenstwa
w przestrzeni publicznej. Z kolei nie-
sprawna lub zaniedbana winda szyb-
ko staje sie bariera, ktéra wywotuje fru-
stracje i zniecheca do korzystania z danej
przestrzeni. Brud, awarie czy dtugotrwate
wytaczenia z uzytkowania podwazajg za-
ufanie do miejskiej infrastruktury.

Stan wind wptywa réwniez na wizeru-
nek miasta jako miejsca nowoczesne-
go i przyjaznego. Regularne utrzymanie
i niezawodnos¢ urzadzen sg waznym ele-
mentem jakosSci przestrzeni, czesto oce-
nianym przez uzytkownikéw podswiado-
mie. Windy, cho¢ nie zawsze zauwazal-
ne, staja sie symbolem dbatosci o detale
i codzienne potrzeby mieszkancéw. Dlate-
go coraz czesciej sg one traktowane jako
istotna czes¢ strategii dostepnosci miast.

W procesach rewitalizacji obszaréw
miejskich windy pomagaja przywracac
funkcjonalno$¢ przestrzeniom wcze-
$niej niedostepnym. Uwzglednianie ich
juz na etapie projektowania moderniza-
cji pozwala unikna¢ kosztownych i pro-

blematycznych rozwigzan tymczasowych.
Odpowiednio zaplanowane windy zwiek-
szaja spdjnos¢ ciggow komunikacyjnych
i poprawiajg komfort korzystania z in-
frastruktury. Dbatos¢ o windy przekta-
da sie wiec bezposrednio na jakos¢ zy-
cia w miescie.

Jak sie zabezpieczyc?

Winda Warszawa Sp. o. o.

w obliczu warunkéw miejskich

W warunkach miejskich windy mu-
sza byc¢ projektowane i eksploatowane
z mys$la o odpornosci na czynniki atmo-
sferyczne, akty wandalizmu, intensywna
eksploatacje oraz o kazdym przysztym
uzytkowniku. Elementy kabin wykonu-
je sie ze stali nierdzewnej (austenitycz-
nejl, zapewniajacej wysoka odpornosé
na korozje oraz uszkodzenia mechanicz-
ne. Progi kabin powinny by¢ podgrzewane

Fot. Przyktad wykonczenia kabiny zgodnym
ze Standardami Dostepnosci

fot. Winda-Warszawa
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elektrycznie, co zapobiega tworzeniu sie
$niegu i lodu oraz zwieksza bezpieczen-
stwo uzytkownikow. W podszybiu montu-
je sie grzejniki elektryczne utrzymujace
temperature szybu powyzej 5°C, co chro-
ni podzespoty dzwigu przed zamarzaniem
i spadkiem sprawnosci.

Szyby, ktére sg stosowane do wykony-
wania przeszklen szybow zewnetrznych,
powinny posiada¢ odpowiednie filtry i spet-
nia¢ wymagania w zakresie wytrzymatosci
szkta. Dzieki temu kabina i podzespoty nie
nagrzewaja sie nadmiernie, co zwigksza
komfort pasazerow i ogranicza degrada-
cje materiatow. Konstrukcja kabiny i pa-
neli drzwiowych, szczegdlnie w przestrze-
ni publicznej, powinna zosta¢ odpowiednio
wzmocniona, zapewniajac odpornosc an-
tywandalowa i bezpieczenstwo uzytkow-
nikow. W przypadku zabudowanego szybu
stosuje sie izolacje termiczng i akustycz-
na, co minimalizuje straty ciepta iredu-
kuje przenikanie hatasu.

Dodatkowo producenci wind musza pa-
mietac o kazdym przysztym uzytkowniku.
Kazdy dzwig dostepny publicznie powinien
zosta¢ odpowiednio wyposazony. Mowa
tu oczywiscie o wymaganiach Standar-
déw Dostepnosci. W szczegdtowy sposob
opisujg one sposéb wykonania i réznych
utatwien, urzadzen ktdére powinny zna-
lez¢ sie w kabinie windy. Wymagajg m.in.
okreslonych wymiaréw kabiny (min. 1100
x 1400 mm dla os6b dla wézkach), a takze
wyposazenia zapewniajacego samodziel-
nos$¢ wszystkim uzytkownikom - porecze,
przyciski z alfabetem Braille’a, sygna-
lizacja gtosowa i lustro. Dodatkowo pa-
migtajmy o stosowaniu petliindukcyjnych
czy instrukcji postepowania w razie awa-
rii napisanej alfabetem Braille'a.

Stosowanie wymienionych rozwigzan
technicznych zwieksza trwatosc¢ i nieza-
wodnos$¢ wind, ogranicza ryzyko awarii
oraz zapewnia komfort i bezpieczenstwo
uzytkownikéw. Dodatkowo minimalizuje
koszty przestojow i napraw, a dzieki izo-
lacjii filtrom przeciwstonecznym ograni-
cza zuzycie energii. Podgrzewane progi
i kontrolowana temperatura szybu redu-
kuja ryzyko wypadkéw oraz przedwcze-
snego zuzycia mechanizméw w okresie
zimowym.

Winda-Warszawa Sp. z o0.0.
- lider w zakresie dobudowy
szybow windowych

Jedna z firm, ktdére specjalizujg sie
w dobudowie szyboéw windowych na te-
renie catej Polski, jest Winda-Warsza-
wa Sp. z 0.0. Firma ta ma wieloletnie do-
Swiadczenie w realizacji zaréwno we-
wnetrznych, jak i zewnetrznych szybow

windowych, dostosowujac rozwigzania
do potrzeb klienta oraz specyfiki budyn-
ku. Dzieki nowoczesnym technologiom
i elastycznemu podejsciu, Winda-Warsza-
wa Sp. z 0.0. pomaga eliminowac bariery
architektoniczne, oferujgc kompleksowa
obstuge - od projektowania, poprzez uzy-
skiwanie niezbednych pozwolen, az po fi-
nalna instalacje windy.

Firma Winda-Warszawa Sp. z o.0. cie-
szy sie uznaniem na rynku za solidne
i terminowe realizacje oraz indywidual-
ne podejscie do kazdego projektu. Zaj-
muje sie zaréwno budowg szybéw mu-
rowanych, zelbetowych, jak i konstrukcji
stalowych obtoZzonych ptytami gipsowo-
-kartonowymi, co daje mozliwo$¢ dopaso-
wania rozwigzania do specyficznych wy-
magan budynku i jego mieszkancow.

Podsumowujac - windy w miastach
to nie tylko urzadzenia transportowe,
ale kluczowy element dostepnosci i jako-
$ci przestrzeni publicznej. Utatwiaja po-
ruszanie sie osobom starszym, rodzicom
z wozkami czy osobom z niepetnospraw-
nosciami, zwtaszcza w miejscach o du-
zym natezeniu ruchu, takich jak dwor-
ce czy stacje metra. Sprawnie dziatajace

Fot. Dobudowa szybu czesciowo przeszklonego do budynku biblioteki przy ul. Grojeckiej 109 w Warszawie

fot. Winda-Warszawa

windy poprawiaja komfort uzytkownikow
i buduja pozytywny wizerunek miasta,
podczas gdy zaniedbane stajq sie barie-
ra i zrodtem frustracji. W rewitalizacji
i projektowaniu infrastruktury miejskiej
windy zwiekszaja spojnosc¢ ciagow ko-
munikacyjnych i funkcjonalnos¢ prze-
strzeni. Musza by¢ odporne na warunki
atmosferyczne, wandalizm, intensyw-
na eksploatacje, a regularna konserwa-
cja zapewnia ich niezawodnosc i bezpie-
czenstwo. o

reklama

WINDA - WARSZAWA Sp. z o.o0.
ul. Surowieckiego 12

02-784 Warszawa

tel.: 22 750 39 14 wew. 135
e-mail: info@winda.com.pl
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PRZEKRACZAMY PLANETARNE GRANICE!

Helena épiewak

socjolog i psycholog spoteczny

Przekroczylismy juz siedem z dziewieciu takich
granic! Czy to prognoza zagtady, sygnat, ze tuz, tuz
koniec $wiata? Raczej nie, ale na pewno dzwonek
alarmowy, ze bardziej zdecydowanie trzeba
realizowac polityke proekologiczng i ratowac
srodowisko naturalne.

cepcja naukowa przedstawiajgca bezpieczne granice funk-

cjonowania Ziemi, w ktérych ludzkos$¢ moze sie rozwija¢
bez ryzyka gwattownych i nieodwracalnych zmian $rodowiskowych.
Okresla ona granice krytycznych procesow zachodzacych na Zie-
mi, ktorych przekroczenie grozi powaznymi, trudnymi do odwré-
cenia zmianami w $rodowisku globalnym. Ramy te wskazuja klu-
czowe obszary iokreslajg .bezpieczng przestrzen operacyjng”
dla ludzkosci.

G ranice planetarne (ang. Planetary Boundaries) - to kon-

Idea granic planetarnych

Badacze wychodzg z zatozenia, ze system Ziemi dziata stabil-
nie tylko w pewnych granicach. Granice planetarne to wtasnie
naukowo okreslone granice zaktdcen, jakie ludzie moga wywie-
ra¢ na przyrode, zanim system zostanie zaktdcony w sposab trud-
ny lub wrecz niemozliwy do odwrécenia. Nie s3 to granice geopo-
lityczne - to granice fizyczne i biologiczne. Dlaczego to wazne?
W $wietle badan, przez ok. 11 700 lat (holocen) klimat i przyroda
byty stabilne. W tej stabilnosci cztowiek rozwijat miasta, cywiliza-
cje, rolnictwo, itp. Jednak coraz bardziej ekspansywna dziatalnos¢
cztowieka powoduje, ze Ziemia funkcjonuje juz poza ta bezpiecz-
na przestrzenia. Granice planetarne méwia: ..Do tego miejsca je-
stesSmy wzglednie bezpieczni. Dalej zaczyna sie ryzyko chaosu.”

Koncepcja granic planetarnych

Termin ,planetarne granice” pojawit sie w 2009 r. Koncepcja zo-
stata przedstawiona przez zespdt miedzynarodowych naukowcow
pod kierunkiem prof. Johana Rockstréma (Stockholm Resilience
Centre). Zaktada ona, ze Ziemia jest ztozonym systemem, w ktérym
poszczegodlne procesy biofizyczne sg ze soba powigzane. Przekro-
czenie okreslonych progéw [granic) moze uruchomié punkty kry-
tyczne, prowadzace do destabilizacji klimatu i ekosystemow. Prze-
kroczenie granic oznacza, ze dziatalno$¢ cztowieka wywiera presje
na naturalne systemy Ziemi ponad bezpieczny poziom, co zwieksza
ryzyko gwattownych zmian i przekroczenia punktéw krytycznych.”

