MODERNIZACIJA
BUDYNKU I JEGO
OTOCZENIA

E-book dla wspdlnot
i spotdzielni mieszkaniowych

Il WYDANIE

N
PADMINISTRATOR2L.
info



Spis tresci

TERMOMODERNIZACIA, IZOLACJA | OPOMIAROWANIE

4. Najtansza energia to energia zaoszczedzona — potencjat w budynkach mieszkalnych wielolokalowych
— Kazimierz Dudzinski

7. Kto we wspdlnocie mieszkaniowej odpowiada za instalacje i montaz urzadzern pomiarowych — Eugenia Sleszyriska
12. Ochrona przed hatasem dobiegajagcym z klatek schodowych — Ireneusz Stachura
GOSPODARKA ODPADAMI

18. Smieci na osiedlu to nie problem

DACHY

20. Remont dachu ptaskiego — Joanna Szot

23. Komunikacja dachowa — fawy kominiarskie do wymiany — Jacek Frydryszak

BALKONY

25. Co sprawdzi¢ przed naprawg balkondw — Maciej Rokiel

PARKINGI | CHODNIKI

30. Wybudowanie parkingu lub chodnika przez spétdzielnie mieszkaniowg — Agnieszka Zelazna
PLACE ZABAW

34. Place zabaw i rekreacji na osiedlu — Jarostaw Kowszuk

WINDY

37. Biata ksiega bezpieczenstwa, dostepnosci i efektywnosci energetycznej modernizowanych dZzwigdédw osobowych
— Tadeusz Popielas

REMONT — CO WARTO WIEDZIEC
42. Pilny remont we wspdlnocie mieszkaniowej — Pawet Puch
44. Co jest remontem, a co konserwacjg wedtug PB? — Aneta Moscicka

Patroni

DomConsult

® BIMETERS BC

metering solutions




Redakcja

Teksty pochodz3 z czasopism ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci”
oraz z portalu administrator24.info

Oprac. merytoryczne: Kazimierz Dudzinski, Jacek Frydryszak, Jarostaw Kowszuk, Aneta Moscicka,Tadeusz Popielas,
Pawet Puch, Maciej Rokiel, Ireneusz Stachura, Joanna Szot, Eugenia Sleszynska, Agnieszka Zelazna

Oprac. redakcyjne: Sabina Augustynowicz, Agnieszka Gérska, Agata Kaczmarek
Oprac. graficzne: tukasz Gawronski

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



Najtansza energia to energia zaoszczedzona
— potencjat w budynkach mieszkalnych

wielolokalowych

Kazimierz Dudzinski

Efektywnos¢ energetyczna odnoszona jest gtdwnie do etapu produkcji, przesytania
energii, sprawnosci urzadzen zuzywajacych energie. Niedoceniony jest natomiast etap
»ykonsumpcji” energii, zwtaszcza w sektorze mieszkaniowym, w ktorym jest ogromny
potencjat oszczednosci energii w postaci ciepta na ogrzewanie.

praktyce najwieksze oszczednosci w zu-
Wiyciu ciepta mozna uzyskaé po wykonaniu
gtebokiej i kompleksowej modernizacji

energetycznej budynku. Jest to jednak dziatanie,
wymagajace czasu i kosztowne.

W okresie kryzysu energetycznego wzrasta znaczenie
sposobu korzystania z ciepta. Racjonalne korzystanie
z ogrzewania przez uzytkownikdéw lokali, to nie tylko
mniejsze dla nich koszty, ale to takze wptyw na bilans
bezpieczeristwa energetycznego kraju nawet wow-
czas, gdy zmniejszenie zapotrzebowania wyniesie
tylko kilka procent.

Szczegdlnie dotyczy to budynkdéw mieszkalnych wielolo-
kalowych, w ktérych system grzewczy to rodzaj naczyn
potgczonych. Kazdy uzytkownik lokalu moze bowiem
wptywac na zuzycie ciepta w swoim lokalu oraz w catym
budynku. Jednak w sytuacji, kiedy rozliczanie kosztéw
ogrzewania w budynku wielolokalowym odbywa sie

na podstawie powierzchni lokali, uzyskanie pozadanych
efektow jest bardzo ograniczone. Nalezy bowiem miec
na uwadze, ze w takim przypadku nie wszyscy uzytkow-
nicy lokali — z réznych powoddéw — bedg zachowywac sie
racjonalnie w korzystaniu z ogrzewania. Budynek bedzie
zuzywat wiecej ciepta niz inny o podobnych parame-
trach, w ktérym funkcjonuje system indywidualnego
rozliczania kosztéw ogrzewania.

Opomiarowanie
a termomodernizacja budynku

W Polsce, nadal pozostaje bez opomiarowania okoto
3 min mieszkan w budynkach wielolokalowych pomi-
mo, iz wedtug specjalistow, zdecydowania wiekszos¢
z nich aktualnie nadaje sie do opomiarowania, bez

Opomiarowanie
w Polsce*

Opomiarowanie w UE**

Okoto 6,5 mln mieszkan
znajduje sie w budynk-
ach wielolokalowych.
*W okoto 3,5 mln miesz-
kan zainstalowane
sq cieptomie-rze
lub podzielniki kosztow
ogrzewania, w tym jest
zainstalo-
wanych i rozliczanych
okoto 10 mln podziel-
nikow.
¢ Okoto 3 mln mieszkan
pozostaje bez opomia-
rowania.

W wiekszosci panstw UE
opomiarowanie jest wyzsze
niz w Polsce

i wynosi np.:

Austria - 97%;

Belgia - 99%; Butgaria

- 95%; Chorwacja - 50%;
Czechy - 90%;

Dania - 99%; Holandia

- 99%; Niemcy - 99%;
Stowacja - 96%; Wegry
- 49%.

** (dane EVVE)

* (dane wtasne
Stowarzyszenia)

podejmowania kosztownych prac termomoderniza-
cyjnych.

Implementacja Dyrektywy 2018/2002/UE stworzyta
szanse dla odbiorcéw ciepta, gospodarki oraz sro-
dowiska naturalnego [1].

Zgodnie z przepisami znowelizowanej w 2021 .
ustawy Prawo energetyczne (art. 45a ust. 8) do roz-
liczania kosztow zakupu ciepta w czesci dotyczacej
ogrzewania nalezy stosowac cieptomierze lub po-
dzielniki kosztdw ogrzewania, natomiast kubature
lub powierzchnie lokali wytgcznie w przypadkach,
gdy zastosowanie cieptomierzy lub podzielnikéw
kosztéw ogrzewania jest technicznie niewykonalne
lub nieoptacalne.



Optacalnos¢ stosowania podzielnikéw kosztéw
ogrzewania zostata w Polsce potwierdzona w okre-
sie 30-letniego stosowania tych urzadzen.

Potwierdzajg to m.in. dane dostawcéw ciepta, za-
rzgdcow budynkow oraz wyniki badan:

1. Dane dostawcy ciepta — na podstawie analizy
za okres trzech lat obejmujacej ok. 90 tys. miesz-
kan w 26 spétdzielniach mieszkaniowych, wska-
zano na zmniejszenie zuzycia ciepta w budynkach
z podzielnikami kosztow ogrzewania, w stosunku
do budynkoéw nieopomiarowanych — ok. 39% [5].

2. Dane zarzgdcy budynkéw — dotyczg dwdch iden-
tycznych budynkdw rozliczanych za dany okres [6]:

e budynek ocieplony, ale nie opomiarowany — zu-
zycie ciepta w okresie rozliczeniowym = 926 GJ;

e budynek nieocieplony, ale opomiarowany — zuzy-
cie ciepta w okresie rozliczeniowym = 771 GJ;

Na uwage zastuguje to, ze zmniejszenie zuzycia ciepta
na ogrzewanie w budynku nieocieplonym, ale opomia-
rowanym, w stosunku do budynku ocieplonego, ale nie
opomiarowanego wyniosto 22%. Stanowi to potwier-
dzenie, ze systemy indywidualnego rozliczania kosztow
ogrzewania nalezy stosowac takze w budynkach nie-
ocieplonych, jesli system ogrzewania takich budynkow
spetnia minimalne wymagania okreslone w WT. Jedno-
czesnie nalezy zauwazyé, ze samo docieplenie budynku
niekoniecznie przyczynia sie do obnizenia zuzycia ener-
gii. Do tego potrzebna jest rowniez wtasciwa edukacja
i Swiadome gospodarowanie cieptem przez mieszkan-
cow, ktdrzy korzystajg z dobrodziejstwa rozliczania
kosztow ciepta opartego o wskazania podzielnikéw
kosztéw lub cieptomierzy lokalowych.

3. Danez opracowania naukowcow jednej z uczel-
ni technicznych (cytat z podsumowania wynikow
badan w okresie wieloletnim):

— ,Zastosowanie podzielnikdw kosztow ogrzewania
na grzejnikach prowadzi do zmniejszenia zuzycia
ciepta dostarczonego na potrzeby ogrzewania miesz-
kan (Srednio na poziomie 26,6%), w poréwnaniu

do mieszkan, gdzie koszty ogrzewania sq rozliczane
w odniesieniu do sredniego zuzycia ciepta, przypada-
jgcego na 1 m? grupy mieszkar” [7].

W tej samej publikacji napisano: na podstawie badan
aktualnie eksploatowanych budynkoéw: , Stwierdzo-

no, ze oszczednosci zuzycia ciepta dzieki zastosowa-
niu podzielnikéw kosztow ogrzewania mogqg wynosic¢
od 8% do nawet 40%, ale najczesciej w praktyce inzy-
nierskiej przyjmuje sie na poziomie 20%” [8].

Przykfady te sg potwierdzeniem, ze najtansza ener-
gia — to energia zaoszczedzona.

Implementacja Dyrektywy
2018/2002/UE

Implementacja postanowien art. 9a—11a Dyrektywy
2018/2002/UE, w ustawie Prawo energetyczne, cho-
ciaz niedoskonata, stworzyta warunki do wykorzystania
tego potencjatu. Narzedziem utatwiajgcym jego wyko-
rzystanie jest wiec opomiarowanie budynkow i lokali
oraz rozliczanie kosztow ogrzewania wedtug rzeczy-
wistego zuzycia. Wptynie to na swiadome i aktywne
zachowanie uzytkownika lokalu, ktéry bedzie zainte-
resowany zmniejszeniem zuzycia ciepta na ogrzewania
i ponosic z tego tytutu odpowiednio nizsze optaty. Sto-
sowne przepisy rozporzgdzenia [3] stanowig, ze nalezy
wylicza¢ — za kazdy okres rozliczeniowy — minimalny
oraz maksymalny koszt zmienny zuzycia ciepta dla loka-
lu, co wyeliminuje powstajace niekiedy przypadki tzw.
,komindw rozliczeniowych”, skutkujgcych wyliczaniem
optat odbiegajacych od rzeczywistego zuzycia.

Zmienione przepisy stanowig takze, ze uzytkownicy
lokali, w ktérych stosowane sg podzielniki kosztow
ogrzewania ze zdalnym odczytem, bedg otrzymywac
cykliczne informacje o zuzyciu ciepta w trakcie okre-
su rozliczeniowego.

Wszystkie zmiany sg korzystne dla uzytkownikéw
lokali. Powinno to ich zacheci¢ do akceptacji po-
dzielnikdw kosztéw ogrzewania, ktére — przy odpo-
wiednim zachowaniu uzytkownika lokalu — stwarzajg
warunki do zmniejszenia zuzycia ciepta (Srednio

0 20%) i w konsekwencji odpowiednio mniejszych
optat za ogrzewanie. W okresie kryzysu energetycz-
nego oraz drastycznie rosngcych kosztow ogrzewania
ma to znaczenie dla wszystkich uzytkownikéw lokali;
takze dla gospodarki oraz ochrony srodowiska.