Gtéwne cele koncepcji granic planetarnych:

e Okreslenie bezpiecznej przestrzeni operacyjnej dla ludzkosci
e Zapobieganie nieodwracalnym zmianom w systemie Ziemi

e Wsparcie polityk $rodowiskowych i zréwnowazonego rozwoju

e Pokazanie powiazan miedzy roznymi kryzysami srodowiskowymi

Autorzy podkreslali, ze najogélniej chodzi o rozwéj w grani-
cach zdolnosci regeneracyjnych Ziemi. Byt to pierwszy nauko-
wy raport proponujacy takie podejscie, jednak granice plane-
tarne byty w nim tylko zasygnalizowane. W kolejnym raporcie
(z 2015 1), ramy zostaty zaktualizowane i uzupetnione, po raz

pierwszy oceniono w nim takze stopien przekroczenia niekto-
rych granic. Ostatnio badacze zaczeli publikowac tzw. Plane-
taryHealthCheck, w ktérych poddajg ocenie stan planetarnych
granic. W cyklu ukazaty sie: PlanetaryHealthCheck 2024 - po raz
pierwszy monitorujacy wszystkie planetarne granice iich sta-
tus oraz PlanetaryHealthCheck 2025, w ktérym oceniono aktual-
ny stan granic. Okazuje sie, ze 7 z 9 granic planetarnych zosta-
to juz przekroczonych!

Dziewiec granic planetarnych

1. Zmiana klimatu
Dotyczy: stezenia gazow cieplarnianych i bilansu energetycz-

nego Ziemi, czyli emisji CO2 i ocieplenia. Przekroczenie bezpiecz-

nej granicy, co juz sie stato, grozi np. rozpadem ladolodéw, zwiek-
sza ryzyko ekstreméw pogodowych, topnienia lodowcdw i wzro-
stu poziomu moérz.

2. Integralnos¢ biosfery (bioréznorodnos¢)

Ta granica dotyczy réznorodnosci genetyczneji funkcjonalnej or-
ganizméw. Obejmuje tempo wymierania gatunkdw i funkcjonowa-
nia ekosystemodw, ktére sg swoistym ,,ubezpieczeniem” dla zycia.

Utrata bioréznorodnosci ostabia zapylanie, obieg materii i sta-
bilnos¢ ekosystemoéw. Ta granica rowniez zostata mocno prze-
kroczona.

3. Zmiany uzytkowania ladéw (granica przekroczona) dotyczy: wy-
cinka lasow, rolnictwo i urbanizacja, czyli przeksztatcanie eko-
systemow naturalnych w tereny rolnicze i zurbanizowane. Tym-
czasem wylesianie zmniejsza pochtanianie CO,. Wycinka lasow
niszczy siedliska i zaburza obieg wody.

4. Cykl azotu i fosforu, czyli biogeochemiczne przeptywy, doty-
czace nadmiaru tych pierwiastkow w $rodowisku naturalnym.
Ich gtdwne Zrédto, to nawozy sztuczne i rolnictwo. Nadmiar ten
prowadzi do eutrofizacjiwdd i ,martwych stref” w rzekach, mo-
rzach i oceanach. Tu dopuszczalna granica zostata przekroczo-
na, najbardziej ze wszystkich.

5. Zmiany w systemach stodkowodnych. Ta, réwniez przekroczo-
na granica, dotyczy ilosci i jako$ci wody stodkiej (rzeki, jeziora,
wody gruntowe]. Nadmierny pobér tej wody zaburza ekosyste-
my, obieg wody lokalnie i globalnie. To prowadzi do zmian kli-
matu, nasilajacych susze i powodzie.

PROTOKOL MONTREALSKI

*Protokét Montrealski to miedzynarodowe porozumienie,
podpisane w 1987 r. Jego celem jest stopniowe ograni-
czenie, a nastepnie eliminacja substancji, ktore niszcza
warstwe ozonowa, m.in.: freondw, halondw, tetrachlorku
wegla, bromku metylu. Substancje te byty powszech-

nie uzywane w lodéwkach, klimatyzacji, aerozolach,
gasnicach. Promieniowanie UV zwieksza ryzyko: raka
skory, uszkodzen oczu, zaburzen ekosystemow. Protokot
Montrealski jest uznawany za jeden z najskuteczniejszych
traktatow srodowiskowych w historii: ratyfikowaty go
wszystkie panstwa Swiata, doprowadzit do znacznej re-
dukcji substancji niszczacych ozon, przyczynit sig do stop-
niowej odbudowy warstwy ozonowej (petna regeneracja
przewidywana jest na potowe XX| wieku). W 2016 r.
przyjeto tzw. poprawke z Kigali, ktéra rozszerza Protokdt
o0 ograniczenia dotyczace HFC - gazow cieplarnianych
wptywajacych na zmiany klimatu.
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6.Zakwaszenie oceandw [niedawno przekroczyto rowniez gra-
nice) dotyczy spadku pH oceandw na skutek pochtaniania CO,.
Zagraza to rafom koralowym i planktonowi oraz ostabia mor-
skie sieci troficzne.

7.Nowe substancje chemiczne, takie jak: plastik, pestycy-
dy, PFAS, metale ciezkie, odpady nuklearne sg czesto trwa-
te, bioakumuluja sie, aich ilos¢ przekracza zdolnos¢ ziemi
do neutralizacji. W dodatku nie wiadomo jak dziataja dtugo-
terminowo na $rodowisko (granica przekroczona).

8.Aerozole atmosferyczne, czyli smog, pyty [m.in. PM10,
PM2,5], inne drobne czastki w powietrzu wptywaja na kli-
mat, opady i zdrowie ludzi, wywotujg duze skutki regional-
ne (np. monsuny, tajfuny, tsunami). Ich granica jeszcze nie
zostata przekroczona globalnie, ale s3 silne zagrozenia lo-
kalne.

9.Zubozenie warstwy ozonowej. Dotyczy ochronnej warstwy
stratosfery; warstwa ozonowa chroni Ziemig przed szkodli-
wym promieniowaniem UV.
» Dzieki Protokotowi Montrealskiemu* sytuacja sie poprawia,
» Granica nieprzekroczona [sukces globalnej wspédtpracy!)

Samonapedzajace sie punkty krytyczne

Punkt krytyczny (ang. tipping point) to moment, po ktérego
przekroczeniu zmiana staje sie samonapedzajgca. Oznacza to,
ze nawet jesli w pewnym momencie przestaniemy systemo-
wi (tu: Ziemi) szkodzi¢, system juz sam sie napedza, .rozjez-
dza”. Analogia: gdy pchasz kulke pod gdre, mozesz jg jeszcze
zatrzymad, ale gdy minie szczyt sama spada! Trudno ja zatrzy-
mac, a cofngé, w zasadzie, sie nie da!

Przyktady punktow krytycznych na Ziemi

# Ladolod Grenlandii Topnieje — powierzchnia staje sie ciem-
niejsza. Ciemna powierzchnia pochtania wiecej ciepta, co powo-
duje, ze topnienie przyspiesza samo z siebie. Skutek: wzrost po-
ziomu morz o kilka metrow (nie do odwrdcenia w skali tysigcleci)

# Amazonia Wycinka lasow + susze — mniej parowania. Mniej
parowania — mniej deszczu — las moze zamienic¢ sie w sawan-
ne. Skutek: ogromne emisje CO, i utrata jednego z ,.klimatycz-
nych regulatoréow”

Whiosek: Granice planetarne istniejg wtasnie po to, by nie do-
pusci¢ do przekroczenia punktow krytycznych.

Czy granice planetarne si¢ ze sobg tacza? Tak, nie dziata-
ja osobno, to raczej sie¢ domina. Autorzy podaja taki przyktad:
Wycinka laséw — Spadek biordéznorodnosci — Zaburzenie obie-
gu wody — Wiecej susz — Problemy rolnictwa.

Whniosek: Granice sg wzajemnie powigzane - przekroczenie
jednej powoduje przekroczenie dalszych.

Ziemia poza bezpieczna przestrzenia!

Jak widzimy, 7 z 9 granic planetarnych jest przekroczonych,
Ziemia dziata juz poza bezpieczng przestrzenia; rosnie ryzyko
nagtych, nieodwracalnych zmian. Zdaniem autoréw nie oznacza
to jeszcze ,konca $wiata jutro”, ale im dalej poza granice pla-
netarne, tym mniej kontroli i wiecej chaosu. Podkreslmy: to nie
prognoza zagtady. Granice planetarne nie mowia, kiedy nastapi
katastrofa, pokazuja raczej ryzyko systemowe i wskazuja, gdzie
jest najgorzej. Koncepcja granic planetarnych stanowi funda-
ment naukowy dla zréwnowazonego rozwoju, Zielonego tadu
i innych polityk proklimatycznych. To przede wszystkim narze-
dzie: wtasnie dla polityki klimatycznej, dla gospodarki, dla pla-
nowania przysztosci zycia na Ziemi. Granice planetarne nie moé-
wig ..co jest dobre”, lecz ,co jest jeszcze mozliwe, jesli chcemy
utrzymac Ziemie jako miejsce nadajace sie do zycia”.

Prawda, ze trudno w tej sytuacji o optymizm? |

PRZEKROCZONE GRANICE PLANETARNE
- PRZYKLADY

e Zagrozone gatunki

Dobrg ilustracjg postepujacego spadku bioréznorodno-
$ci na Ziemi jest Czerwona Lista zagrozonych gatunkow.
Kazdego roku naukowcy z catego $wiata oceniajg stan
zagrozonych gatunkow roslin, zwierzat i innych organi-
zmow ziemskich. W oparciu o ten monitoring powstaje
Czerwona Lista zagrozonych gatunkow, ktdrg opracowuje
i aktualizuje Miedzynarodowa Unia Ochrony Przyrody
(IUCN). Do 2024 roku wg kategorii i kryteriéw przyjetych
dla Czerwonej Listy oceniono 157 tys. gatunkéw roslin,
zwierzat i innych organizmoéw. Sposrdd nich ponad 44 tys.
gatunkéw zalicza sie do kategorii zagrozonych.

e Inwazja plastiku

Codziennie wdychamy 68 tys. czasteczek mikroplastiku.
Naukowcy ostrzegaja, ze to 100 razy wiecej, niz wczesniej.
Co gorsza, szacunki dotyczg ..tylko” tego mikroplastiku,
ktory wdychamy w domu i samochodzie. Srodowisko jest
przesycone mikroplastikiem, wiec narazeni jestesmy
jeszcze bardziej. Jest nie tylko w powietrzu, pijemy go

i zjadamy w rdéznej postaci. Jego czastki docieraja takze
do naszego mozgu. Uczeni alarmuja, ze kazdy z nas

ma w gtowie co najmniej tyzeczke plastiku!

Naukowcy dopiero od niedawna badaja wptyw zanie-
czyszczenia plastikiem na zdrowie. Az 94 proc. wykrytych
przez nich drobin plastiku miato $rednice ponizej 10
mikrondw. Gdy go wdychamy, przedostaje sie do oskrzeli

i ptuc. W mieszkaniach uczeni naliczyli 528 takich drobi-
nek na metr szescienny powietrza, w autach - az 2 tys.
238. Dlaczego w samochodach wiecej? Ich wnetrze to nie-
mal wytacznie ropopochodne tworzywa sztuczne. Plasti-
kowe drobinki uwalniaja sie np. z siedzen, kiedy dotykamy
ich naszymi ciatami. Jeszcze powazniejszym problemem
jest nanoplastik - to tysigc razy mniejsze drobinki, o $red-
nicy liczonej w miliardowych czesciach metra. Tak mate
czastki tworzyw sztucznych przenikaja bariery biologiczne
i sg bardzo szkodliwe - nie tylko dla ludzi. Zaréwno na-
noplastik, jak i mikroplastik powstajg wtedy, kiedy erozji
ulegaja wieksze kawatki tworzyw sztucznych - przez Scie-
ranie, wode, wiatr i stonce.

Na koniec pozytywny przyktad - przeciwdziatania prze-
kraczaniu granic planetarnych.

e Laki na dnie zatoki

Nurkowie z Uniwersytetu Gdanskiego dostali nietypowe
zadanie. Mieli zasadzi¢ na dnie Zatoki Puckiej trawe
morska. To poczatek pilotazowego projektu prowadzo-
nego przez uczelnie i Fundacje MARE. Kiedys$ dno zatoki
pokrywaty taki. Od lat 60-tych, kiedy stan wdd i Srodowi-
ska naturalnego zaczat sie pogarszac, taki kurczyty sie

i umieraty. Jest ich dzi$ o 80% mniej. W efekcie zmniej-
szyta sie przejrzystos¢ wody, Swiatto gorzej dociera

do gtebszych warstw, pogorszyty sie warunki tlenowe.
Tymczasem 1 metr kwadratowy trawy morskiej jest

w stanie zwigzac¢ 10,7 kg wegla. Poza tym trawa morska
redukuje ilos¢ zwigzkow azotu i fosforu w Srodowisku,
stabilizuje dno morskie, jest domem dla ryb i bezkregow-
cow. Naukowcy ttumacza: . Nie staramy sie zarzadzac
przyroda, lecz tworzy¢ warunki, w ktérych natura sama
odzyskuje swoja dzika moc”. Szczepki pobrane z wytypo-
wanych rejonow zatoki zostaty zasadzone na pieciu polet-
kach o wymiarach 4 na 4 metry. Teraz przez rok naukow-
cy beda sprawdzad, jak rozrastajg sie podwodne taki.
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ZARZADCA NIERUCHOMOSCI
A WANDALIZM W BUDYNKU

Przemystaw Gogojewicz

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

Zarzadca nieruchomosci jest zobowigzany

do dbatosci o bezpieczenstwo i stan techniczny
w budynku, a zatem powinien przeciwdziatac
wandalizmowi. Zarzadca jest rowniez
zobowigzany do szybkiej reakcji, minimalizowania
szkdd powstatych w wyniku zdarzen wandalizmu,
oraz do niezwtocznego zgtaszania

incydentow policji.

andalizm to umyslne niszczenie cudzego czy publicz-
W nego mienia bez wyraznego powodu, obejmujace de-

wastacje, graffiti, wyrywanie tabliczek czy tamanie
tawek. Jest to zatem przestepstwo niszczenia mienia, ktore
jest penalizowane w polskim prawie karnym, a jego motywy
bywaja réznorodne.

Zakres dziatan zarzadcy nieruchomosci i podejmowane
przez niego dziatania naprawcze powinny wynikac z przekona-
nia popartego dowodami w postaci nagran lub zeznan swiad-
koéw wandalizmu. Dziatania zatem moga obejmowac natozenie
sankcji na winnych czy zgtoszenie sprawy do sadu na podsta-
wie przepisdw o odpowiedzialnosci kontraktowej i deliktowe;j.

Mieszkancy nieruchomosci powinni zgtasza¢ akty wanda-
lizmu zarzadcy nieruchomosci, a ten powinien posiada¢ na-
rzedzia nadane przez wspélnote w postaci upomnienia, ka-
ry czy pozwu dla zdyscyplinowania osob, ktére niszcza mie-
nie wspdlne.

Podstawy prawne podejmowanych dziatan
zwiazane z wandalizmem

Zgodnie z art. 415 ustawy Kodeks cywilny, kto z winy swej
wyrzadzit drugiemu szkode, obowiazany jest do jej naprawie-
nia. To na podstawie tego przepisu wandal ponosi odpowie-
dzialnoé¢. Zgodnie z motywem 51 RODO, przetwarzanie foto-
grafii nie powinno zawsze stanowi¢ przetwarzania szczegol-
nych kategorii danych osobowych, gdyz fotografie sg objete
definicjg .danych biometrycznych” tylko w przypadkach, gdy
sg przetwarzane specjalnymi metodami technicznymi, umoz-
liwiajgcymijednoznaczna identyfikacjg osoby fizycznej lub po-
twierdzenie jej tozsamosci.

Rozporzadzenie dopuszcza ich przetwarzanie w szczegol-
nych przypadkach, przy czym nalezy uwzgledni¢ przepisy
szczegodtowe o ochronie danych, dostosowujace przepisy roz-
porzadzenia tak, by mozna byto wypetni¢ obowigzki praw-
ne lub wykona¢ zadanie realizowane w interesie publicznym
lub w ramach sprawowania wtadzy publicznej powierzonej
administratorowi.

Majac na uwadze, ze nagrania moga byc¢ analizowane klat-
ka po klatce obrazu i przy uzyciu specjalnych metod technicz-
nych (automatyczna analiza obrazu) wykorzystane do identyfi-
kacji 0sdb obserwowanych, tylko takie systemy monitorowa-

nia beda przetwarzaty dane biometryczne w rozumieniu art.
9 ust. 1 RODO.

Tego typu operacje wymagac beda wyczerpujacych podstaw
prawnych oraz wypetnienia dodatkowych obowigzkdéw zwigza-
nych z przetwarzaniem szczegdlnych kategorii danych osobo-
wych. Obejmuje to w szczegélnosci dokonanie oceny skutkdw
dla ochrony danych na podstawie art. 35 ust. 3 lit. b RODO.

Zidentyfikowana lub mozliwa do zidentyfikowania osoba fi-
zyczna, ktdrej dane zostang zebrane poprzez system monito-
ringu wizyjnego, moze korzystac z praw ujetych w rozdziale lll
rozporzadzenia RODO.

Majac na uwadze specyfike wideomonitoringu, nalezy stwier-
dzi¢, ze realizacja uprawnien kontrolnych osoby obserwowane;j
moze sie zwigzac z koniecznoscia przedstawienia przez nig in-
formacji o sytuacjach, w ktérych mogta znalez¢ sie w obsza-
rze dziatania systemu monitoringu.

Moze to obejmowac okresy czasu czy tez sytuacje, w ktdrych
uczestniczyta taka osoba, szczegdty jej ubioru itp.

Jezeliadministrator przetwarza duze ilosci informacji o oso-
bie, ktorej dane dotycza, powinien mie¢ mozliwos¢ wystapienia
do niej o sprecyzowanie informacji lub czynnosci. Jezeli prze-
pisy szczegdlne nie stanowig inaczej, odpowiedZ na zapytania
osoby obserwowanej powinna zostac¢ udzielona bez zbednej
zwtoki, najpdzniej w ciggu miesiaca.

Problematyka monitoringu

W praktyce dziatan zarzadcy nieruchomosci zapobiegajacych
aktom wandalizmu powinno sie znalez¢ instalowanie monito-
ringu. Zgodnie z RODO, aby przetwarzanie danych byto zgod-

JAKIE OBOWIAZKI SPOCZYWAJA

NA ZARZADCY NIERUCHOMOSCI?

Obowiazki zarzadcy w przypadku wandalizmu to:

e reakcje natychmiastowe, czyli zapewnianie bezpieczen-
stwa, zminimalizowanie skutkéw, czy np. zabezpiecze-
nie wyrwanej klamki, czy wezwanie stuzb, jesli to ko-
nieczne;

e poinformowanie organdw scigania, czyli zgtoszenie aktow
wandalizmu, czy kradziezy i wtaman na policje;

e dziatania prewencyjne, czyli kontrola stanu techniczne-
go, czy tez modernizacja/wymiana np. o$wietlenia, mo-
nitoringu na lepsze;

e naprawa, czyli organizowanie napraw z funduszu remon-
towego, utrzymanie porzadku i bezpieczenstwa w cze-
$ciach wspélnych;

e egzekwowanie porzadku, czyli stosowanie upomnien,
czy kar finansowych jesli przewiduje to regulamin,
czy mediacja a w ostatecznosci wystepowanie na droge
sgdowa przeciwko sprawcy;

e odpowiedzialnos$¢ zarzadcy, czyli ponoszenie odpowie-
dzialnosci cywilnej za niewykonanie umowy czy zanie-
dbanie lub odpowiedzialnosci karnej za umyslne dziata-
nie czy zaniechanie, skutkujace szkoda, zwtaszcza jesli
szkoda wynika z zaniedbania obowigzkéw.
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ne z prawem, powinno sie odbywac¢ na podstawie zgody oso-
by, ktérej dane dotycza, lub na innej uzasadnionej podstawie
przewidzianej prawem, w tym musi sie ono odbywac z posza-
nowaniem obowigzku prawnego, ktéremu podlega administra-
tor, lub z poszanowaniem umowy, ktorej strong jest osoba, kto-
rej dane dotycza, lub w celu podjecia dziatan na zadanie oso-
by, ktorej dane dotycza, przed zawarciem umowy.

Jesli przetwarzanie odbywa sie na podstawie zgody takiej
osoby, administrator powinien by¢ w stanie wykazac, ze osoba
ta wyrazita zgode na przetwarzanie. W szczegdlnosci w przy-
padku pisemnego o$wiadczenia sktadanego w innej sprawie
powinny istnie¢ gwarancje, ze osoba, ktdrej dane dotycza, jest
Swiadoma wyrazenia zgody oraz jej zakresu.

Zgodnie z dyrektywa Rady 93/13/EWG, o$wiadczenie o wyra-
zeniu zgody przygotowane przez administratora powinno mie¢
zrozumiata i tatwo dostepna forme, by¢ sformutowane jasnym
i prostym jezykiem i nie powinno zawiera¢ nieuczciwych wa-
runkéw. Aby wyrazenie zgody byto Swiadome, osoba, ktérej da-
ne dotycza, powinna zna¢ przynajmniej tozsamos$¢ administra-
tora oraz zamierzone cele przetwarzania danych osobowych.
Wyrazenia zgody nie nalezy uznawac za dobrowolne, jezeli
osoba, ktdorej dane dotycza, nie ma rzeczywistego lub wolne-
go wyboru oraz nie moze odmaéwic ani wycofac¢ zgody bez nie-
korzystnych konsekwencji.

Zgody nie uwaza sig za dobrowolna, jezeli nie mozna jej wy-
razi¢ z osobna na rézne operacje przetwarzania danych osobo-
wych, mimo ze w danym przypadku bytoby to stosowne, lub je-
zeli od zgody uzaleznione by byto wykonanie umowy - w tym
Swiadczenie ustugi - mimo ze do jej wykonania zgoda nie jest
niezbedna.

Przetwarzanie powinno by¢ zgodne z prawem, jezeli jest
ono niezbedne w zwiazku z zawarciem umowy lub zamiarem
zawarcia umowy.
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Zasady rzetelnego i przejrzystego przetwarzania wymagaja,
by osoba, ktdrej dane dotycza, byta informowana o prowadze-
niu operacji przetwarzania i o jej celach. Administrator powi-
nien podac osobie, ktérej dane dotycza, wszelkie inne infor-
macje niezbedne do zapewnienia rzetelnosci i przejrzystosci
przetwarzania, uwzgledniajac konkretne okolicznosci i kon-
kretny kontekst przetwarzania danych osobowych. Ponadto
nalezy poinformowac osobe, ktorej dane dotycza, o fakcie pro-
filowania oraz o konsekwencjach takiego profilowania. Jeze-
li gromadzi sie dane osobowe od osoby, ktérej dane dotycza,
nalezy ja tez poinformowac, czy ma ona obowiagzek je podac,

JAKIE OBOWIAZKI SPOCZYWAJA
NA MIESZKANCACH WSPOLNOTY?