Takich warunkéw nie stwarza rozliczanie kosztow
ogrzewania na podstawie powierzchni lub kubatury
lokali, gdzie uzytkownicy lokali nie maja motywacji
do oszczedzania, a ponoszone optaty nie odpowia-
daja rzeczywistemu zuzyciu ciepfa. W naszej oce-
nie ok. 2,5 mIn mieszkan nadaje sie do szybkiego
opomiarowania w podzielniki kosztéw ogrzewania
lub cieptomierze mieszkaniowe.



Wedtug szacunkdw niektdrych specjalistow, pozo-
state ok. 0,5 mIn mieszkan, aktualnie nie nadaje sie
do opomiarowania i wymaga nie tylko termomoder-
nizacji budowlanej ale przede wszystkim moderniza-
cji systemoéw ogrzewczych.

Dtugoterminowa Strategia Renowacji
Budynkow

Realizacje tego zadania utatwi wprowadzany

w 2022 r. program Dfugoterminowa Strategia Reno-
wacji Budynkdw (DSRB)[4], stwarzajacy techniczne
mozliwosci montowania w lokalach budynkéw wielo-
lokalowych, urzadzen pomiarowych, w tym podziel-
nikdw kosztéw ogrzewania.

W tej sprawie w DSRB zapisano m.in.:

1. Do dziatari niskonaktadowych, jakkolwiek wy-
magajgcych wydatkowania pewnych srodkow,
mozna zaliczy¢ m.in.: instalowanie cieptomierzy
i podzielnikéw kosztdw ogrzewania z funkcjq
zdalnego odczytu, pozwalajgce na wprowadze-
nie systemow rozliczania kosztow ogrzewania
wedtug indywidualnego zuzycia w lokalach.

2. Zgodnie z procedurami audytu energetycznego,
kazdy analizowany wariant termomodernizacji za-
wsze powinien obejmowac modernizacje systemu
grzewczego (analogiczne podejscie dotyczy moder-
nizacji uktadow klimatyzacji i wentylacji) oraz row-
nolegle realizowane przedsiewziecia prowadzgce
do zmniejszenia zapotrzebowania na ciepfo;

3. Przedsiewziecia takie w podstawowej termomo-
dernizacji obejmujq w szczegdlnosci: zastosowa-
nie cieptomierzy i podzielnikdw kosztow ogrze-
wania z funkcjq zdalnego odczytu pozwalajgcych
na wprowadzenie systemow rozliczania kosztow
ogrzewania wedtug indywidualnego zuZycia
w lokalach, a takze wodomierzy c.w.u. z funkcjq
zdalnego odczytu.

W DSRB wskazano takze na znaczenie ksztattowania
energooszczednych zachowan konsumentéw cie-
pfa, m.in. poprzez podwyzszenie Swiadomosci o ko-
rzysciach ptynacych z oszczednosci energii, w tym:

1. finansowanie renowacji budynkow nalezy uzu-
petni¢ kampanig informacyjng, ktéra podkresli
konkretne mozliwosci i korzysci dla wtascicieli
budynkéw. Wazne jest takze zaangazowanie spo-
tecznosci lokalnych w tworzenie i wdrazanie pla-

now ograniczania zmian klimatycznych, co stuzy
zwiekszeniu Swiadomosci spotecznej w zakresie
tagodzenia zmian klimatu;

2. istnieje potrzeba rozwiniecia kampanii informa-
cyjnych ukierunkowanych na rézne grupy uzyt-
kownikéw energii.

Z przedstawionych wyzej informacji wynika, ze ist-
niejgcy w budynkach mieszkalnych wielolokalowych
potencjat oszczednosci energii powinien by¢ wszech-
stronnie i niezwtocznie wykorzystany, bez konieczno-
$ci angazowania srodkéw budzetowych.

Whioski i propozycje

W sytuacji kiedy koszty ogrzewania drastycznie
wzrastajg, nalezatoby uznaé, ze dokonane w 2021 r.
wazne zmiany w ustawie Prawo energetyczne im-
plementujace postanowienia art. 9a—11a dyrektywy
2018/2002/UE, s3 bardzo korzystne dla wszystkich
uzytkownikéw lokali w budynkach wielolokalowych.
Powinno wiec nastgpi¢ przyspieszenie — w stosunku
do termindw okreslonych w ustawie — opomiaro-
wania wszystkich budynkéw i lokali oraz rozliczanie
kosztow ogrzewania wedtug zuzycia. Moze to w istot-
ny sposob ztagodzi¢ skutki wysokich i dalej rosngcych
kosztdw ciepta. Skala oszczednosci, jak wskazano
wyzej, ma wymiar nie tylko indywidualny ale takze
dla catej gospodarki oraz przyczyni sie do ochrony
Srodowiska. Z dokonanych analiz wynika, ze opomia-
rowanie tylko pozostatych 3 min mieszkan to zmniej-
szenie emisji CO, o okofo 2 min ton rocznie.

Whtasciciele/zarzgdcy budynkdéw wielolokalowych po-
winni — bez zbednej zwtoki — opomiarowac budynki
nie tylko zmodernizowane, ale takze takie, w ktérych
nie dokonano petnej termorenowacji budowlanej,
ale posiadajg zmodernizowany system grzewczy

i mozna montowac w nich urzgdzenia do rozliczania
kosztdw ogrzewania, najlepiej od razu takie z funk-
cja zdalnego odczytu. Natomiast pozostate wtgczaé
do systemu sukcesywnie, po wykonaniu przedsie-
wzieé opisanych w DSRB.

W aktualnej sytuacji niezbedne jest rozszerzenie
réznych form edukacji oraz informowania wszystkich
odbiorcéw ciepta, zwtaszcza uzytkownikdw lokali

w budynkach wielolokalowych o sposobach racjonal-
nego korzystania z ciepta na ogrzewanie, potrzebie
zmniejszania jego zuzycia i ograniczaniu marnotraw-
stwa. Potrzeba uswiadamiania uzytkownikom lokali,
ze np. zmniejszenie temperatury w lokalach tylko



0 1°C, to zmniejszenie zuzycia ciepta o ok. 5-6%;

co przetozy sie w odpowiedniej skali na nizsze opfaty
za ogrzewanie. Mozna oczekiwac, ze zapisane w tej
sprawie zamierzenie w DSRB zostanie takze podje-
te przez wtasciwe resorty (MKiS; MRIT). Powinien
zostac opracowany i wdrozony odpowiedni system
edukacji i informacji odbiorcow ciepfta.

Nowelizacji wymagajg niektdére przepisy zaréwno Prawa
energetycznego jak tez rozporzadzenie MKiS. Wnioski

i opinie w tej sprawie sktada wiele organizacji zarzad-
coéw budynkdéw oraz inne podmioty z tego sektora.
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Kto we wspdlnocie mieszkaniowej odpowiada
za instalacje i montaz urzadzen pomiarowych?

Eugenia Sleszyrska

Wedtug prawa i orzecznictwa wtadajacy obiektem budowlanym odpowiada za instalacje
i inne urzadzenia obiektu budowlanego, w tym budynku. Instalacje takie i ich czesci

a takze urzadzenia z nimi zwigzane powinny by¢, co do zasady, zatozone zgodnie

z projektem budowlanym oraz przepisami techniczno-budowlanymi.

tadajacy obiektem budowlanym, z mocy
W prawa, to wspdélnota mieszkaniowa — pod-
miot bedacy osobg ustawowgq — dziatajacy

pod swoim NIP, REGON, to zarzgdca obiektu budowla-
nego w zwigzku z przepisami art. 61 Prawa budowla-
nego (PB)!. Za to odpowiada z mocy prawa wspdlnota
mieszkaniowa i jej organ — zarzad.

! w tej sprawie jest jednolite orzecznictwo NSA

Prawo budowlane i przepisy
techniczno-budowlane

Obiekt budowlany to ,budynek wraz z jego instalacja-
mi, zapewniajgcymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem” i wymaganiami tech-
niczno-budowlanymi, ktéry wspdlnota — jako zarzad-
ca obiektu — musi utrzymywac w nalezytym stanie
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i sprawnosci technicznej, zgodnie z wymaganiami art.
5 ust. 1 pkt 1-7 PB.

Pod tym pojeciem w zakresie instalacji obiektu rozu-
mie sie normowe warunki uzytkowe, w szczegdlnosci
w zakresie:

1. zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz
odpowiednio do potrzeb, w energie cieplng i pa-
liwa, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania
tych czynnikow,

2. usuwania $ciekéw, wody opadowej i odpadow.

Przepisy techniczno-budowlane okreslajg normy obo-
wigzujace kazdego wtadajgcego, w tym wspdlnote
jako zarzadce obiektu, a zatem:

Po pierwsze: instalacje zgodne z rozporzadzeniem
w sprawie warunkdéw technicznych uzytkowania bu-
dynkow mieszkalnych

Wedtug rozporzadzenia MSWiA z dnia 16 wrzesnia
1999 r. w sprawie warunkdéw technicznych uzytkowa-
nia budynkéw mieszkalnych przypomnijmy przyktado-
wo definicje instalacji budynku:

3. instalacja wodociggowa, to ukfad przewoddéw
wody zimnej w budynku wraz z armaturg i wypo-
sazeniem, majgcy poczatek w miejscu potgczenia
przewodu z zaworem odcinajgcym te instalacje
od wodomierza umieszczonego na przytaczu wo-
dociggowym, a zakoriczenie w punktach czerpal-
nych wody zimnej;

4. instalacja kanalizacyjna, to uktad przewoddw ka-
nalizacyjnych w budynku wraz z armaturg i wypo-
sazeniem, majgcy poczatek w miejscu potgczenia
przewodow z przyborami kanalizacyjnymi w po-
mieszczeniach, a zakonczenie na wlotach pozio-
mych przewoddéw kanalizacyjnych do pierwszych
od strony budynku studzienek umieszczonych
na zewnatrz budynku;

5. instalacja cieptej wody uzytkowej to uktad prze-
wodoéw wody cieptej w budynku wraz z armatura
i wyposazeniem, majgcy poczatek w miejscu po-
taczenia przewodu z zaworem odcinajgcym te in-
stalacje od wezta cieplnego lub przytacza i koniec
w punktach czerpalnych cieptej wody; instalacjg
tg jest réwniez miejscowa instalacja cieptej wody
uzytkowej;

MONTAZ WODOMIERZY

Montaz wodomierzy w punktach czerpalnych
wody w poszczegdlnych lokalach oraz w punk-
tach czerpalnych poza lokalami w czesci wspél-
nej powinien by¢ zgodny z:

e projektem montazu;

e warunkami technicznymi montazu, wedfug PN
dotyczacych zabudowy zestawdéw wodomie-
rzowych w instalacjach wodociggowych;

* warunkami montazu wedtug instrukcji produ-
centa.

6. instalacja centralnego ogrzewania to uktad prze-
wodow centralnego ogrzewania w budynku wraz
z armaturg i wyposazeniem, majgcy poczatek
W miejscu potgczenia przewodu z zaworem odci-
najgcym te instalacje od wezta cieplnego lub przy-
facza, a zakoniczenie na grzejnikach.