Obowiazki i prawa mieszkancow to:

e Zgtaszanie, czyli niezwtoczne informowanie zarzad-
cy nieruchomosci o kazdym akcie wandalizmu, awarii,
czy uciazliwosci.

e Wspotpraca z zarzadca, czyli zgtaszanie planowanych
remontdéw i zgoda na wejscie do lokalu, gdy jest to ko-
nieczne do przeprowadzenia planowanych prac w cze-
Sciach wspdlnych.

e Dziatania wspolne z zarzadca w sytuacji kryzysowej, czy-
li jesli to mozliwe, zabezpieczanie miejsc, np. zakrece-
nie wody przy zalaniu.

e Skarga na zarzadce, jesli zarzadca nie wywiazuje sie
ze swoich obowiazkdw, mozna go pociagnac do odpo-
wiedzialnosci cywilnej (np. za niewykonanie umowy])
lub w skrajnych przypadkach wystapi¢ z pozwem.

e Uchwalanie niezbednych uchwat i wybieranie zarzadcy.

“eASTLOR

www.fastlobud.com.pl
tel. 665 678 807
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> orazo konsekwencjach ich niepodania. Informacje te mozna

przekaza¢ w potaczeniu ze standardowymi znakami graficz-
nymi, ktére w widoczny, zrozumiaty i czytelny sposéb przed-
stawig sens zamierzonego przetwarzania.

Wandalizm - dane osobowe sprawcy

Dane osobowe, ktdre z racji swego charakteru sa szcze-
golnie wrazliwe w Swietle podstawowych praw i wolnosci,
wymagajg szczegolnej ochrony, gdyz kontekst ich przetwa-
rzania moze powodowac powazne ryzyko dla podstawowych
praw i wolnosci.

Przetwarzanie fotografii nie powinno zawsze stanowi¢ prze-
twarzania szczegolnych kategorii danych osobowych, gdyz foto-
grafie sg objete definicjg . danych biometrycznych” tylko w przy-
padkach, gdy sa przetwarzane specjalnymi metodami tech-
nicznymi, umozliwiajacymi jednoznaczng identyfikacje osoby
fizycznej lub potwierdzenie jej tozsamosci. Takich danych oso-
bowych nie nalezy przetwarzac, chyba ze niniejsze rozporzadze-
nie dopuszcza ich przetwarzanie w szczegélnych przypadkach,
przy czym nalezy uwzgledni¢, ze prawo panstw cztonkowskich
moze obejmowac przepisy szczeg6towe o ochronie danych, do-
stosowujgce zastosowanie przepisow niniejszego rozporzadze-
nia tak, by mozna byto wypetni¢ obowigzki prawne lub wyko-
nac zadanie realizowane w interesie publicznym lub w ramach
sprawowania wtadzy publicznej powierzonej administratorowi.

Oprécz wymogow szczegotowych majacych zastosowanie
do takiego przetwarzania, zastosowanie powinny mie¢ zasa-
dy ogélnei inne przepisy niniejszego rozporzadzenia, w szcze-
golnosci jezeli chodzi o warunki zgodnosci przetwarzania
z prawem. Nalezy wyraznie przewidzie¢ wyjatki od ogdlnego
zakazu przetwarzania takich szczegélnych kategorii danych
osobowych, m.in. w razie wyraznej zgody osoby, ktorej dane
dotycza, lub ze wzgledu na szczegdlne potrzeby, w szczegol-
nosci gdy przetwarzanie danych odby-
wa sie w ramach uzasadnionych dzia-
tan niektorych zrzeszen lub fundacji,
ktérych celem jest umozliwienie ko-
rzystania z podstawowych wolnosci.

Przetwarzanie danych
sprawcy wandalizmu

Przetwarzanie jest zgodne z pra-
wem wytacznie w przypadkach, gdy
(i w takim zakresie, w jakim spetnio-
ny jest co najmniej jeden z ponizszych
warunkow):

e osoba, ktérej dane dotycza wyrazi-
ta zgode na przetwarzanie swoich
danych osobowych w jednym lub wiekszej liczbie okreslo-
nych celéw;

e przetwarzanie jest niezbedne do wykonania umowy, kté-
rej strong jest osoba, ktérej dane dotycza, lub do podjecia
dziatan na zadanie osoby, ktérej dane dotycza, przed za-
warciem umowy;

e przetwarzanie jest niezbedne do wypetnienia obowiazku
prawnego cigzacego na administratorze;

e przetwarzanie jest niezbedne do ochrony zywotnych inte-
reséw osoby, ktérej dane dotyczg, lub innej osoby fizycznej;

e przetwarzanie jest niezbedne do wykonania zadania realizo-
wanego w interesie publicznym lub w ramach sprawowania
wtadzy publicznej powierzonej administratorowi;

e przetwarzanie jest niezbedne do celdw wynikajacych z praw-
nie uzasadnionych intereséw realizowanych przez admi-

ZARZADCA JEST
ZOBOWIAZANY

DO MINIMALIZOWANIA

| DO MINIMALIZOWANIA

PRZYKLAD PRAKTYCZNY

Kiedy w przypadku wandalizmu interweniuje zarzadca,
a kiedy policja?

Zarzadca nieruchomosci przede wszystkim zajmuje sie
sprawami, ktére dotycza mienia wspdlnego czyli klatek
schodowych, elewacji, piwnic, terenow zielonych i naruszen
regulaminu wspoélnoty.

Natomiast policja i straz miejska powinna zosta¢ wzywana
w przypadkach popetnienia przestepstw takich jak kra-
dzieze, wtamania, powazne zniszczenia mienia, zaktocenia
porzadku publicznego, hatas w nocy czy we wczesnych
godzinach porannych, czy tez w sytuacjach kiedy wandalizm
jest aktem chuliganskim.

Jezeli sprawcag wandalizmu jest wtasciciel czy najemca
lokalu, to on zasadniczo odpowiada za wyrzadzong szkode
na podstawie art. 415 ustawy Kodeks cywilny.

nistratora lub przez strone trzecia, z wyjatkiem sytuacji,
w ktorych nadrzedny charakter wobec tych intereséw ma-
ja interesy lub podstawowe prawa i wolnosci osoby, ktd-
rej dane dotycza, wymagajace ochrony danych osobowych,
w szczegolnosci gdy osoba, ktorej dane dotycza, jest dziec-
kiem.

Odpowiednie zapisy
w regulaminie wspodlnoty

W zwiazku z aktami wandalizmu na terenie wspdlnoty
mieszkaniowej, warto zwrdci¢ uwage na odpowiednie zapisy
w regulaminie wspdlnoty.

Nagrania z monitoringu na tere-
nie wspodlnoty mieszkaniowej nie
sg zbiorem danych osobowych z uwa-
gina brak w strukturze nagrania infor-
macji o charakterze osobowym, kto-
re bytyby dostepne wedtug okreslo-
nych kryteridw. Zapis obrazu nie jest
wyposazony w mechanizmy, moga-
ce indeksowac utworzony zbiér obra-
zow wedtug osob, ktore zostaty zare-
jestrowane.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o ochronie danych osobowych reguluje
gtéwnie przetwarzanie danych osobo-
wych o charakterze tekstowym, prze-
twarzanie danych o charakterze obrazowym nie jest uregu-
lowane ustawowo.

Kwestia dostepu do nagran z monitoringu, ktdre pomimo iz
nie sg zbiorem danych osobowych, to jednak zawierajg dane
osobowe o charakterze obrazowym, powinna by¢ przez wspél-
note mieszkaniowa uregulowana w formie regulaminu.

Podstawa prawna

1. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 1. 0 ochronie danych osobowych (tj. DzU z 2002 .
Nr 101, poz. 926 ze zm.)

2. Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony os6b fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych oso-
bowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogolne rozporzadzenie o ochronie danych) z dnia 27 kwietnia 2016 1.
(Dz.Urz.UE.L Nr 119, str. 1)
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LIKWIDACJA SZKODY OBNAZA WSZYSTKO:
POLISE, BROKERA | DECYZJE SPRZED LAT

Wojciech Bednarek

wiceprezes, Polska Kancelaria Brokerska

W Swiecie zarzadzania nieruchomosciami sg rzeczy, ktdre brzmia jak
rutyna, tymczasem w praktyce decyduja o reputacji i pienigdzach.
Jedna z nich jest zdanie: ,mamy ubezpieczenie”, wypowiadane z ulga,
Jakby samo istnienie dokumentu w segregatorze gwarantowato
spokdj. Tyle, ze rynek, zwtaszcza w obecnej dobie, uczy brutalnie:
polisa nie dziata dlatego, ze zostata podpisana. Polisa dziata dopiero
wtedy, gdy zostata dobrze pomyslana.

obrze skonstruowana polisa nie
D zaczyna sie od tabeli sktadek, lecz
od realnego sposobu zarzadza-
nia nieruchomoscia. Uwzglednia fak-
tyczny stan techniczny budynku, histo-
rie awarii, sposob eksploatacji czesci
wspolnych oraz doswiadczenia z wcze-
$niejszych szkéd. Tylko wtedy ochrona
ubezpieczeniowa odpowiada na zdarze-
nia, ktore rzeczywiscie moga obcigzy¢
wspolnote mieszkaniowa i jej zarzad: fi-
nansowo, organizacyjnie i odpowiedzial-
noscig osobista.
| wtasnie tutaj ujawnia sie wtasciwa
rola brokera. Nie jako ,dostawcy poli-
sy”, lecz jako doradcy, ktéry bierze od-
powiedzialnos¢ za skutecznos¢ ochrony
w momencie proby. Czyli wtedy, gdy do-
chodzi do szkody, pojawiaja sie roszcze-
nia, a decyzje zarzadu sa weryfikowa-
ne nie przez deklaracje, lecz przez za-
pisy umowy i praktyke likwidacji szkod.

Doradztwo zaczyna sie tam,
gdzie konczy sie tabelka

W ubezpieczeniach tatwo wpasé w pu-
tapke prostych poréwnan: suma ubez-
pieczenia, zakres, sktadka, franszyzy.
To jest wazne, ale to nie jest jeszcze do-
radztwo. To dopiero wstep. Doradztwo
zaczyna sie od pytania, ktérego nie wi-
da¢ w ofercie: gdzie sa krytyczne punk-
ty? Czy odpowiedzialnosc jest rozproszo-
na miedzy zarzadce, wtasciciela, wspol-
note i zewnetrznych wykonawcow? Jak
wygladaja umowy serwisowe? Dojrzaty
broker wchodzi w te obszary nie po to,
by ,utrudniac¢”, tylko by uchwycic¢ praw-
dziwe ryzyko. Bo ryzyko w nieruchomo-
Sciach rzadko bywa pojedynczym zda-
rzeniem, czesciej jest sekwencja zda-
rzen. Nie spada jak .grom z jasnego
nieba”, lecz powoli narasta.