Po drugie: kazda instalacja w budynku ma dziata¢
zgodnie z projektem

Normy PN wedtug rozporzadzenia Ml z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
dotycza kazdej instalacji, takze wodociggowej, ktora
powinna w okresie jej uzytkowania przez wspdlnote

— jako zarzadce obiektu — ,,zapewniaé¢ mozliwos¢ do-
starczania wody do wszystkich punktdw czerpalnych
w budynku, zgodnie z warunkami jej uzytkowania
zatozonymi w projekcie tej instalacji”. Podobnie ,,in-
stalacja cieptej wody uzytkowej powinna, w okresie
jej uzytkowania, zapewnia¢ mozliwos¢ dostarczania
wody, o temperaturze okreslonej odrebnymi przepisa-
mi, do punktéw czerpalnych, zgodnie z warunkami jej
uzytkowania zatozonymi w projekcie”.

Po trzecie: instalacja c.w. wg §120

Wedtug §120 rozporzadzenia Ml z dnia 12 kwietnia
2002 r. instalacja cieptej wody powinna mie¢ zabez-
pieczenie przed przekroczeniem, dopuszczalnych

dla danych instalacji, cisnienia i temperatury, zgodnie
z wymaganiami PN dotyczacej zabezpieczen instalacji
cieptej wody (w armaturze mieszajgcej i czerpalnej
przewdd cieptej wody powinien by¢ podtgczony z le-
wej strony).

Po czwarte: montaz urzagdzen pomiarowych zgodnie
28121



Wedtug §121 ust. 1-2 rozporzadzenia z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. wtadajacy takim budynkiem powinien
zamontowacé urzgdzenia do pomiaru, poniewaz cyto-
wany przepis moéwi, ze w budynku mieszkalnym wie-
lorodzinnym, zamieszkania zbiorowego i uzytecznosci
publicznej nalezy stosowac:

1. urzadzenia do pomiaru ilosci ciepta lub paliwa
zuzywanego do przygotowania cieptej wody;

2. urzadzenia do pomiaru ilosci zimnej i cieptej
wody, dostarczanej do poszczegdlnych mieszkan
oraz pomieszczen stuzgcych do wspdlnego uzytku
mieszkancéw; jako zestawy wodomierzowe, zgod-
nie z wymaganiami PN (§115 ust. 1).

Po piate: za instalacje odpowiada wspdlnota i jej
zarzad z mocy prawa

Instalacje i urzadzenia budynku stanowig cze$¢ wspadl-
ng podlegajacg rygorom zarzadu nieruchomoscia
wspolng w rozumieniu art. 3 UWL, ktéry mowi ze nie-
ruchomos¢é wspdlng stanowi grunt oraz czesci budyn-
ku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali. Z catg pewnoscig instalacje i urzadze-
nia z nimi zwigzane to nieruchomos$¢ wspdlna, ktérg
dowolnie nie moze dysponowaé wtasciciel lokalu,
poniewaz te instalacje i urzadzenia stanowig catos¢
funkcjonalno-uzytkowa, opisang w dokumentacji
techniczno-budowlane;j.

Chodzi nawet o takie instalacje i urzadzenia, , ktére
nie stuzg wyfacznie do uzytku wtascicieli lokali”, ponie-
waz ,skfadnikiem tzw. wspdtwtasnosci przymusowe;j
sg instalacje, i to zaréwno te, ktdére znajdujg sie poza
poszczegdlnymi lokalami, jak i ich elementy znajduja-
ce sie w wydzielonych lokalach” — jak stwierdzit WSA
w Warszawie w wyroku z dnia 31 marca 2021 r. (sygn.
akt VIl SA/Wa 2438/20).

,Elementy instalacji stuzagce do wspdlnego uzytku,

w tym doprowadzajgce media do poszczegdlnych
lokali, stanowig czesc¢ tzw. wspotwiasnosci przymu-
sowej, to urzgdzenia stuzgce wytgcznie wtascicielom
lokali nie wchodzg w sktad tej wspotwitasnosci” (wyrok
SN z dnia 9 maja 2019 r., sygn. akt | CSK 197/18). Czy-
tamy dalej w uzasadnieniu tego wyroku: ,Urzgdzenie
c.0. nie znajduje sie tylko w poszczegdlnych lokalach,
ale rowniez w czesciach wspdlnych, z ktérych korzysta
réwniez powdd. Infrastruktura zwigzana z dostar-
czaniem mediéw stanowi wiec wtasnosé wszystkich
wspotwtiascicieli lokali jako wiasnosé przymusowa. Bez

znaczenia pozostaje fakt odrebnego ogrzewania wta-
snego lokalu przez powoda”.

Podstawowe znaczenie ma okreslenie, jakie elementy
nieruchomosci objete sg wspdtwtasnoscig wiascicieli
wyodrebnionych lokali, czyli tzw. wspdtwtasnosciag
przymusowa. Z przywotanego przepisu wynika,

ze takg wspodtwiasnoscig objety jest grunt niezbedny
do korzystania z budynku. Odnosnie do pozostatych
elementdéw, w art. 3 ust. 1 UWL wskazano na ,wszelkie
czesci budynku i urzadzenia, ktdére nie stuzg wytgcznie
do uzytku witascicieli”. W budynku wielomieszkanio-
wym, nawet takim, w ktérym znajduje sie zaledwie
kilkanascie lokali (jak budynek przy ul. R. w W.), wspot-
wtasnoscig przymusowa objete sg czesci wspdlne, jak
klatki schodowe, pralnie, suszarnie, windy, garaze,
miejsca stanowiskowe itd., o ile znajdujg sie w budyn-
ku i nie stanowig odrebnego przedmiotu wtasnosci.
Wspodtwiasnoscig objete sg rowniez fundamenty,
Sciany zewnetrzne i dachy. Sg to wszystko te elementy
budynku, ktdre nie stanowig przedmiotu prawa wta-
snosci jednego ze wspétwtascicieli. Problematyczna
jest natomiast kwestia kwalifikacji rdznego rodzaju
instalacji: elektrycznej, wodociggowej, gazowej, c.o.,
klimatyzacji itp. W ustawie stwierdzono jedynie, ze nie
mogg one stuzy¢ wytgcznie do uzytku wiasciciela. Ge-
neralnie, jezeli mamy do czynienia z jednolitym syste-
mem grzewczym, instalacja grzewcza (instalacja c.0.)
jest urzagdzeniem, ktdre nie stuzy wytgcznie do uzytku
wiascicieli poszczegdlnych lokali. Z takich urzadzen ko-
rzystajg wszyscy wiasciciele lokali zaréwno w ten spo-
sob, ze ciepto doprowadzane jest do przedmiotu ich
wtasnosci, jak i w ten sposdb, ze ogrzewane sg wspél-
ne czesci budynku. Sktadnikiem tzw. wspdtwtasnosci
przymusowej sg zaréwno elementy instalacji znajdu-
jace sie poza poszczegélnymi lokalami, jak i elementy
znajdujgce sie w wydzielonych lokalach”.2

Potwierdzeniem tego jest uchwata Sadu Najwyzszego
z 19.05.2006 r. (sygn. akt Il CZP 28/06): ,Urzadzenia
te, jako nie stuzgce wytgcznie do uzytku witascicieli lo-

2 zob. uchwate SN z dnia 28 sierpnia 1997 1., sygn. akt Ill CZP 36/97

SKLADNIKI WSPOLWLEASNOSCI

PRZYMUSOWEJ

Pamietajmy, ze sktadnikiem tzw. wspdtwtasnosci
przymusowej sg zarowno elementy instalacji
znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak
i elementy instalacji znajdujgce sie w wydzielo-
nych lokalach.

10



kali, sg nieruchomoscig wspdlng (art. 3 UWL) i istnieje
obowigzek ochrony wspdélnego dobra” — uchwata SN.

Po szdste: za montaz urzadzenia odpowiada
zarzadca

Za montaz urzgdzenia pomiarowego na instalacji wo-
dociggowej i cieptej wody w budynku zarzagdzanym
przez wspdlnote, odpowiada wspdlnota jako zarzad-
ca i jako odbiorca — strona umowy o dostawe.

Wedtug orzecznictwa, za urzgdzenia pomiarowe,

w tym za wodomierze, cieptomierze, urzadzenia po-
miarowe lub podzielniki kosztéw na instalacji c.o., od-
powiada wtadajacy (wspdlnota), poniewaz jest to jego
obowigzek i rowniez dlatego ze te urzadzenia pomia-
rowe stuzg wiadajgcemu do rozliczen finansowych

z uzytkownikiem lokalu, jesli wtadajacy posredniczy

w dostawie i z tego wzgledu ma obowigzek rozlicza-
nia sie. Przyjmuje sie, ze urzagdzenia pomiarowe w bu-
dynku i w lokalach nalezg do obowigzkdw zarzadu, tak
jak inne urzagdzenia w nieruchomosci wspélnej. Patrz
obecnie obowigzujgce przepisy art. 45a Prawa ener-
getycznego, jak tez jednoznaczne przepisy art. 6 ust. 6
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i odprowa-
dzeniu sciekdw, ktére méwig o obowigzku odbiorcy,
jako strony umowy o dostawe mediéw (strong umowy
jest wspodlnota jako zarzadca obiektu).

Wedtug przepisdw techniczno-budowlanych: ,W przy-
padku gdy instalacja wodociggowa zostata wyposa-
zona w wodomierze do rozliczen zuzycia wody w lo-
kalach, wiasciciel tych urzadzen powinien zapewniac
okresowg ich legalizacje”.

Z jednolitego orzecznictwa wynika, ze w kompeten-
cjach wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowe;j
lezy wymiana licznikéw w lokalach. ,,Okolicznosc,

Ze urzadzenia pomiarowe s3 fizycznie potozone na ze-
whnatrz poszczegdlnych lokali, nie moze przesadzaé

o ustaleniu granic nieruchomosci wspdlnej. W swietle
art. 3 ust. 2 UWL istotne jest bowiem to, czy urzadze-
nia te stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli poszcze-
goélnych lokali”3.

Co do wyposazenia w wodomierze indywidualne

na punktach czerpalnych w budynku i w poszczegdl-
nych lokalach — przepisy art. 6 ust. 6 ustawy o zbioro-
wym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadze-
niu sciekdw podajg warunki, ktére wtadajacy (w tym
przypadku wspdlnota i jej zarzad) musi koniecznie

% por. wyrok SAw Gdansku z 31.03.2015 r., sygn. akt | ACa 957/14
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spetni¢, a zatem ze instalacja wodociggowa w budyn-
ku zostanie wyposazona w wodomierze, zainstalowa-
ne zgodnie z obowigzujgcymi warunkami techniczny-
mi (chodzi o normy rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia
2002 r. — przyp. aut.), przy wszystkich punktach czer-
palnych oraz ze bedzie zapewniony ich odczyt.

Ponadto cyt. przepisy mowia, ze wtadajacy jest
,uprawniony do zainstalowania wodomierzy

przy wszystkich punktach czerpalnych wody w danym
budynku. Osoba korzystajaca z lokalu jest obowigzana
udostepnic lokal w celu zainstalowania wodomierzy
oraz dokonywania ich odczytdw, legalizacji, konserwa-
cji i wymiany”.

Wedtug Prawa energetycznego, obowigzek wyposaze-
nia w urzadzenia pomiarowe do pomiaru cieptej wody
nalezat (patrz przepisy z roku 2016) i obecnie nalezy
wedtug nowego art. 45a ust. 7 Prawa energetyczne-
go do odbiorcy, do wtadajgcego budynkiem —w tym
przypadku do wspdlnoty i jej zarzadu.