Konstrukcja polisy:
gdzie powstaje zaprojektowana
ochrona

W praktyce dobrze zaprojektowana
ochrona oznacza liczne modyfikacje
warunkow umowy, czesto niewidoczne
na pierwszy rzut oka, ale fundamental-
ne w momencie szkody. Przy klasycz-
nym programie ubezpieczeniowym za-
kres ochrony wymaga nawet do 200
zmian postanowien z OWU. To wtasnie
te zmiany decyduja o spoéjnosci polisy
z realnym ryzykiem wspdlnoty i prak-
tyka zarzadzania nieruchomoscia.

Dlatego rolg brokera nie jest tylko
przyjecie warunkéw rynkowych, ale ich
przebudowanie pod realne potrzeby za-
rzadcy i wspélnoty. To jest obszar, w kto-
rym .standard” czesto nie wystarcza,
a réznica miedzy przecietnym a dobrym
brokerem bywa mierzona nie procen-
tem sktadki, lecz setkami tysiecy zto-
tych w sporze o wyptate.

Likwidacja szkody:
moment prawdy, ktdrego nie da
sie ,,dosztukowac”

Najwieksza réznica ujawnia sie w chwi-
li szkody. Wtedy rynek dzieli sie na dwa
Swiaty. W pierwszym zarzadca zostaje
z dokumentem, infolinig i rosngcym stre-
sem. Probuje zgadna¢, jak zakwalifiko-
wac zdarzenie, co udokumentowac, jak
opisac¢ sprawe, by nie wpas¢ w putap-
ke nieprecyzyjnych sformutowan. W tle
sg wtasciciele, wykonawcy i presja czasu,
a kazdy chce odpowiedzi .na juz”.

W drugim $wiecie zarzadca ma po swo-
jej stronie brokera PKB, ktory nie tyl-
ko zgtasza szkode, ale prowadzi pro-
ces: pomaga utozy¢ sekwencje zdarzen,
zabezpieczy¢ dowody, przygotowac do-

kumentacje, skoordynowa¢ komunika-
cje, i co kluczowe, pilnuje, by likwidacja
szta torem zgodnym z konstrukcja po-
lisy. To jest roznica miedzy reakcja a za-
rzadzaniem sytuacja.

Likwidacja szkody to nie administra-
cyjny formularz. To projekt z terminami,
ryzykiem btedu, konsekwencjami praw-
nymi i wizerunkowymi. | to jest obszar,
w ktérym PKB buduje realng wartos$¢:
broker jest obecny nie tylko w dniu pod-
pisu, tylko w dniu préby bedac zawsze
po stronie klienta.

Kryterium wyboru brokera,
ktore dziata zawsze

Jesli broker pojawia sie tylko po to,
by .dowiez¢ polise”, a znika na etapie
konsekwencji, to w praktyce byt ele-
mentem formalnym procesu. | wta-
$nie dlatego w dojrzatym zarzadza-
niu nieruchomosciami nie pyta sie juz:
»€zy mamy polise?”. Pyta sie: czy ma-
my architekture ochrony, ktora zadzia-
ta, kiedy wydarzy sie cos$ trudnego?
Bo polisa to papier. A broker, jesli jest
wtasciwy, to mechanizm, ktoéry spra-
wia, ze ten papier staje sie realnym na-
rzedziem bezpieczenstwa. ol

Wiecej informacji:

EE

reklama

ARIA BROEERSKEA

POLSKA KANCELARIA
BROKERSKA Sp. z o.0.

ul. Sw. Antoniego 7

50-073 Wroctaw

tel.: 71350 14 42

e-mail: broker@pkbroker.pl
www.pkbroker.pl
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KOMENTARZ DO RZADOWEGO PROJEKTU
USTAWY 0 UREGULOWANIU GRUNTOW W SM

prof. SANS. dr Piotr Patka

radca prawny i wspélnik DERC PAL KA Kancelaria Radcow
Prawnych - www.dercpalka.pl

Opublikowany w dniu 13 stycznia 2026 r.
rzadowy projekt ustawy o uregulowaniu gruntow
w spotdzielniach mieszkaniowych tych gruntéw
wcale nie reguluje. Ponownie sg to tylko pozorne
dziatania, ktore majg stwarza¢ wrazenie
rozwigzania problemu miliona obywateli.

zajac sie sprawa ostatecznego rozwigzania problemu

gruntdw o nieuregulowanym stanie prawnym, to juz epo-
peja. Sa to bowiem sprawy skomplikowane i ztozone pod wzgle-
dem faktycznym. Mam jednak wrazenie, ze w przypadku kaz-
dej kadencji Sejmu i Senatu mamy do czynienia z sytuacja,
w ktorej niektorzy politycy orientuja sie, ze mozna na tym te-
macie zbi¢ kapitat polityczny, jednoczesnie nie podejmujac
w tym celu zadnych ostatecznych dziatan, ktére rzeczywiscie
mogtyby doprowadzi¢ do uchwalenia aktu prawnego, rozwia-
zujacego problemy obywateli. To trzeba powiedzie¢ wprost:

D o dnia dzisiejszego zaden rzad nie chciat na powaznie

to panstwo nie jest w stanie uchwali¢ przepisow, porzadkuja-
cych stan prawny.

| ponownie, 13 stycznia 2026 r. na stronach Rzadowego Cen-
trum Legislacji ukazat sie projekt
ustawy, ktory tych problemow nie roz-
wigzuje, a wrecz je powiela.

Rzadowy projekt ustawy
o uregulowaniu gruntow w SM

W projekcie zawarto bowiem roz-
wigzanie, zgodnie z ktérym spot-
dzielniom mieszkaniowym przystu-
guje jedynie zadanie ustanowienia
na ich rzecz prawa uzytkowania wie-
czystego gruntow oraz nieodptatne
przeniesienie wtasnosci potozonych na nich budynkéw, ale sa-
ma ustawa nie przesadza o nabyciu prawa uzytkowania wie-
czystego czy prawa wtasnosci gruntéw po spetnieniu okreslo-
nych przestanek, czy uptywie okreslonego terminu na wyda-
nie decyzji administracyjne;j.

Co gorszaw art. 5 projektu ustawy proponuje sie wrecz me-
chanizm, w Swietle ktérego te spotdzielnie, ktére juz tocza po-
stepowania sadowe od wielu lat o uregulowanie gruntéw mu-
siatyby de facto zrzec sie swoich roszczen, aby wystapi¢ w try-
bie administracyjnym proponowanym projektem ustawy, ktdry
w dodatku daje jedynie mozliwos¢ wystgpienia z zagdaniem
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, a nie przesa-
dza, ze to prawo zostanie ustanowione. Jezeli bowiem jest pro-
wadzone postepowanie przed sgdem powszechnym lub Sa-
dem Najwyzszym, po otrzymaniu zadania rozpoznania wnio-
sku o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego wtasciwy
organ wszczyna i jednoczesnie zawiesza postepowanie o wy-

4
4

danie decyzji do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy
przez sad powszechny lub Sad Najwyzszy, a to oznacza kolej-
ne lata stanu z nieuregulowanym gruntem.

Ponadto, wydawana decyzja administracyjna przez jednostki
samorzadu terytorialnego albo przez staroste stanowi¢ ma je-
dynie podstawe do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego,
czyli taka umowa moze w ogéle nie zosta¢ zawarta. Brakuje
w ustawie chociazby zapisow, w swietle ktorych Skarb Pan-
stwa albo jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwiaz-
ki nie moga uzaleznia¢ oddania spotdzielni mieszkaniowej
w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu lub dziatek gruntu,
z ktorych spotdzielnia mieszkaniowa korzysta na cele statu-
towe, od zobowiazania spetnienia warunku lub swiadczenia,
ktore nie wynikaja z niniejszej ustawy lub ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Pamietam jak w poprzedniej kadencji Sejmu i Senatu doszto
wrecz do kuriozalnej sytuacji, gdy zaréwno Zesp6t Parlamen-
tarny ds. uregulowania gruntéw wypracowat projekt ustawy
pod przewodnictwem posta z partii rzadzacej i ten sam rzad
opracowat wtasny inny projekt. Pytanie jest kluczowe, po co po-
wstaty dwa projekty w ramach tego samego obozu polityczne-
go? Ostatecznie zaden z rzeczonych projektow ustaw nie zo-
stat uchwalony.

Jest to temat, ktéry wraca jak bumerang z poczatkiem
kazdej kadencji Sejmu i Senatu. Pojawiaty sie tez projek-
ty ustaw autorstwa Ministerstwa Sprawiedliwosci z 2017 r.
o zrekompensowaniu niektérych krzywd wyrzadzonych oso-
bom fizycznym wskutek przejecia
nieruchomosci lub zabytkéw rucho-
mych przez wtadze komunistyczne
po 1944 r.tak zwang ustawa reprywa-
tyzacyjna. W art. 54-56 tego projektu
ustawy wprowadzono stusznie insty-
tucje przemilczenia, zgodnie z ktora,
jezeli nie mozna ustali¢ wtascicie-
la nieruchomosci gruntowej bedacej
co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 r.
nieprzerwanie w posiadaniu spot-
dzielni mieszkaniowej, ktéra na pod-
stawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej wybudo-
wata na tej nieruchomosci budynek, wtasnos¢ tej nierucho-
mosci nabywa spétdzielnia na jej wniosek po bezskutecznym
uptywie 12-miesigcznego terminu, poczawszy od dnia ogto-
szenia publicznego, w ktdrym sad wzywa wtasciciela nieru-
chomosci lub jego nastepcow prawnych do uczestnictwa w po-
stepowaniu, lub w razie zgtoszenia sie osoby, ktéra nie wyka-
zata tytutu do nieruchomosci. Pojawiaty sie nastepnie projekty
ustaw poszczegoélnych klubéw parlamentarnych np. bardzo do-
bry projekt ustawy autorstwa éwczesnej lewicy, w tym posel-
skie i senackie projekty, ktére nigdy réwniez nie doczekaty sie
ostatecznego uchwalenia.

SN o braku tytutu prawnego spotdzielni
mieszkaniowej do gruntu

Tymczasem Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale, podje-
tej w sktadzie siedmiu sedziéw 24 maja 2013 r. (sygn. Ill CZP
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promocja

104/12), ze .Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu usta-
nowione w budynku potoZonym na gruncie, do ktdrego spotdziel-
ni nie przystuguje wtasnosc albo uzytkowanie wieczyste, stanowi
ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest zatozenie ksie-
gi wieczystej w celu jej ujawnienia”. Uchwata ta, z jednej strony
w petni prawidtowa i nawigzujaca do obowigzujgcej w polskim
prawie zasady superficies solo cedit (art. 48 Kodeksu cywilne-
gol, z drugiej jednak strony wywotuje negatywne skutki spo-
teczne przez to, ze uniemozliwia zaktadanie ksiag wieczystych
i w konsekwencji zacigganie kredytow hipotecznych przez oso-
by, ktore nabyty spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali
w budynkach znajdujacych sie na gruntach, do ktérych spét-
dzielniom mieszkaniowym nie przystuguje prawo wtasnosci
albo prawo uzytkowania wieczystego. Z tego powodu niezbed-
ne stato sie pilne uchwalenie ustawy regulujacej status praw-
ny lokali lokatorskich i wtasnosciowych w rozwazanej sytuacji
oraz skutecznie rozwigzujacej zagadnienie braku tytutu praw-
nego spoétdzielni mieszkaniowej do gruntu.