Jezeli miejsce zainstalowania uktadu pomiarowo-roz-
liczeniowego stuzgcego do rozliczen kosztéw jest
wspdlne dla budynkdéw i lokali, to istnieje obowigzek
wyposazenia tych lokali, ,,0 ile jest to technicznie wy-
konalne i optacalne:

1. w cieptomierze lub w podzielniki kosztéw ogrze-
wania,

2. w wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytko-
wej

3. - posiadajgce funkcje zdalnego odczytu”.
Po siédme: podstawg jest projekt montazu

Podstawg montazu urzgdzen pomiarowych na insta-
lacji jest projekt, odpowiednio dostosowany do wa-
runkdw instalacji i tak przyktadowo na instalacji wo-
dociggowej: Wymagania dla instalowania wodomierzy
okresla rozporzadzenie MG z 23.10.2007 r. w sprawie
wymagan, ktérym powinny odpowiada¢ wodomierze,
oraz szczeg6towego zakresu sprawdzen wykonywa-
nych podczas prawnej kontroli metrologicznej tych
przyrzagdéw pomiarowych.

,Jezeli na doktadnos¢ wskazan wodomierza mogg
mie¢ wptyw zaktdcenia przeptywu wystepujgce
przed lub za wodomierzem, spowodowane w szcze-
gblnosci obecnoscig kolanek, zaworow lub pomp,
instalacja wodociggowa powinna by¢ wyposazona



w proste odcinki rurociggu, z prostownicg strumienia
lub bez niej, przed wodomierzem lub za nim, o takich
dtugosciach, aby btedy wskazan wodomierza miesci-
ty sie w zakresie btedéw granicznych dopuszczalnych”.

Po 6sme: obowigzkowa legalizacja
urzadzen pomiarowych

Obowigzkowa legalizacja urzadzen pomiarowych
nalezy do ich wiasciciela, w tym przypadku odbiorcy
i zarzadcy obiektu, czyli do wspdlnoty i jej zarzadu.
Legalizacja urzadzen pomiarowych traci waznosc

w przypadku:

1. stwierdzenia, ze przyrzad pomiarowy przestat
spetnia¢ wymagania;

2. uszkodzenia przyrzagdu pomiarowego;

3. uszkodzenia albo zniszczenia cechy legalizacji
lub cechy zabezpieczajacej;

4, zmiany miejsca instalacji lub uzytkowania przy-
rzgdu pomiarowego, w ktérym legalizacja byfa
wykonana.

W sytuacji, w ktérej wytgcznym odbiorcg paliw
gazowych, energii elektrycznej, ciepta, wody jest za-

MONTAZ URZADZENIA
POMIAROWEGO

Co do zasady, jest to zadanie wspdlnoty

i na jej koszt powinny by¢ takie urzadzenia
zamontowane, w ramach kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, a zatem ujete w planie
gospodarczym uchwalonym na dany rok.

rzgdca budynku wielolokalowego (takze wspdlnota
mieszkaniowa), to na nim spoczywa odpowiedzialnosé
za rozliczenie przypadajacych na poszczegélne lokale
catkowitych kosztow zakupu ww. medidw. Nie ulega
zatem watpliwosci, ze wspdlnota mieszkaniowa moze
wystepowac wobec witasciciela lokalu, ktory te wspdl-
note tworzy, jako odrebny podmiot, mogacy by¢ stro-
ng transakcji” — por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 19
maja 2016 r., sygn. akt | SA/Po 2427/15.

,Wspodlnota mieszkaniowa obejmujgca wtascicieli
lokali, w ktorych nie ma licznikéw pomiaru energii
cieplnej, moze podja¢ uchwate wyrazajacg zgode

na ustalenie przez zarzad czesci kosztéw zwigzanych
z eksploatacjg instalacji cieplnej stuzgcej do uzytku
wtascicieli poszczegdlnych lokali” — por. uchwata SN
z dnia 19 maja 2006 . (sygn. akt Ill CZP 28/06).

Ochrona przed hatasem dobiegajagcym

z klatek schodowych

mgr inz. Ireneusz Stachura

Biuro, mieszkanie, sala kinowa, czytelnia to tylko wybrane przyktady pomieszczen,

w ktdorych przebywamy i ktdre powinny nam zapewnic sprzyjajgce warunki do pracy,
wypoczynku, relaksu i skupienia. Aby ten cel stat sie realny, budynek powinien zosta¢
dobrze zaprojektowany i rownie dobrze zrealizowany.

Owimy tu o spetnieniu catego szeregu wy-
IVI magan podstawowych, ktore zostaty zawar-

te w Ustawie Prawo budowlane z 1994 r.
Dziwieki powietrzne i uderzeniowe

Jednym z podstawowych wymagan jest ochro-
na przed hatasem. Chodzi tu o hatas dobiegajacy

zaréwno z zewnatrz, jak i z wewnatrz budynku.
Przed hatasem z zewnatrz chronimy sie przez od-
powiednie usytuowanie budynku, pomieszczen

w budynku, wykonanie ekrandw akustycznych,
zaprojektowanie przegréd zewnetrznych (Scian,
okien) o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej.
Hatas wewnatrz budynku jest generowany zaréwno
przez samych uzytkownikéw, jak i przez urzadze-
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nia technicznego wyposazenia

budynku (windy, wentylacja,

klimatyzacja itp.). Tutaj oczy-
wisdcie rowniez jest wymagana
ochrona akustyczna pomieszczen
przed dZzwiekami powietrzny-
mi, a takze uderzeniowymi.

Rdznica pomiedzy dZzwiekiem
powietrznym a uderzeniowym

polega na rodzaju o$rodka spre- \g///
zystego pobudzonego do drgan e S — e
—dla dzwiekdéw powietrznych Y Ly =77 dB S_J L'y, < 53-58dB

L

osrodkiem sprezystym jest po-

wietrze (np. dzwiek z telewizora,

muzyka, rozmowa), w przypad-
ku dzwiekdw uderzeniowych
osrodkiem sprezystym jest ciato
state (np. odgtos krokéw, odgtos
przesuwanych mebli po podto-
dze). Dzwiek uderzeniowy charakteryzuje sie tym,
ze kiedy juz zostanie wprowadzony do konstrukcji
budynku, jest transmitowany nawet na bardzo duze
odlegtosci.

obiektu;

Przepisy i normy regulujgce
wymagania dotyczgce akustyki

W dziale IX pt. ,,Ochrona przed hatasem i drgania-
mi” rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usy-
tuowanie, w § 323 do § 327 zostaty opisane ogdlne
wymagania dot. akustyki. Szczegdétowe wymagania
dotyczace izolacyjnosci akustycznej przegrod w bu-
dynkach znajdujg sie w przywotanej w Warunkach
Technicznych normie PN-B-02151-3:2015 [1].
Nalezy zwrécié uwage, ze spetnienie przepisow
zawartych w normie nie oznacza automatycznie
zapewnienia komfortu akustycznego uzytkowni-
kowi. Podniesienie standardu z uwagi na ochrone
przed hatasem jest jak najbardziej wskazane — wy-
magania w tym zakresie dla budynkéw mieszkal-
nych reguluje norma PN-B-02151-5:2017 [2].

Ochrona przed dzwiekami
uderzeniowymi — stropy

Jak juz wspomniano, dzwieki uderzeniowe wpro-
wadzone do konstrukcji budynku mogg by¢ styszal-
ne i dokuczliwe nawet w odlegtych pomieszcze-
niach od jego Zrédtfa. Podstawowg zasadg jest wiec
uniemozliwienie przedostania sie dzwieku do kon-
strukcji, w obrebie ktérej znajdujg sie pomiesz-
czenia chronione. W tym celu wykonuje sie m.in.

Rys. 1-2. Drogi przenoszenia dzwieku - zelbetowy strop ptytowy gr. 14 cm [tynkowany): bez
ptywajacej podtogi (1) oraz z ptywajaca podtoga (2); w zaleznoéci od parametréw akustycznych
ptywajacej podtogi AL, [dB] uzyskujemy warto$¢ wskaznika L, [dB] wymagana dla danego

/fot: autor/

podwdjne sciany szybdéw windowych czy ptywajgce
podfogi na stropie. Bez takiej ptywajgcej podto-

gi na stropie spetnienie przepiséw budowlanych

z uwagi na ochrone przed dzwiekami uderzeniowy-
mi jest niemozliwe (RYS. 1).

Aby ten problem rozwigzac, trzeba zaprojektowad
na stropie tzw. ptywajgca podtoge, ktéra spowo-
duje, ze zredukowana zostanie transmisja dzwieku
do pomieszczenia chronionego o wartosé ALw [dB]
(RYS. 2). Przyktady parametrow akustycznych

dla ptywajgcych podtég mozna znalez¢ w [4].

Dobierajac rozwigzanie dot. konstrukcji ptywajace;j
podtogi, nalezy wzig¢ pod uwage efekt redukcji
dzwieku, jaki chcemy uzyskaé. W normie PN-B-
02151-3:2015 [1] zostaty okreslone wymagania
dotyczace izolacyjnosci akustycznej w budynkach.
Wymagania np. dla poziomu dzwiekdéw uderze-
niowych przenikajgcych pomiedzy mieszkaniami

w budynkach wielorodzinnych to U'nw < 55 dB,

dla dZzwiekéw pomiedzy pokojami hotelowymi

to réwniez 'nw < 55 dB. Generalnie wymagania
w zaleznosci od rodzaju budynku (biurowce, szpita-
le, szkoty, budynki sadéw, budynki wielorodzinne,
budynki jednorodzinne blizniacze lub w zabudowie
szeregowej) zawierajg sie w przedziale U'nw < 53—
60 dB. Aby sprosta¢ wymaganiom stawianym

w normie, potrzebna jest ptywajgca podtoga, ktérej
parametry akustyczne (w zaleznosci od rodzaju
budynku) opisane wspdtczynnikiem ALw muszg by¢
wyzsze od 20 dB. Efekt ten uzyska sie m.in., sto-
sujgc elastyczny styropian o wymaganej grubosci

i sztywnosci dynamicznej. Stosowanie w ptywaja-
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cych podtogach zwyktego styropianu nie spetni wy-
magan akustycznych. Bardzo wazne jest, aby pty-
wajgca podfoga zostata obwodowo oddylatowana
od scian, w przeciwnym razie fala dZzwiekowa bez
problemu przejdzie do sciany.

Ochrona przed dzwiekami
uderzeniowymi — klatki schodowe

Wymagania dotyczgce ochrony pomieszczen

od dzwiekéw dobiegajacych z pomieszczen komuni-
kacji (TABELA) s3g zblizone badz identyczne do tych,
ktore obowigzujg dla stropéw. Nalezy tutaj jasno
zaznaczy¢, ze spetniajac tylko ww. wymagania, nie-
stety nie uzyskamy komfortu akustycznego dla pro-

jektowanego pomieszczenia. Myslgc o komforcie
ciszy w pomieszczeniu, trzeba dzwiek dochodzacy
zredukowac jeszcze o ponad 10 dB. W przypadku
budynkéw mieszkalnych w PN-B-02151-5:2017 [2]
w zaleznosci od standardu akustycznego budynku
wprowadzono klasy akustyczne od AQ-0 (wymaga-
nia podstawowe zgodne z PN-B-02151-3:2015 [1])
do najwyzszej klasy AQ-4.

W klatkach schodowych wykonanie ptywajgcej pod-
togi na biegu schoddw nie jest mozliwe. Czesto tez
ptywajgcych podtdg nie projektuje sie na spoczni-
kach pietrowych badz miedzypietrowych. Pomiary
terenowe oraz laboratoryjne wykazaty, ze oparcie
spocznika bezposrednio na $cianie w sgsiedztwie

02?5133 Rodzaj budynku Wsm:z::] S
LEUEIERAN Budynki wielorodzinne <55
LELCIERAN Budynki jednorodzinne w zabudowie blizniaczej lub szeregowej <53
AELEIEN Hotele <55
DI Budynki zakwaterowania turystycznego (hotele turystyczne, pensjonaty, domy <55
wypoczynkowe)
B esins sy s ity sy |
Tabela 6 AWK budynki szkolnictwa przedszkolnego <55
LLUCIERS Szkoty podstawowe i ponadpodstawowe <55
LELEENES Budynki szkot wyzszych i placowek badawczych <58
LELCIENE Budynki szpitalne i zaktadéw opieki medycznej <58
LLLEE Budynki biurowe =58
LELEENAN Budynki sadéw i prokuratur <58

Tab. Dopuszczalny poziom dzwiekow uderzeniowych przenikajacych z pomieszczen komunikacji ogolnej do pomieszczen chronionych [1]

$
((4—“1@ )

L' =67dB
w

m

A

¢
o EE

L' < 53-58dB
nw

Rys. 3-4. Drogi przenoszenia dzwieku ze spocznika (bez ptywajacej podtogi) klatki schodowej: potaczonego bezposrednio ze $ciana oddzielajaca
pomieszczenie chronione (3) oraz opartego za posrednictwem elementu wibroakustycznego na $cianie oddzielajacej pomieszczenie chronione
(4); wibroakustyczny element noény zapewnia w zaleznosci od jego parametréw akustycznych ALw [dB] uzyskanie wartoéci wskaznika L'nw [dB]

wymaganej dla danego obiektu (TABELA)

/rys.: Schéck/

14



Detal A Plywajaca

Brak ptywajacej podtoga

podtogi

Ptywajaca
podfoga

Rys. 5. Schemat klatki schodowej z systemem izolacji akustycznej -
oznaczono spoczniki, na ktorych wystepuje, wzglednie nie wystepuje tzw.
podioga ptywajaca; Jrys.: Schéck/

9 7 6 4 1
2
Spocznik 3
5
© :j@ﬂ%
- S
Al \V
PR 1
8
1,5 15
1
2

Rys. 7. Detal B - potaczenie spocznika ze Sciana klatki schodowej

za pomoca tacznika akustycznego;

1 - Sciana klatki schodowej, 2 - tynk wewnetrzny, 3 - cokolik
przyscienny, 4 - spoina elastyczna, 5 - ptyta akustyczny, 6 - spocznik,

7 - podtoga z kamienia naturalnego, 8 - tacznik akustyczny, 9 - tacznik
akustyczny - nosny element zbrojeniowy Jrys.: Schick/

Piwnica ? ?
|

o
N
w

1
Strop ‘
)

—=— 00
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08009:000v 0080006000 00000

16-32

Rys. 6. Detal A - potaczenie biegu schodowego ze spocznikiem;

1 - podtoga z kamienia naturalnego, 2 - bieg schodéw, 3 - jastrych na

warstwie oddzielajace], 4 - izolacja akustyczna, 5 - strop zelbetowy, 6 -

pasek izolujacy krawedzie, 7 - tacznik akustyczny, 8 - spoina elastyczna
/rys.: Schéck/

mieszkania powoduje, ze dopuszczalny poziom
dzwiekéw uderzeniowych w pomieszczeniu chro-
nionym jest przekroczony nawet o kilkanascie decy-
beli od wymaganego przez przepisy (RYS. 3).

Aby sobie z tym problemem poradzi¢, nalezy oddy-
latowac konstrukcje spocznika od $ciany oddziela-
jacej pomieszczenie chronione. Jesli na spoczniku
jest podtoga ptywajaca, nalezy oddylatowac bieg
schodowy od spocznika i od Sciany. W obydwu przy-
padkach podparcie spocznika na $cianie badz biegu

..........

\
"
XX XXX X XXX XXX

xxxxxxx

Rys. 8. Detal C - potaczenie biegu schoddw z ptyta fundamentowa/
stropowa za pomoca tacznika akustycznego;

1 - schody zelbetowe, 2 - oktadzina z kamienia naturalnego,

3 - Jastrych na warstwie oddzielajacej, 4 - izolacja akustyczna,

5 - uszczelnienie poziome, 6 - ptyta zelbetowa, 7 - pasek izolujacy
krawedzie, 8 - spoina elastyczna, 9 - tacznik akustyczny Jrys.: Schéck/

na spoczniku nalezy zrealizowac, wykorzystujgc no-
$ne elementy wibroakustyczne (RYS. 4).

Systemowe rozwigzania do izolacji
akustycznej w klatkach schodowych
od dzwiekéw uderzeniowych

Podstawowg zasadg jest oddylatowanie konstruk-
cji biegdw i spocznikéw (bez ptywajacych podtég)
od Scian i stropow (RYS. 5). W kazdej konstrukcji
klatki schodowej wystepujg miejsca, w ktérych
potrzebne jest jednoczesne zapewnienie izolacyj-
nosci akustycznej i przekazanie obcigzenia z biegu
schodowego na spocznik (wzglednie ptyte funda-
mentowg) badz ze spocznika na sciane klatki scho-
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Rys. 9. Detal D - zabezpieczenie dylatacji pomiedzy biegiem
schodowym a $ciana klatki schodowej za pomoca ptyty akustycznej;

1 - Sciana klatki schodowej, 2 - tynk wewnetrzny, 3 - cokolik
przyscienny, 4 - spoina elastyczna, 5 - ptyta akustyczna, 6 - bieg
schodéw, 7 - oktadzina z kamienia naturalnego Jrys.: Schiick/

dowej (detale A, B'i C na RYS. 5). W tych miejscach
wykorzystuje sie produkty, ktérych elementy nos$ne
sg wykonane z elastomerdow. Najwazniejszg cechg
elastomerdw z uwagi na ttumienie dzwiekdéw jest
wskaznik ALw, dajacy nam informacje, o ile dB
mozemy zredukowac poziom dZwieku uderzenio-
wego w chronionym pomieszczeniu. Dobra wartosc
wskaznika ALw to co najmniej 24—-25 dB, pozwa-
lajgca na uzyskanie wskaznika L'n,w na poziomie
ok. 40 dB — to kilkanascie dB mniej od wymaganych
przepisami, umozliwiajgca realizacje projektow

w najwyzszych klasach akustycznych (AQ-3 i AQ4).
Na RYS. 6 pokazano detal A potaczenia biegu scho-
dowego ze spocznikiem, na RYS. 7 detal B potgcze-
nia spocznika ze $ciang klatki schodowej, a na RYS.
8 detal C oparcia biegu schodowego na ptycie fun-
damentowej. Przy kazdym z tych potgczen nalezy
pamietaé o wykonaniu spoiny elastycznej w pozio-

B,

il 0
il
l R\ ’

Fot. 1-2. Bieg schodowy - widok z gory (1) i z dotu (2); widoczna ciagta niebieska linia bedaca
elementem izolacji akustycznej jest gwarancja wtasciwego zabezpieczenia dylatacji przed

mozliwoscia powstania mostkow akustycznych;

mie warstw wykonczeniowych, aby nie powstaty

w tych miejscach tzw. mostki akustyczne. Mostek
akustyczny w postaci pojedynczego kamienia w dy-
latacji potrafi pogorszyc¢ izolacyjnosé nawet o 10-12
dB. Zapobiec powstaniu mostkow akustycznych

ma tez ptyta akustyczna (detal D na Rys. 5, Rys. 9),
ktora jest montowana juz na etapie wykonawstwa
konstrukcji pomiedzy biegiem schodowym a $Sciana
i pomiedzy spocznikiem a $ciang. Przed pracami
wykonczeniowymi ptyta widoczna powinna by¢

W sposob ciggty od spodu i od géry schoddw, po-
zwalajgc na szybka i skuteczng kontrole jakosci
dylatacji przez nadzér budowy (FOT. 1-3). Brak tego
elementu bardzo czesto prowadzi do btedéw wyko-
nawczych (zabrudzenie dylatacji podczas wykony-
wania prac wykonczeniowych, np. tynkarskich). Czy-
sta, wolna od mostkdw akustycznych dylatacja jest
gwarancjg ciszy w mieszkaniu. Wszystkie produkty
systemu izolacji akustycznej, zaréwno przenoszace
obcigzenia, jak i zabezpieczajgce dylatacje powinny
by¢ przebadane przez wtasciwe instytuty badawcze
pod wzgledem ich parametréw akustycznych.

Doktadnos¢ wykonania
prac kluczem do sukcesu

Zaprojektowanie wtasciwych rozwigzan akustycz-
nych to dopiero potowa sukcesu. Bardzo duzo zalezy
od realizacji rozwigzan projektowych na budowie.
Nawet perfekcyjnie zaprojektowane rozwigzanie
mozna tatwo popsué poprzez btedy wykonawcze,
szczegolnie w przypadku akustyki. Dlatego bardzo
wazna jest na budowie biezgca kontrola jakosci robot
oraz swiadomos¢ wykonawcy, ze btedy wykonawcze
w odniesieniu do akustyki sg juz czesto nie do na-
prawienia. Nalezy pamietaé, ze tylko stosowanie

Fot. 3. Klatka schodowa z biegami i
spocznikami prefabrykowanymi z systemem
Ji /fot.: Schack/

Jiot.: Schick/ 1zolacji akustycznej;

16



kompletnego systemu izolacji akustycznej oraz stoso-
wanie sie wykonawcy do instrukcji montazu i wytycz-
nych producenta systemu daje gwarancje sukcesu.
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Wiasciciele nieruchomosci majg zapewnic¢ utrzymanie czystosci i porzadku m.in. poprzez
wyposazenie nieruchomosci w pojemniki na odpady komunalne. Jak zatem zorganizowac
przestrzen na osiedlu, aby miejsce sktadowania odpadéw byto i funkcjonalne

do segregacji odpaddw i estetyczne?

a nowych osiedlach altany Smietnikowe zazwy-
N Czaj sg starannie zaprojektowane juz na etapie

projektu, tak aby uzupetniaty estetyke osiedla
i byty spdjne z linig budynkdw i ich otoczenia. Na tere-
nie starszych osiedli mieszkaniowych miejsca groma-
dzenia odpaddéw budowane byty zgodnie z typowymi
projektami i w catej Polsce wygladajg podobnie. Nie-
kiedy bywa tez, ze mniejsze wspdlnoty ograniczajg sie
do ustawiania samych pojemnikdéw, wiec Smietnik juz
z daleka rzuca sie w oczy i wywotuje negatywne emo-
cje. A latem Smieci nie tylko widaé, ale tez i czué.

Jak ukry¢ smietnik?

Jednym ze sposobdw ukrycia pojemnikéw na odpady
jest postawienie w wydzielonym miejscu wiaty lub al-
tany $mietnikowej, sprawiajgc ze miejsca zbidrki od-
padow nie bedg juz szpeci¢, a wrecz przeciwnie — wpi-
szg sie w estetyke osiedla.

Po nowelizacji przepiséw budowe wiaty o powierzch-
ni zabudowy do 35 m2 (przy czym tgczna liczba tych

obiektéw na dziatce nie moze przekraczaé¢ dwdch

na kazde 500 m2 powierzchni dziatki), nalezy jedynie
zgtosi¢ w odpowiednim urzedzie (wczesniej budowa
takich wiat wymagata pozwolenia na budowe).