ZRSM przygotowat propozycje projektu ustawy

W celu rozwigzania powyzszego problemu Zwigzek Rewizyj-
ny Spétdzielni Mieszkaniowych RP - po przeprowadzeniu kon-
sultacji ze spotdzielniami mieszkaniowymi - przygotowat pro-
jekt ustawy rozwigzujacy powyzszy problem. Projekt zostat juz
ztozony na rece przewodniczacego Parlamentarnego zespo-
tu ds. spotdzielczosci mieszkaniowej — posta Kamila Wnuka.
Przemilczenie jest bowiem instytucja znang w polskim pra-
wie. Zostata ona zastosowana w szczegélnosci w art. 34 de-
kretu z dnia 8 marca 1946 r. O majatkach opuszczonych i po-
niemieckich, w ktérym expressis verbis wspomniano o prze-
dawnieniu (zasiedzeniu).

Nalezy ponadto podkresli¢, ze ostateczne rozwigzanie pro-
blemu praw spoétdzielni mieszkaniowych do gruntdw jest obo-
wigzkiem ustawodawcy. Okoliczno$¢ bowiem, ze wiele spot-
dzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu praw-
nego do gruntéw, na ktérych wznosity osiedla mieszkaniowe,
obcigza Panstwo, a nie spdtdzielnie. Sa to gtéwnie zasztosci
z czas6w PRL-u, realizacji planu gospodarczego (spétdzielnie
mieszkaniowe jako jednostki gospodarki uspotecznionej byty
jedynie wykonawcami takiego planu).

Wskazac réwniez nalezy, ze gtéwna przyczyna braku regula-
cji stanu prawnego gruntéw w Warszawie oraz w innych mia-
stach jest nierealizowanie przez jednostki samorzadu teryto-

rialnego i Skarb Panstwa ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Prze-
pisy, wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzadowych oraz ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci, na podstawie ktdrych jednost-
ki samorzadu terytorialnego zobowiazuja do ustanowienia
prawa wieczystego uzytkowania, jezeli spotdzielnie do dnia
31 grudnia 1996 r. zgtosity wnioski o ustanowienie wieczy-
stego uzytkowania. Pomimo ztozenia tych wnioskéw miasta
w wielu przypadkach zastaniajg sie roszczeniami bytych wta-
Scicieli i nie realizujg ww. ustawy. Jesli spotdzielnia wniosta
do sadu sprawe o ustanowienie wieczystego uzytkowania, sa-
dy kazdorazowo przy pojawieniu sie 0séb z roszczeniami za-
wieszajg sprawy sadowe na wiele lat.

Uwazam, ze organizacje reprezentujgce interesy kazdej
ze stron - tej samorzadowej, jak ispotdzielczej - takie jak
Zwigzek Miast Polskich i Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Miesz-
kaniowych RP, bedg w stanie wypracowac¢ wspdlne rozwigza-
nie w ramach obecnie funkcjonujacego Parlamentarnego Ze-
spotu ds. Spotdzielczosci Mieszkaniowej, gdzie taka wola po-
lityczna juz sie pojawita.

Jakie sa realne szanse uchwalenia ustawy?

Pamietam tez rozmowe z jedng przemitg i zatroskang pro-
blemem cztonkiniag Miedzyzaktadowej Spétdzielni Mieszka-
niowej ,Energetyka" w Warszawie, ktéra razem z prezesem
tej spotdzielni, p. Grzegorzem Okonskim, pojawia sie na kaz-
dym z takich posiedzen zespotu parlamentarnego, a ktora za-
data mi pytanie, jak - jako mecenas - oceniam realne szan-
se uchwalenia ustawy. Miato to miejsce podczas poprzedniej
kadencji Sejmu i Senatu, w ramach prac innego parlamen-
tarnego zespotu. Odpowiedziatem wtedy, ze jestem sceptycz-
ny co do pozytywnego rezultatu, gdyz politycy zazwyczaj przy-
pominajg sobie o problemach obywateli tuz przed wyborami
i niestety moje prognozy i w tym wypadku sie sprawdzity, zad-
na ustawa nie zostata uchwalona pomimo zapewnien o woli
rozwigzania tego tematu. Tak naprawde to politycy z szacun-
ku do swoich wyborcéw powinni ostatecznie zaja¢ sie tym te-
matem i go rozwigza¢ badz w drodze instytucji przemilczenia,
badz w drodze uchwalenia takich mechanizméw, ktore beda
skutecznie obligowaty samorzady np. do ustanawiania pra-
wa uzytkowania wieczystego. W przeciwnym wypadku miliony
mieszkancow nadal beda w stanie prawnego zawieszenia. ol

Komentarz

Ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Autor: r.pr. dr Piotr Patka, prof. SANS, adw. dr hab. Dominik Bierecki

Producent: Wydawnictwo C.H. Beck Sp. z 0.0.
Seria: Krotkie Komentarze Becka

Rok wydania: 2025

PRZEDSPRZEDAZ: planowany termin wydania
— 26 czerwca 2025

e Oprawa: Migkka ze skrzydetkami
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Komentarz do ustawy z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 558 ze zm.)
w sposéb kompleksowy omawia regulacje poszczegdlnych przepiséw dotyczacych m.in.:

praw cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej;

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;

prawa odrebnej wtasnosci lokalu oraz uregulowan karnych.
Publikacja sposéb kompleksowy omawia regulacje poszczegdlnych przepisow ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zawierajgc zaréwno rozwazania naukowe jak i praktyczne ujecie omawianych instytucji
prawnych. Prezentuje poglady autoréw oraz ugruntowane i najnowsze linie orzecznicze.
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TERMINY BIEGU PRZEDAWNIENIA

Jacek Frydryszak

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

mec. Piotr Kwiatkowski

adwokat i mediator specjalizujacy sie w obstudze prawnej
spotdzielni, wspélnot i zarzadcow nieruchomosci

W artykule dotyczacym odptatnego
przekazywania sieci wodociggowych

i kanalizacyjnych do majatku dostawcy",

wspolnie z panem mecenasem Piotrem
Kwiatkowskim omowilismy watpliwosci, zwigzane
z rozpoczeciem terminu biegu przedawnienia

w przypadku roszczenia wskazanego

ww art. 49 §2 Kodeksu cywilnego.

stoi na stanowisku, ze w przypadku urzadzen wybudowa-
nych i przytaczonych do sieci przed dniem wejscia w zycie
wskazanego wyzej przepisu, data rozpoczecia biegu przedawnie-
nia jest data wejscia przepisu w zycie. Ja, zastrzegajac, ze nie je-

P an mecenas, positkujac sie wyrokami Sadu Najwyzszego,

stem prawnikiem, poddatem w watpliwo$¢ taka interpretacje uwa-
zajac, ze datg rozpoczecia biegu przedawnienia powinno by¢ wy-
stapienie z roszczeniem przez jedng ze stron (wtym przypadku
przez dostawce lub odbiorce). W przypadku roszczern majatkowych
w postepowaniach administracyjnych, ktére co do zasady nie ule-
gaja przedawnieniu, czasami wprost jest zapisane, ze roszczenia
nalezy zgtaszac do jakiej$ konkretnej daty, a jesli podmiot upraw-
niony tego nie uczyni roszczenie wygasa - np. przywotany przeze
mnie we wspomnianym na wstepie artykule przepis art. 73 ust. 4
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998: przepisy wprowadzajace usta-
wy reformujace administracje publiczng, w ktérym wskazano dzien
31 grudnia 2005 roku jako date graniczna zgtaszania roszczen. Po-
dobnie wyglada np. zapis art. 208 ust. 4 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoséciami, ktory brzmi: ,Roszczenia, o ktérych mowa w ust. 2,
wygasty, jezeli wnioski w tej sprawie nie zostaty ztozone do dnia 31
grudnia 1996 r.”. Natomiast w art. 209 tejze ustawy zapisano: , Oso-
by, ktére uzyskaty prawo zabudowy nieruchomosci ustanowione
przed dniem wejscia w Zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o prawie zabudowy (DzU poz. 280], moga zadac przeksztatcenia tego
prawa w uzytkowanie wieczyste.(...]” - w tym artykule nie wskaza-
no daty, do ktdrej roszczenia nalezy zgtasza¢, zatem roszczenie
nie ulega przedawnieniu. Omawiany przez nas problem z art. 49
82 Kodeksu cywilnego nie jest postepowaniem administracyjnym,
nie mniej jednak stanowi stosunkowo specyficzna relacje pomie-
dzy dtuznikiem i wierzycielem. W wiekszosci przypadkéw, jak sa-
dze, roszczenia majatkowe wynikaja z zawartych umaéw lub innych
dokumentow taczacych strony. Tutaj mamy do czynienia z roszcze-
niem majatkowym wynikajacym wprost z ustawy, nie istniejg na-
tomiast zadne dokumenty dwustronne w tym zakresie.

"I z0b. ,Przekazywanie sieci przesytowych - przedawnienie roszczen” [w:] ,Administrator”
11/25,s. 63

Na wstepie trzeba powiedziec¢ skad w ogdle wziat sie problem.
0t6z nowelizujac Kodeks cywilny w art. 49 §1 zapisano: , Urzadze-
nia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptyndw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie nalezq do cze-
sci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodzg w sktad przedsie-
biorstwa.” W ten sposob wytaczono generalnga zasade superficies
solo cedit (z tac. - co jest trwale zwigzane z gruntem (jak budyn-
ki, drzewa), staje sie czescig tego gruntu i nalezy do wtasciciela
gruntu). Oznacza to, ze te urzadzenia staty sie odrebnymi rzecza-
mi ruchomymi (majatkiem), ktére moga by¢ przedmiotem obro-
tu. Skoro tak, to w art. 49 §2 dano stronom stosowne uprawnie-
nia, przypomnijmy: , Osoba, ktdra poniosta koszty budowy urzadzer,
o0 ktdrychmowaw §1, i jest ich wtascicielem, moze Zada¢, aby przed-
siebiorca, ktory przytaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wta-
snosc za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba Zze w umowie strony
postanowity inaczej. Z zadaniem przeniesienia wtasnosci tych urza-
dzen moze wystapic takze przedsiebiorca.” Przeanalizujmy literal-
ne znaczenie podkreslonego fragmentu - pewne jest, ze odbior-
ca moze zadac¢ aby przedsiebiorca nabyt (nie uzywa sie okresle-
nia .kupit”) urzadzenia, czyli odbiorca ma roszczenie o nabycie
majatku przez przedsiebiorstwo przesytowe. Co sie jednak sta-
nie, jesli odbiorca nie bedzie chciat wynagrodzenia za przeka-
zywane urzadzenia? Czy jego roszczenia maja wowczas charak-
ter majatkowy i podlegaja przedawnieniu na zasadach ogdlnych?
Chyba nie, przeciez on nie chce zadnych pieniedzy. Podsumujmy:
przedsiebiorca na zadanie odbiorcy musi naby¢ wtasnos¢ urza-
dzen, ale strony moga sie uméwic, ze przedsiebiorca nie bedzie
musiat za nie ptacic. Ciekaw jestem opinii pana mecenasa Kwiat-
kowskiego do postawionej przeze mnie tezy.

Okreslenie terminu poczatku biegu przedawnienia

W art. 120 §1 Kodeksu cywilnego zapisano: ,Bieg przedaw-
nienia rozpoczyna sie od dnia, w ktorym roszczenie stato sie wy-
magalne. Jezeli wymagalnosc roszczenia zalezy od podjecia okre-
slonej czynnosci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie
od dnia, w ktdrym roszczenie statoby sie wymagalne, gdyby upraw-
niony podjat czynnos¢ w najwczesniej mozliwym terminie.” Je-
$li roszczenie wynika np. z umowy, to wymagalno$¢ spetnienia
roszczenia jest jasno okreslona, np. termin zaptaty czynszu, ale
w przypadku omawianym konkretnej daty nie ma. Zgodnie z opi-
nia pana mecenasa, jesli urzadzenia byty przytaczone do przed-
siebiorstwa po dniu wejscia w zycie art. 49 KC, to wowczas bieg
terminu przedawnienia liczy sie od daty przytaczenia, a jesli przy-
taczenie miato miejsce przed datg wejscia w zycie tego przepi-
su to bieg przedawnienia liczy sie od daty wejscia w zycie art.
49 KC (a nie tak jak ja sadzitem od daty zgtoszenia roszczenia
przez jedna ze stron) - oznacza to, ze w tym dniu roszczenie sta-
to sie wymagalne. Analizujgc dalej przepisy art. 120 KC nalezy
uznac jednak, ze aby druga strona mogta odnies¢ sie do wska-
zanego w przepisie zadania, to jeden z podmiotéw uprawnionych
musi z takim zgdaniem wystgpi¢ i wowczas bedzie zatem miato
zastosowanie drugie zdanie: .(...) Jezeli wymagalnosc roszczenia
zalezy od podjecia okreslonej czynnosci przez uprawnionego, bieg
terminu rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie statoby sie wy-
magalne, gdyby uprawniony podjat czynnos¢ w najwczesniej moz-
liwym terminie.” Ciekawe jest to, co oznacza podkreslona czes¢
tego zdania i jaki to jest najwczesniej mozliwy termin. Podejrze-
wam, ze dla wiekszosci matych spétdzielnii wspélnot mieszka-
niowych oraz przede wszystkim dla odbiorcéw indywidualnych
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ten termin nie nastapit do chwili obecnej z prostego powodu
- te podmioty w ogéle nie maja Swiadomosci swoich uprawnien
wynikajacych z zapiséow art. 49 KC, poniewaz z reguty nie dys-
ponuja profesjonalng obstuga prawna. Co oznacza zatem taka
sytuacja? Wedtug mojej opinii sprawa jest stosunkowo prosta.
Przedsiebiorstwa wskazane w art. 49 KC to ogromne podmioty
czesto z duzym udziatem Skarbu Panstwa lub gminy. Tak nieja-
sno sformutowany przepis oraz, nie mam ztudzen, ze rowniez
wptyw na jego interpretacje (tzw. doktryne] pozwala na zaoszcze-
dzenie gigantycznych pieniedzy. Oczywiscie kazdy z nas powinien
znac i stosowac sie do zasady, ze ,nieznajomos¢ prawa szko-
dzi”. Pamigtajmy jednak o zapisach art. 5 Kodeksu cywilnego:
.Nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z za-
sadami wspotzycia spotecznego.” Czy pozbawienie, de facto moz-
liwosci realizacji przystugujacych im roszczen, wielu obywateli
nie narusza tej zasady? Moim zdaniem tak. Obowiazujaca inter-
pretacja wskazanego przepisu, ale z pewnoscia i wielu innych,
chociazby dotyczacych roszczen wynikajacych z tzw. stuzebno-
Sci przesytu - to temat na odrebny artykut. Wyglada to bowiem
mniej wiecej tak: wprowadzamy przepis dajacy pewne upraw-
nienia, kazdy obywatel moze sie z nim formalnie zapoznac, ale
jak sie nie zapozna w okreslonym terminie - to jego strata. Trze-
ba réwniez pamietaé, ze tak jak wyzej wskazatem, z pewnosciag
wszystkie przedsiebiorstwa wymienione w przepisie dobrze go
znaja. A co na to pan mecenas Kwiatkowski?

Sady kategorycznie odrzucajg poglad, jakoby wymagalnos¢
roszczenia zalezata od faktycznego wystapienia z zadaniem
przez uprawnionego. Zgodnie z art. 120 §1 KC, bieg terminu
przedawnienia (a zatem i moment wymagalnoéci roszczenia)
taczy sie z najwczesniejszym obiektywnie mozliwym terminem
spetnienia $wiadczenia przez dtuznika. Innymi stowy, jesli zo-
bowigzanie ma charakter bezterminowy (ustawa nie wyznacza
daty wykonania), przyjmuje sie, ze roszczenie staje sie wyma-
galne niezwtocznie po tym, gdy wierzyciel mdgt wezwac dtuz-
nika do wykonania $wiadczenia w najwczesniejszym mozliwym
terminie. Sad Najwyzszy wyjasnia to obrazowo: jest to hipote-
tyczny moment, w ktorym wierzyciel mogtbhy wystapic do sa-
du z pozwem, a sad - gdyby w tym momencie pozew wniesio-
no - mogtby orzec o obowiazku swiadczenia.

W kontekscie art. 49 §2 KC oznacza, ze roszczenie powsta-
je i staje sie wymagalne z chwila spetnienia przestanek usta-
wowych (wybudowania urzadzen z wtasnych srodkéw przez in-
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westorai przytaczeniaich do sieci przedsiebiorstwa) oraz obo-
wiazywania samej normy prawnej. Jezeli urzadzenia zostaty
przytaczone juz po wejsciu w zycie art. 49 §2 KC (tj. po 3 sierp-
nia 2008 r.), roszczenie powstaje ijest wymagalne z chwi-
la faktycznego przytaczenia - wszystkie przestanki sa wtedy
spetnione. Natomiast, jesli urzadzenia przytaczono wczesniej
(np. w 2005 r.), to przed 3 sierpnia 2008 r. w ogéle nie istniata
podstawa prawna takiego roszczenia. W takim przypadku dopie-
ro wejscie w zycie nowelizacji dodajgcej art. 49 §2 KC (3 sierpnia
2008 r.) sprawito, ze roszczenie ..zaistniato” po stronie inwestora
- i od tego dnia nalezy liczy¢ jego wymagalnos¢.

W orzecznictwie i doktrynie panuje rowniez zgoda co do te-
go, ze roszczenie z art. 49 §2 KC ma charakter majatkowy i jako
takie podlega ogélnym zasadom przedawnienia (art. 117i 118
KC), chyba Ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Skoro art.
49 §2 KC nie wprowadza zadnego specjalnego terminu, to obo-
wigzuja terminy ogdlne - obecnie 6 lat dla roszczen nie zwigza-
nych z dziatalnoscia gospodarcza albo 3 lata dla roszczen zwia-
zanych z dziatalnoscia gospodarcza. Poczatek biegu terminu na-
lezy - zgodnie z art. 120 §1 KC - wigza¢ z dniem wymagalnosci
roszczenia, a nie z chwila podjecia czynnosci przez uprawnione-
go. Sady akcentuja rowniez, ze art. 120 §1 zd. 2 KC wprost od-
rzuca utozsamianie poczatku biegu przedawnienia z dziataniem
wierzyciela, jesli wymagalnos¢ zalezy od podjecia okreslonej
czynnosci przez uprawnionego, to bieg terminu rozpoczyna sie
od dnia, w ktorym roszczenie statoby sie wymagalne, gdyby
uprawniony podjat te czynno$¢ w najwczesniejszym obiektyw-
nie mozliwym terminie spetnienia $wiadczenia przez dtuznika.

Aby zrozumie¢, dlaczego nawet rezygnacja z wynagrodzenia
nie ratuje roszczenia inwestora przed przedawnieniem (jak su-
geruje J. Frydryszak], musimy najpierw wyjasni¢ fundamental-
ny podziat w prawie cywilnym: co tak naprawde decyduje o tym,
czy roszczenie ma charakter majatkowy, czy niemajatkowy.

0 ,,majatkowym” charakterze sprawy nie decyduje
zadanie zaptaty konkretnej kwoty

W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie inne kryterium:
e prawa niemajatkowe chronia sfere osobistg cztowieka - je-
go godnos$¢, wizerunek, nazwisko, twérczos¢ czy wtadze ro-
dzicielska. Sa nierozerwalnie zwigzane z osobg i z reguty nie
maja bezposredniego wymiaru rynkowego.
e Prawa majatkowe, ktore stuza realizacji interesu ekonomicz-
nego uprawnionego. Dotycza one stanu posiadania, aktywow
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i pasywow. Do tej kategorii naleza nie tylko roszczenia o za-
ptate, ale wszelkie prawa do rzeczy (wtasno$é, uzytkowanie).

Przektadajac te teorie na grunt art. 49 KC, sytuacja staje sie
jasna. Urzadzenia przesytowe (rury, kable, stacje trafo) z chwi-
la ich trwatego przytaczenia do sieci przedsigbiorstwa staja sie
- jak zgodnie potwierdzaja sady i komentatorzy - samoistnymi
rzeczami ruchomymi. Urzadzenia te sa wymiernym sktadni-
kiem mienia. Zostaty wytworzone konkretnym kosztem (ma-
teriaty, robocizna) i przedstawiaja okreslona wartos$¢ rynkowa
lub odtworzeniowa. Nie sa w zaden sposob zwiazane z dobra-
mi osobistymi inwestora - sg czystym kapitatem, elementem
infrastruktury i z cata pewnoscia stanowia wartos¢ majatkowa.

Jezeli zatem inwestor - za J. Frydryszakiem - mowi: ,prze-
kazuje te urzadzenia, ale nie chce za nie pieniedzy”, to w Swie-
tle prawa dokonuje on czynnosci rozporzadzajacej swoim ma-
jatkiem pod tytutem darmym (analogicznie do darowizny). Na-
daljednak - tak jak darowizna mieszkania czy samochodu - jest
to czynnos$¢ bez watpienia majatkowa.

Tym samym, zatoczyliSmy logiczne koto, skoro roszczenie
ma charakter majatkowy i ma charakter bezterminowy w ro-
zumieniu istnienia daty granicznej,
do ktérej mozna z uprawnienia korzy-
stac, to jednoczesnie podlega pod obo-
wigzujace przepisy ogoélne, dotycza-
ce termindw przedawnienia roszczen
o charakterze majatkowym, podobnie
jak termindw wymagalnosci tych rosz-
czen, o ktorych traktuje przywotywany
juz kilkukrotnie art. 120 KC.

Ostatnig kwestia wymagajaca wyja-
$nienia jest mozliwos¢ powotania sie
na zarzut naduzycia prawa podmiotowego w stosunku do przed-
siebiorstwa, ktére zgtositoby zarzut przedawnienia w toku pro-
cesu sgdowego.

Zastosowanie art. 5 KC w obronie przed zarzutem przedaw-
nienia jest co do zasady mozliwe, ale tylko w okolicznosciach ab-
solutnie wyjatkowych. Utrwalony jest poglad, ze samo uptywanie
terminu i podniesienie zarzutu przedawnienia przez pozwanego
miesci sie w granicach przystugujacego mu prawa.