Prawo szczegdtowo reguluje kwestie odlegtosci miejsc
przeznaczonych na pojemniki i kontenery na odpady
state. Odlegtosé od budynkdw i terendw rekreacyjnych
(placow zabaw) dla wszystkich Smietnikéw, zgodnie

z Prawem budowlanym, wynosi min. 15 m od Sciany
budynku mieszkalnego. Rozporzgdzenie w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, doprecyzowuje, ze $mietnik
powinien stang¢ co najmniej 10 m od okien i drzwi

do budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi

na pobyt ludzi, oraz co najmniej 3 m od granicy z s3-
siednig dziatka. Nie moze to by¢ jednak wiecej niz 80 m
od najdalszego wejscia do budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, zamieszkania zbiorowego i uzy-
tecznosci publicznej. Przestrzeganie tych wytycznych
gwarantuje, ze okna mieszkancow nie bedg wychodzi¢
na $mietnik, a jednoczesnie bedzie on ustawiony w ta-
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CZYM JEST WIATA?

Wiata to konstrukcja oparta na stupach — sta-
nowig one podstawowy element konstrukcyjny,
to one utrzymujg dach znajdujacy sie nad obiek-
tem i wigzg budowle z gruntem; obiekt ten nie
ma $cian — nie ma nosnych przegréd zewnetrz-
nych, nie jest zamkniety.

/za: wyrok Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Poznaniu z 10 kwietnia
2019 (sygn. akt I SA/Po 1022/18)/

kiej odlegtosci, by wyrzucanie $mieci oraz ich odbiér
przez $mieciarzy nie byty nader ucigzliwe.

Innym sposobem zakamuflowania szpecgcych scian
$mietnika sg nasadzenia zwartych grup krzewdw lub zy-
woptotdw i pnaczy, ktére w naturalny sposdb ukrywajg
kosze i kontenery na smieci. Ale nie tylko. Stanowig
takze wyrazne oddzielenie terenu gospodarczego miej-
sca zbidrki odpaddw od reprezentacyjnej czesci osiedla.
Istotne jest tu uwzglednienie odpowiednio przysto-
sowanych do tego celu roslin — o zwartej linii, szybko
rosngcych oraz odpornych na zanieczyszczenia. Poza
walorem estetycznym takie nasadzenia mogg dac inne
korzysci, np. rodliny posadzone od strony potudniowe;j
w upalne dni obnizg temperature wewnatrz Smietnika

i powstrzymaja nieco tempo rozktadu odpadkéw orga-
nicznych (zmniejszy sie wiec wydzielany odor).

Obecnie na rynku dostepne sg estetyczne wiaty i al-
tany $mietnikowe, ktére nie tylko pozwalajg ukry¢
Smietnik ale takze dzieki praktycznym rozwigzaniom
pozwalajg na uporzgdkowane gromadzenie i sortowa-
nie odpaddw na osiedlu.

Segregacja odpadow

Do segregowania odpaddéw dostepne sg na rynku
klasyczne kontenery na kétkach, o pojemnosci 1100 |

i szerokosci ok. 1,3 m. Zgodnie z zasadami segregacji
ich ilos¢ powinna wynosic 5 szt., co najmniej po jed-
nym na kazdy rodzaj odpaddéw. Przypomnijmy — se-
lektywnie zbiera sie: papier, szkto, metale, tworzywa
sztuczne, odpady ulegajgce biodegradacji, ze szczegdl-
nym uwzglednieniem bioodpadow.

Zaktadajac wyposazenie altany na Smieci w 5 typo-
wych 1100-litrowych konteneréw, powierzchnia jaka
zajma wynosi ok. 9 m?, a konieczne jest uwzglednie-

nie dodatkowo ok. 4 m? ze wzgledéw funkcjonalnych
(np. na wystawienie kontenera). W sumie zatem
minimalna niezbedna powierzchnia to ok. 13 m?, bez
uwzglednienia miejsca na dojscie do koszy. W sumie
potrzeba zatem ok. 18—20 m? powierzchni na zorga-
nizowanie zbidrki odpaddw. Na wiekszych osiedlach
trzeba przewidzie¢ dodatkowy kosz na odpady niepod-
legajace segregaciji.

Kontenery czy pojemniki zazwyczaj s zamkniete w za-
daszonej i zamykanej altanie lub wiacie przeznaczonej
do gromadzenia odpaddéw komunalnych, co uniemoz-
liwia wywiewanie $mieci poza obreb wiaty oraz dostep
ptakom, psom, kotom oraz gryzoniom.

Na co zwrdci¢ uwage przy wyborze
ostony smietnikowej?

Konstrukcja

Wazne aby wiata Smietnikowa byta azurowa i zapew-
niata odpowiednig wentylacje ze wzgledu na zacho-
dzace w miejscu sktadowania odpaddw procesy gnilne.
Musi by¢ tez wykonana z odpowiednich materiatéw,
pozwalajgcych na zachowanie porzgdku — mycie

i odkazanie. Czesto altany wykonane s3 ze stali ocyn-
kowanej pokrytej powtokg antykorozyjng, ktéra jest
niezbedna dla zapewnienia trwatosci konstrukgji i jej
estetycznego wygladu. Nie bez znaczenia jest tez po-
krycie dachowe, bowiem zabezpiecza miejsce sktado-
wania odpaddw przed wysokimi temperaturami i opa-
dami atmosferycznymi.

Mozliwos$¢ zamkniecia altany

Zamkniecie smietnika jest istotne z kilku wzgledow

— nikt poza mieszkaricami nie moze podrzuci¢ odpadéw
(tu przyda sie zamkniecie na klucz lub chipa), co jest
zwtaszcza istotne przy coraz wyzszych kosztach wywozu
odpadow; zwierzeta nie roznoszg $mieci po terenie osie-
dla, smieci nie wylewaja sie poza obreb $mietnika i nie
sg rozwiewane przez wiatr po catym osiedlu, a dzieci ba-
wigce sie na podwdrku nie majg dostepu do odpaddw.

Modutowe rozwigzania

Dzieki pewnym standardowym konstrukcjom, altany mo-
dutowe mozna dopasowac do potrzeb danego osiedla
(pod katem wielkosci, rozwigzan estetycznych, koloru),
uwzgledniajac jego indywidualne cechy. Ponadto mo-
dutowe ostony $mietnikowe charakteryzuje krotki czas
montazu i demontazu w kazdej chwili takg ostone mozna
rozbudowac o kolejne moduty lub przenies¢ w inne miej-
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sce, co jest przewagg konstrukcji modutowych nad spoty-
kanymi murowanymi altankami smietnikowymi.

Nowe technologie

Najnowsze technologie pomagajg juz w kazdej dzie-
dzinie naszego zycia, m.in. aby obniza¢ zbedne koszty.
Nowoczesne rozwigzania w przypadku wiat czy altan
Smietnikowych to mozliwos¢ wyposazenia ich w panele
foltowoltaiczne montowane na dachu wiaty, ktére do-
starczaja zasilanie oswietlenia wnetrza wiaty czy samo-
zamykajgcego sie zamka w drzwiach.

Inng nowinkg technologiczng, mozliwg do zastosowa-
nia w miejscach gromadzenia odpadodw, jest mozliwos¢
nadzorowania porzadku i segregacji Smieci za pomocg
kamer. Dzieki bezprzewodowej transmisji mozliwy jest
szybki przesyt obrazu do centrum monitoringu i tam
jest rejestrowany. Rozwigzuje to m.in. problem podrzu-
cania $mieci przez osoby spoza osiedla oraz tych, ktorzy
nie segregujg odpaddw bowiem nie sg juz anonimowi.
System nie wymaga statego dostepu do zasilania po-
niewaz tadowany jest z wspomnianych paneli fotowol-
taicznych lub z instalacji nocnego oswietlenia drogo-
wego. Co wiecej, dzieki noktowizyjnemu podswietleniu
kamery dziafajg takze w nocy, w zupetnej ciemnosci.

Innym udogodnieniem technologicznym jest wyposa-
zenie konteneréw na odpady w czujniki stanu ich na-
petnienia i czytania kodow kreskowych. Zgromadzone

w ten sposdb informacje o odpadach dostepne sg w po-
staci spersonalizowanych raportéw online, zawieraja-
cych m.in. informacje na temat logowania, udanych/
nieudanych préb otwarcia wiaty.

Dodatkowa konstrukcjg towarzyszacg altanom $mietni-
kowym moze by¢ rowniez zadaszona, zamykana altana
na rowery, wyposazona w specjalne stojaki i system
dostepu za pomocay ,,jednego klucza”.

Jesli nie wiata, to co?

Ciekawa alternatywa dla tradycyjnych altan czy wiat

sg potpodziemne i podziemne pojemniki na odpady.
Smieci w takim pojemniku ukryte s3 pod ziemig, co nie
wywotuje negatywnych odczu¢ zapachowych i wizual-
nych. Systemy te sprawdzg sie zwtaszcza na terenach
wspolnot czy spotdzielni, ktére majg mato miejsca

na tego typu zabudowe. Jak podaje jeden z producen-
tow pojemnikéw pdtpodziemnych, najwiekszy z nich

o $rednicy 170 cm zastgpi nawet 6 konteneréw o po-
jemnosci 1100-litréw. Dla poréwnania, aby uzyskaé taka
samg pojemnos¢, wykorzystujgc tradycyjne pojemniki
1100 |, potrzebne bytoby miejsce o powierzchni ponad
8 metréw kwadratowych, nie liczac przestrzeni na swo-
bodny dostep do $mietnika czy wiaty. ,,Zaoszczedzone”
w ten sposéb miejsce mozna wykorzystaé na dodatko-
we miejsca parkingowe czy na uzytek rekreacyjny.

Joprac. red./
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Remont dachu ptaskiego

Joanna Szot

Dach ptaski po latach uzytkowania prawdopodobnie wymaga napraw. Nie jest to nic
dziwnego, poniewaz narazony jest nieustannie na destrukcyjne czynniki atmosferyczne.
Ponadto, jesli powstat w czasach PRL, to tak naprawde nie do konca wiadomo, jak zostat
zbudowany i jakie materiaty zostaty uzyte. Na szcze$cie remont stropodachu wcale nie musi

oznaczac zrywania wszystkich warstw.

hociaz dach ptaski jest niewidoczny, to nie moz-
C na pozostawic go bez opieki. Oczywiscie najle-

piej jest na biezgco dokonywad napraw, ale nie
zawsze jest to przeciez mozliwe. Zazwyczaj wchodzimy
na dach, gdy zaczyna przeciekaé. Pamietajmy jednak,
Ze nie zawsze nieszczelna hydroizolacja jest przyczyna
przeciekéw. Czasami mokre plamy na suficie poja-
Wig sie, poniewaz zostaty popetnione btedy podczas
budowy stropodachu.