Dopiero gdyby korzystanie z tego prawa razgco naruszato za-
sady uczciwosci czy sprawiedliwosci sad moze uznac taki za-
rzut za naduzycie prawa. Pomimo, ze przy ocenie, czy zachodzi
naduzycie, bierze sie pod uwage catoksztatt okolicznosci po obu
stronach stosunku prawnego, to cigzar wykazania wyjatkowych
przestanek spoczywa na kwestionujgcym zarzut przedawnienia
zgodnie z art. 6 KC.

Co na to sady?

W kontekscie przedmiotu naszych rozwazan nalezy dostrzec,
ze w sprawach dotyczacych roszczen opartych na art. 49 §2 KC
i analogicznych (np. art. 208 UGN) sady jak dotad nie dopatrzy-
ty sie takich nadzwyczajnych okolicznosci. Np. w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 06.02. 2019, (sygn. akt: V ACa
317/18). sad wyraznie stwierdzit, ze nie zachodzity zadne szcze-
gélne uwarunkowania, ktére czynityby podniesienie zarzutu
przedawnienia sprzecznym z zasadami wspotzycia spoteczne-
go, albowiem powddka (spétdzielnia) nie wykazata, by pozwa-
ne miasto w jakikolwiek sposéb utrudniato jej wczesniejsze do-
chodzenie roszczen lub wprowadzato jg w btad - a sama zwleka-
ta wiele lat z wystgpieniem z pozwem. W rezultacie sad oddalit
powddztwo jako przedawnione, nie znajdujac podstaw do zasto-
sowania art. 5 KC.

NIE RATUJE ROSZCZENIA

Tozsame stanowisko prezentowat Sad Najwyzszy w licznych
orzeczeniach. Potwierdza to m.in. wyrok SN z 18 maja 2006 r.
(sygn. akt: IV CK 367/05), gdzie wskazano, ze zastosowanie art. 5
KC wobec zarzutu przedawnienia nie musi by¢ zwigzane z nega-
tywna oceng zachowania pozwanego (np. celowego utrudniania
dochodzenia roszczen), ale zawsze wymaga analizy catoksztattu
okolicznosci. Innymi stowy, nawet jesli przedsiebiorstwo ,.sko-
rzystato” na nieSwiadomosci spétdzielni, nie oznacza to auto-
matycznie, ze sad odméwi mu ochrony w postaci przedawnienia
- o ile nie towarzyszyty temu dodatkowe, naganne okolicznosci.

W tym stanie rzeczy, dotychczasowa praktyka orzecznicza ja-
sno pokazuje, ze sady niezwykle rzadko uznaja powotanie sig
na przedawnienie za sprzeczne z zasadami wspotzycia spoteczne-
go. W realiach typowej sprawy o wykup infrastruktury (gdzie obie
strony dziataty formalnie zgodnie z prawem, a jedynie uprawnio-
ny przegapit termin) szanse na skuteczne odparcie zarzutu prze-
dawnienia w oparciu o art. 5 KC sg moim zdaniem minimalne.

Pamietajmy tez o tym, ze przedawnienie petni wazng funkcje sta-
bilizujgca stosunki prawne. Gdyby roszczenie z art. 49 §2 KC w prak-
tyce nie przedawniato sie (jak chciatby Frydryszak], inwestor mégtby
nawet przez kilkadziesiat lat zwlekac z zadaniem, co dla przedsie-
biorstw bytoby zrodtem ciagtej niepewnosci
i potencjalnie znacznych, nieplanowanych
obcigzen finansowych. Ustawodawca - mil-
czac co do termindw - inkorporowat zatem
roszczenie w ogolny rezim prawa cywilne-
go, w tym przedawnienia.

Podsumowujac, watpliwosci co do zgod-
nosci praktyki z celem przepisu wynikaja,
jak wida¢, z kolizji dwdch wartosci: ochro-
ny stusznych interesoéw inwestora ver-
sus pewnosci obrotu i ograniczenia daw-
nych roszczen. Jacek Frydryszak zdaje sie sta¢ na stanowisku,
ze praktyczne zastosowanie art. 49 §2 KC - szczegdlnie w kon-
tekscie przedawnienia - zaprzecza w pewnym stopniu celowi, ja-
kim byto sprawiedliwe rozliczenie naktadéw inwestora, co na po-
ziomie aksjologicznym jest dla mnie catkowicie zrozumiate.

Jednak orzecznictwo, konsekwentnie opowiada sie po stronie
rygorystycznego przestrzegania terminow przedawnienia, skut-
kiem czego, wielu inwestordw utracito mozliwos¢ dochodzenia
zaptaty z powodu uptywu czasu, co z kolei budzi poczucie nie-
sprawiedliwosci z ich perspektywy.

Z drugiej strony, przedsiebiorstwa przesytowe i gminy zyska-
ty pewnos¢ prawna co do zamkniecia potencjalnych roszczen
sprzed lat. Jak ujat to Sad Najwyzszy, roszczenia te maja kla-
syczny majatkowy charakter i nalezy sie liczy¢ ,.ze wszystkimi wy-
nikajgcymi z tego konsekwencjami, w tym przede wszystkim z upty-
wem termindw przedawnienia”.

Wyjasnienia mecenasa Kwiatkowskiego sg wnikliwe, z pewno-
Scia trafne i niebudzace zastrzezen Scisle prawnych. Nadal jed-
nak pozostaje pytanie, czy na pewno tak by¢ powinno, ze wiele
mniejszych podmiotow i 0séb fizycznych nigdy nawet sie nie do-
wie, ze mogto uzyskac czesto duze pienigdze z tytutu przystugu-
jacych im roszczen. Moja odpowiedz brzmi - tak by¢ nie powin-
no. Nie wiem ile jest w polskim prawie podobnych przepisow ale
z pewnoscia setki i ,zaoszczedzone” przez rézne podmioty i in-
stytucje pienigdze (intuicyjnie wyczuwam, ze sg to gtéwnie pod-
mioty publiczne lub przynajmniej cze$ciowo publiczne) idg w mi-
liardy. Czy mozna co$ poprawi¢ w podobnych sytuacjach? Chyba
mozna, wystarczy przeprowadzi¢ akcje informacyjng np. w me-
diach publicznych. Czy tak bedzie? Nie, tak nie bedzie, poniewaz
polityka naszego panstwa od wielu dziesiecioleci nosi znamiona
filozofii Kalego. |
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WPISY Z KONTROLI PPOZ. DO KOB

Czy posiadajac KOB papierowe w poprzedniej wersji, bez nowych rozdziatow np. nr 5 [przeglady ppoz.) - musimy
je wymienic na nowe, czy teZ wystarczy, Ze dotoZymy dodatkowa strone dotyczaca przegladow ppoz., a ksiazki
wymienimy, jak juz beda w catosci zapisane? - pyta Czytelnik.

stawa nowelizujgca z dnia 7 lipca
U 2022 r.wprowadzita z dniem 1 stycz-

nia 2023 r. nowe zasady prowadze-
nia KOB, przy uwzglednieniu okresu przej-
Sciowego dla KOB zatozonych pod rzadem
przepisow poprzednich, tj. do dnia 31 grud-
nia 2022 r.

Cytowang nowelizacja wprowadzono
zmiany do ustawy o ochronie przeciwpoza-
rowej (UoOP), w tym zmiane w art. 4 w ust.
1 pkt 3 UoOP, dodajac od dnia 10 sierpnia
2022 r. nowy obowigzek wtadajacego: ..za-
pewnic przeglady techniczne, konserwacje
oraz naprawy urzadzen przeciwpozarowych
i gasnic, w sposéb gwarantujacy ich spraw-
ne i niezawodne funkcjonowanie”.

Zmiana ta ma zwigzek z jednoczesnymi
zmianami w Prawie budowlanym, w za-
kresie obowigzkowego wpisu do KOB in-
formacji o takich przegladach technicznych
i konserwacjach systemu ochrony przeciw-
pozarowej.

Obowiazujg wtadajacego jednoczesnie
dwie ustawy, art. 62 Prawa budowlane-
go oraz art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochro-
nie przeciwpozarowej (UoOP] - por rys. 1.

Z art. 60a pkt 5 PB wynika obowigzek
wpisu informacji o wynikach ,przegladow
technicznych, konserwacji oraz napraw
urzadzen przeciwpozarowych, o ktdrych
mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochro-
nie przeciwpozarowej, oraz imion i nazwisk
0s0b, ktore dokonaty tych czynnosci”.

Stara i nowa wersja KOB

Nowa KOB. Wynik przegladu technicz-
nego i konserwacji urzadzen systemu

Preeglad 1 konserwacm urzpdeen

ystemu ochrony ppod

instalacii, urzgdzen, gasnic, w
terminach i w spostb okreslony w
instrukcji producenta

Podstawa prawna - art. 4 ust. | pki
3 UDoP

elementow syvstemu ochrony
przeciwpozarowej w terminach
okreslonych w an. 62 PB

Podsiawa prawna - arl, 62 ust. |
PB

Rys. 1. Obowiazuja wtadajacego jednoczesnie dwie ustawy, art. 62 PB oraz art. 4 ust. 1 pkt 3 UoQOP.

2 Dine osoby, |
wykonala ww. cavn

3 Whaosks » ww

CAVTINOSCT

» wpisu dokenuje oscba prowadzgca KOB

» wpisu dokonuje osoba prowadzaca KOB

» wplsu dokonuje osoba prowadzaca KO8

Rys. 2. Wynik przegladu technicznego i konserwacji urzadzen systemu ochrony ppoz. wpisuje

sie do tablicy V cyfrowej KOB.

ochrony przeciwpozarowej wpisuje sie
do tablicy V cyfrowej KOB, jak na rys. 2.

Stara KOB. W przypadku ksigzki pa-
pierowej KOB, ktéra moze by¢ jesz-
cze w takiej formie prowadzona do dnia
31 grudnia 2034 r., przy wpisie informa-
cji o wynikach przegladu i konserwa-
cji urzadzen systemu ochrony przeciw-
pozarowej nalezy postugiwac sie wska-
zowkami 8§13 rozporzadzenia z dnia

15 grudnia 2022 r. w sprawie prowadze-
nia ksigzek obiektu budowlanego.
Wedtug cytowanego przepisu mozna
w takim wypadku zatozy¢ kolejny tom
KOB w postaci papierowej dla wpisu
o wynikach takich przegladéw technicz-
nych urzadzen systemu ochrony ppoz.

Odpowiadata:
mgr Eugenia Sleszyriska

WSEEIBNGIASMIESTIANIGIAS
CZENIE, PODATHD |

DZIAEALNOSE ROZL |

Eugenia Sleszyriska

Stan prawny na 31 marca 2021 r.

z uwzglednieniem nowych przepiséw
ustawy z 18.11.2020 r. o doreczeniach
elektronicznych oraz zmian dostoso-

wujacych wprowadzonych do wielu
ustaw, w tym do postepowania admini-
stracyjnego, postepowania cywilnego
oraz do prawa podatkowego, wchodza-
cych w zycie 1.07.2021r.

promocja

Publikacja przeznaczona jest

dla wszystkich podmiotéw zarzadza-
jacych nieruchomosciami wspdlnymi,
tj. zarzaddéw wspdlnot mieszkaniowych
oraz zarzadcow nieruchomosci. Zainte-
resuje biura rachunkowe, jak tez przed-
stawicieli gmin oraz innych wtascicieli
sprawujacych nadzoér wiascicielski nad
zarzadem nieruchomoscia wspolna.
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