Zazwyczaj remontu wymagajg dachy ptaskie przekry-
wajgce niestawne domy — kostki powstate w latach
60. i 70. ubiegtego wieku. Budowane byty w niekon-
trolowany sposdb i przy uzyciu réznych materiatéw

— takich, jakie udato sie zdoby¢. Kilkadziesiat lat temu
uwazano takze, ze pustka powietrzna jest doskona-
tym izolatorem. Dlatego wiec przewazajgca wiekszos¢
stropodachdéw z czaséw PRL nie jest w zaden sposdb
ocieplona lub zastosowano wytgcznie warstwe zuz-
lu, supremy lub gliny z trocinami. Mato kto réwniez
uktadat paroizolacje. Wilgo¢ przenikajgca przez strop
z pomieszczen ogrzewanych usuwana byta przez usy-
tuowane pod dachem w $cianach bocznych otwory

— otwarte, zakratowane okienka. Gdy przeptyw powie-
trza nie byt zaktécony, nie dochodzito do zawilgocenia
pomieszczen. W domach — kostkach wykonywano
réwniez stropodachy niewentylowane. Réznig sie one
od dachéw wentylowanych tym, ze podkfad pod po-
krycie dachowe uktadany jest bezposrednio na war-
stwie izolacyjnej — petnita ona jednoczesnie funkcje
warstwy spadkowej. Aby nie dopusci¢ do zawilgocenia
termoizolacji, a tym samym utraty jej wtasciwosci,
nalezato pod izolacjg cieplng zastosowac izolacje pa-
roszczelng. Niestety etap ten bardzo czesto pomijano.

Podsumowaujac, zanim przystgpimy do remontu dachu,
zleémy ocene jego stanu specjaliscie, ktory doradzi, jak
najlepiej przeprowadzic¢ jego remont i jakich materia-
téw uzy¢. Moze uda sie unikng¢ kosztownej rozbidrki...
przeciez na rynku sg dostepne nowoczesne materiaty.

Remont dachu — mozliwosci

Remont dachu ptaskiego moze przebiega¢ w rézny
sposdb, a zakres prac zalezy przede wszystkim od tego,
w jakim stanie jest ta pozioma przegroda. Jezeli na da-
chu sg nieliczne bable i wydecia, a termoizolacja (jesli
zostata zastosowana) nie jest zamoczona ani zawilgo-
cona, mozna zostawic stare pokrycie. W takim przy-
padku zaleca sie zniszczone miejsca wysuszyc i zatatac
za pomocaq tat z papy podktadowej termozgrzewalne;.
Nastepnie dach mozna pokry¢ jedng lub dwiema war-
stwami nowego pokrycia. Ten sposéb jest zazwyczaj sto-
sowany przy wykonaniu remontéw awaryjnych lub gdy
dachu budynku nie mozna zostawiaé bez pokrycia.

Gdy izolacja jest uszkodzona na catej powierzchni, nale-
2y usungc cate stare pokrycie do podstawy betonowej,
nastepnie oczysci¢ oraz wysuszy¢ powierzchnie i po-
tozy¢ jedng lub dwie warstwy nowego pokrycia. Oczy-
wiscie, jesli pod pokryciem znajduje sie termoizolacja

i jest uszkodzona, to jg réwniez usuwamy — na oczysz-
czone podtoze uktadamy paroizolacje, termoizolacje

i hydroizolacje.

Uwaga na obrobki blacharskie

Przed przystapieniem do wymiany czy naprawy hydro-
izolacji, skontrolujmy stan obrébek blacharskich. Bar-
dzo czesto to wtasnie na ich styku z attykami, scianami
kolankowymi czy kominkami wentylacyjnymi wystepuja
przecieki. Przyczyng przeciekdw moze by¢ blacha znisz-
czona np. przez zator lodowy lub odspojona od hydro-
izolacji. Jezeli nie mamy do korica pewnosci, czy akurat
w tym miejscu jest przeciek, to mozemy sprébowacé go
zlokalizowaé, polewajac dach woda.

Naprawa hydroizolacji

Kilkudziesiecioletnie dachy ptaskie najczesciej wy-
kaniczano tradycyjnymi papami. Papy te nie zawieraty
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zadnych dodatkéw modyfikujgcych, dlatego tez rozta-
piaty sie na stoncu, sztywniaty na mrozie, pekaty, roz-
szczelniaty i dos¢ szybko ulegaty zniszczeniu. Zazwyczaj
uszkodzenia powierzchniowe likwidowane byty za po-
mocg smotowania lub lepiku asfaltowego. Laikowi
trudno jest rozpozna, ktore lepiszcze zastosowano,

a jest to wazne, poniewaz na przyktad termozgrzewal-
nych pap asfaltowych nie nalezy uktada¢ na pokryciu
smotowym. O pomoc zwrdé¢my sie do dekarza, ktory
dobierze rowniez nowy materiat hydroizolacyjny

— musi by¢ on koniecznie dopasowany do starych ma-
teriatdw lezgcych juz na stropodachu. Czasami, jezeli
papa rozszczelnita sie miejscowo, wystarczy pokryé

jg warstwa naprawcza. Jednak gdy stan starej papy
pozostawia wiele do zyczenia i wystepujg przecieki,
nie pozostaje nic innego jak utozenie na dachu kolej-
nej warstwy papy. Z tego powodu dach ptaski pokrywa
kilka warstw papy. Na szczescie producenci materia-
téw stosowanych do hydroizolacji dachéw ptaskich
oferujg nowoczesne modyfikowane papy, membrany
i powtoki bezszwowe, ktére przez dtugie lata nie spra-
wiajg zadnych problemodw.

Nowoczesne papy

Izolacje starego dachu mozemy wykonadé z papy termo-
zgrzewalnej modyfikowanej SBS na osnowie z widkniny
poliestrowe]. Dzieki zastosowaniu takiej ostony papa
jest wytrzymata na rozcigganie oraz ruchy termiczne
na nagrzewajgcej sie dos¢ duzej powierzchni. Do wy-
boru mamy takze inne papy, na przyktad na osnowie

z tkaniny szklanej. Jednak sg one mniej elastyczne,
sprawdzajg sie wiec na stabilnym podtozu. Zewnetrzng
warstwe pap stanowi posypka, ktérej zadaniem jest
ochrona przed nadmiernym dziataniem storca.

Zazwyczaj papy uktada sie w dwdch warstwach. Pierw-
szg, czyli pape podktadowg mocuje sie mechanicznie
do podtoza, zgrzewa lub klei. Natomiast drugg pape
termozgrzewalng — jak wskazuje nazwa — zgrzewa sie.
Pape podktadowg mechanicznie mocuje sie zazwyczaj
do podtoza drewnianego lub izolacji, natomiast do sty-
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ropianu czy wetny pokrytej bitumem bez problemu
mozna jg rowniez przyklei¢. Gdy podtoze jest betono-
we, pape podktadowg zgrzewa sie lub klei, oczywiscie
po uprzednim odpyleniu i zagruntowaniu betonu.
Uwaga! Hydroizolacja musi by¢ wywinieta na wszyst-
kie pionowe powierzchnie, z ktdrymi styka sie stropo-
dach. W przypadku dachéw niewentylowanych dobrg
praktyka jest zastosowanie papy z wbudowanym
systemem wentylacji podtoza. Mozna réwniez utozyc
pape perforowang uzupetniong kominkami wentyla-
cyjnymi.

Ptynne membrany nowej generacji

Do hydroizolacji dachéw ptaskich mozemy wykorzy-
staé rézne membrany. Membrany EPDM i PVC s3 roz-
wijane oraz przytwierdzane do powierzchni dachu.
Natomiast ptynne membrany sg aplikowane natrysko-
wo lub watkiem, dzieki czemu uzyskuje sie bezszwo-
wa, silnie zwigzang z podtozem powtoke hydroizolacyj-
n3. Godne polecenia s3 membrany dachowe z zywic
poliuretanowych, ktére mozna uktadac na starej pa-
pie. Utworzone z nich powtoki sg elastyczne, wytrzy-
mate, odznaczajg sie wysokg odpornoscig na wszelkie
czynniki mechaniczne, chemiczne i eksploatacyjne,

na przykfad promieniowanie UV, wysokie i niskie
temperatury (od —40 do +90°C) oraz stojgcg wode.
Ponadto niektére membrany sg dodatkowo wzboga-
cone, dzieki czemu mozna uzyskaé wysokie parametry
refleksyjnosci promieni stonecznych, co bezposrednio
przektada sie miedzy innymi na nizszg temperature

w pomieszczeniach na poddaszu latem, zapewniajgc
komfort przebywania w pomieszczeniach oraz obniza-
jac koszty klimatyzacji. Co wazne, niektdrzy producen-
ci na swoje wyroby stosowane do hydroizolacji udzie-
lajg az 25-letniej gwarancji na szczelnos¢.

Dach ptaski ze spadkiem

Dach ptaski nie jest zupetnie ptaski i kgt nachylenia
potaci jest niewielki, nie powinna bowiem na nim
zalega¢ woda. Jesli zauwazymy zastoiska wody, to zna-



czy, ze spadki sg nieprawidtowe. Ich uktad mégt sie
zmieni¢ na przyktad w wyniku zapadniecia sie warstw,
zgrubien papy lub ugiecia konstrukcji. Zanim wiec
zostanie utozona nowa hydroizolacja, koniecznie jest
uksztattowanie odpowiedniego spadku. Jezeli kon-
strukcja stropodachu jest mocna, to na starej papie
mozna wykonac zbrojong wylewke betonowa. Taka
dodatkowa warstwa do$¢ mocno obcigza strop, warto
wiec przed jej wylaniem zerwac kilka warstw starej
papy. Ten sposéb jest stosowany najczesciej w przy-
padku stropodachéw wentylowanych. Natomiast
spadek na dachach niewentylowanych mozna réwniez
wykonac¢ z betonu lub gdy wykonywane jest ocieple-
nie, odpowiednio dociety materiat termoizolacyjny,

na przykfad styropian lub twardg wetne mineralng,
utozy¢ na starym wyréwnanym pokryciu. Termoizola-
cja z uksztattowanym spadkiem powinna by¢ przygo-
towana przez firme produkujgca ocieplenie — gotowe
zestawy ptyt, dopasowane do wielkosci dachu przyjez-
dzajg na budowe.

Ocieplenie stropodachu

W przypadku dachu wentylowanego ocieplenie naj-
tatwiej wykonaé, uktadajac na stropie ostatniej kon-
dygnacji wetne mineralng lub styropian. Przed utratg
ciepta przez $cianke attykowa uchroni nas izolacja
termiczna utozona po jej zewnetrznej stronie. Jesli
przestrzen wentylacyjna jest niska, to mozemy do jej
wnetrza wdmuchadé granulaty z wetny mineralnej,
styropianu lub wiékna z wetny mineralnej lub celulozy.
Co wazne, miedzy utozonym na stropie ociepleniem

a pokryciem nalezy pozostawi¢ pustke wentylacyjng,
ktéra zapobiega gromadzeniu sie wilgoci. We wszyst-
kich sciankach kolankowych nalezy rozmiesci¢ otwory
wentylacyjne —ich rozstaw to ok. 3 m. Aby na podda-
sze nie dostawaty sie owady czy ptaki, otwory zabez-
pieczamy siatka.

Ocieplenie stropodachu niewentylowanego przebiega
inaczej. Zaczynamy od zerwania wszystkich warstw
—az do betonowej wylewki na stropie. Nastepnie

na czystym podtozu uktadamy paroizolacje i twardy
materiat ociepleniowy. Mozemy wykorzysta¢ do tego
celu zarbwno wetne mineralng w postaci ptyt lub tzw.
desek dachowych, jak i twardy styropian. Zazwyczaj
stosuje sie wetne mineralng, poniewaz jest odporna
na wysokg temperature, a taka wtasnie powstaje pod-
czas zgrzewania pap termozgrzewalnych. Jezeli za-
mierzamy dach ociepli¢ styropianem, to nalezy zabez-
pieczy¢ go warstwg betonu — ochroni ona styropian
przed wysokg temperaturg, ale dodatkowo obcigzy
konstrukcje dachu ptaskiego.

Materiat ociepleniowy ukfada sie na mijanke — prace
zaczynamy od obojetnie ktérego naroza dachu. Drugg
warstwe warto utozyc z ptyt klinowych przygotowanych
na specjalne zamodwienie, dla konkretnego dachu. Takie
ptyty uformujg wtasciwy spadek w kierunku odptywu
wody (rynna, wpust kielichowy). Pamietajmy, ze ocie-
plenie dachu powinno by¢ potgczone z ociepleniem
$cian zewnetrznych budynku.

Udogodnieniem w pracach remontowych sg nowocze-

sne materiaty warstwowe petnigce kilka funkcji i warto

z nich skorzystac. Na przyktad mozemy wykorzystac sty-
ropian lub twardg pianke poliuretanowg, ktére z jednej
strony sg pokryte papg lub z jednej strony majg pape,

a z drugiej paroizolacje.

Dachy odwrdécone

Remontujac stropodach mozemy pokusi¢ sie o wyko-
nanie dachu odwréconego. To wspdtczesnie stosowane
rozwigzanie, gwarantujgce duzo wiekszg szczelnos¢

i trwatosé konstrukceji dachowej. W systemie tym izo-
lacje przeciwwodng, najczesciej z dwdch warstw papy
termozgrzewalnej, ukfada sie bezposrednio na podtozu
(czyli wyréwnanej ptycie stropowej z uksztattowanym
spadkiem), a nastepnie przykrywa jg izolacjg cieplng

ze specjalnych ptyt styropianowych odmiany hydro —
lub z polistyrenu ekstrudowanego. Materiaty te prawie
nie nasigkajg wodg i mogg przenosi¢ znaczne obcigze-
nia bez ryzyka odksztatcenia powierzchni. Tak wykonang
hydro- i termoizolacje zabezpiecza sie przed uszkodze-
niem warstwa dociskowg. Najczesciej jest to podsypka
Zwirowa badz betonowe ptyty chodnikowe — powierzch-
nie dachowa tatwo jest przeznaczy¢ na cele uzytkowe,
na przyktad taras do uzytku mieszkancow.

A moze dach stromy?

Jesli stropodach nad ostatnig kondygnacja ma kon-
strukcje na belkach drewnianych i nie jest w najlepszym
stanie, to tatwiej bedzie przykry¢ dom dachem spadzi-
stym opartym na Scianach, dzieki czemu odciazy sie
strop i bedzie on mdgt jeszcze stuzyé przez wiele lat bez
koniecznosci wymiany. Na stropodachu zelbetowym
lub o konstrukcji na belkach stalowych — oczywiscie

po zasiegnieciu opinii konstruktora budowlanego — be-
dzie mozna zastosowac ciezkie warstwy dachu odwré-
conego.
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Komunikacja dachowa
— tawy kominiarskie do wymiany

Jacek Frydryszak

Na dachu o spadku ponad 25% oraz na dachu pokrytym materiatami tamliwymi nalezy
wykonac state dojscia do komindw, urzadzen technicznych oraz anten radiowych

i telewizyjnych. Obowigzek instalowania tego typu elementéw wynika z rozporzadzenia
ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie. Wyposazenie dachu w takie
elementy to takze kwestia bezpieczenstwa, jak sie okazuje dos¢ kosztowna, z czego nie
zdajemy sobie sprawy do czasu koniecznosci wymiany faw kominiarskich.

budynkach zarzadzanej przeze mnie
W spotdzielni mieszkaniowej przyszedt
czas na wymiane zniszczonych po 30

latach uzytkowania drewnianych taw kominiarskich.
Sprawa wydawata sie prosta — ogtosiliSmy przetarg,
materiaty pobrato 8 wykonawcow, ztozono jednak
tylko jedng oferte (sic!) i to na tawy wykonane

ze stali. Prawde powiedziawszy nigdy tego typu
robdt wczesniej nie miatem potrzeby prowadzic ale
zaistniata sytuacja zmusita mnie do zainteresowa-
nia sie tg problematyka.

Zgodnie z prawem

Obowigzek instalowania tego typu elementéw wynika
z postanowien §308, ust. 4 i 5 rozporzadzenia ministra
infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowia-

dac budynki i ich usytuowaniel, cytuje: ,4. Na dachu
o spadku ponad 25% oraz na dachu pokrytym mate-
riatami tamliwymi (ttukqgcymi) nalezy wykonac state
dojscia do komindw, urzgdzen technicznych oraz anten
radiowych i telewizyjnych. 5. Dojscia, o ktorych mowa
w ust. 4, na odcinkach o nachyleniu ponad 25% powin-
ny miec zabezpieczenia przed poslizgiem”.

| tyle, wiecej przepisdw nie znalaztem. Z literalnej
interpretacji wynika, ze na dachu pokrytym materia-
tami, ktdre nie sg tamliwe albo ttukace (np. sg pokryte
pap3), dojs¢ montowad nie trzeba — a blachodachéwka
jest famliwa i ttukgca? Widac wiec, ze ustawodawca
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dos¢ oszczednie i do tego nieprecyzyjnie sformutowat
przepis.

Na co zwrdci¢ uwage?

Na rynku mozna znalez¢ oferty gotowych, metalowych
elementdéw taw i stopni kominiarskich. Przytaczam
wyjasnienie ze strony internetowej jednej z firm zajmu-
jacych sie tg problematyka: , Wszystkie elementy ko-
munikacji dachowej muszq by¢ zgodne z wymaganiami
europejskiej normy EN 516 (nazwa normy — ,, Prefabry-
kowane akcesoria dachowe — Urzqdzenia umozliwiajgce
chodzenie po dachu — Pomosty, stopnie szerokie i stopnie
wagskie”). Norma ta narzuca producentom osprzetu da-
chowego warunki, jakie muszq spetnic¢, aby wprowadzic
produkt na rynek. Rownoczesnie wysokie wymagania
normy zapewniajq bezpieczeristwo koricowym uzytkow-
nikom. Zgodnos¢ z normq powinien potwierdzac znak CE
wybijany na elementach systemu komunikacji dachowej.
Norma EN 516 wymaga, aby elementy komunikacji
dachowej byty zabezpieczone antykorozyjnie. Zabezpie-
czenie antykorozyjne powinno by¢ minimum takie, jakie
zapewnia cynkowanie ogniowe. Elementy komunikacji
muszq rowniez przenosi¢ wymagane obcigzenia, czyli
ciezar osob, ktdre bedq sie po nich poruszac. Norma
okresla w tym przypadku site jaka moze dziatac na sys-
tem komunikacji, w tym na fawe kominiarskg. tawa
przy obcigzeniu sitq 1,5 kN (okofo 150 kg) nie powinna
ugiqgc¢ sie wiecej niz 1/100 rozpietosci miedzy podporami,
na ktdrych jest zamontowana. Wyjasniajgc to na przy-
ktadzie: jesli rozpietos¢ miedzy wspornikami tawy wynosi
80 cm to przy obcigzeniu sitg 1,5 kN tawa nie powinna
ugiqc sie wiecej niz 8 mm.
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| na zakoriczenie kilka stéw o kosztach. Okazato sie, budynki w mojej spotdzielni majg strome, dwuspadowe

ze wymiana ok. 460 mb. taw kominiarskich (dwa bu- dachy, czeka nas duzy wydatek. | tak z niewidzialnego
dynki) kosztuje ponad 215 tys. ztotych, co daje prawie i niedocenianego problemu zrobit sie problem catkiem
500 zt/mb., sporo. Biorgc po uwage fakt, ze wszystkie powazny.
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Co sprawdzi¢ przed naprawa balkonow?

Maciej Rokiel

Balkon to element architektoniczny, wykonstruowany w postaci ptyty wysunietej poza lico
sciany, potaczony drzwiami z pomieszczeniem za $ciang oraz zabezpieczony balustradg. Zazwyczaj
balkon wykonstruowany jest jako wspornikowy. Mozliwe s3 tu dwa schematy statyczne:
belkowo-ptytowy oraz ptyta wspornikowa. Rzadziej spotyka sie balkony podwieszane oraz oparte
na konstrukcji dostawianej (stupach lub $cianach). Abstrahujac od ukfadu statycznego balkonu
cechg wspdlng wszystkich balkondéw jest brak pod nimi pomieszczen, co oznacza, ze zaréwno
wierzch, jak i spod balkonu ma kontakt z otaczajacym powietrzem.

ykonanie trwatego i skutecznego uszczel-
W nienia balkondw, niezaleznie od rodzaju
warstwy uzytkowej i koncepcji konstruk-

cji, wymaga zastosowania odpowiednich materiatéw
oraz odpowiedniej technologii. Do tego prace bu-
dowlane prowadzone muszg by¢ w sposéb zgodny
ze sztuka budowlang, charakteryzowac sie wysoka

jakoscig oraz gwarantowac dtugotrwata eksploatacje.

Uszkodzenia balkondéw nie ograniczajg sie niestety
tylko do przeciekdw i odpadania ptytek (fot. 1, 2).
Dlatego prdba naprawy poprzez ponowne przykle-
jenie ptytek lub wykonanie na istniejgcej oktadzinie
hydroizolacji ze szlamu oraz wykonanie nowej okta-
dziny czy bezkrytyczna zamiana posadzki z ptytek

na uktad drenazowy (ptyty kamienne/gresowe

na podstawkach dystansowych) wcale nie musi przy-
nies¢ oczekiwanego efektu (fot. 3, 4).

Najczesciej wymienianym czynnikiem inicjujgcym pro-
cesy destrukcyjne jest wilgoé¢, wnikajgca w elementy
konstrukcji poprzez réznego rodzaju szczeliny, mikro-
pekniecia, rysy itp. Zapomina sie jednak, ze pierwotng
przyczyng procesow degradacyjnych jest przyjecie

Fot. 1. Awaria balkonu Jfot: autor/

ztego rozwigzania konstrukcyjno-materiatowego,
wynikajgce z nieprzeanalizowania rzeczywistych wa-
runkéw pracy elementu konstrukcyjnego. Oznacza to,
ze nalezy likwidowa¢ przyczyny destrukcji, a nie wizu-
alne objawy destrukgiji.

Czesto popetnianym btedem jest koncentrowanie sie
tylko na kwestii przeciekdw. Zapomina sie czesto

o zagadnieniach cieplnych. Nie zawsze zawilgocenia
oznaczajg problem z przeciekami. Moze sie okazad,
ze jest to kwestia termoizolacji.

W przypadku budynkow kilkunasto-kilkudziesieciolet-
nich (lub starszych) nalezy sie liczy¢ z balkonami wspor-
nikowymi (sg one chyba jeszcze najczesciej spotykanym
rozwigzaniem konstrukcyjnym). W przypadku ich sto-
sowania, podstawowym problemem jest wyelimino-
wanie (lub przynajmniej zminimalizowanie) mostkéw
termicznych w okolicy wienca. Mozliwos¢ termicznego
odizolowania takiego balkonu jest mocno ograniczona
— jedynym wyjsciem jest obustronne (od gory, od dotu,
boki) ocieplenie potaci. Z tym wigze sie koniecznos¢ za-
pewnienia zapasu wysokosci w obszarze progu drzwio-
wego, co moze byé bardzo trudne do zrealizowania.
Ptyta balkonowa, otoczona
z wszystkich stron powie-
trzem atmosferycznym,
ma temperature wprost
proporcjonalng do tem-
peratury otoczenia. | do-
skonale przekazuje ciepto
do wnetrza budynku w lecie
(problem w zasadzie nie-
istotny z punktu widzenia
konstrukcji), ale w zimie od-

R

Fot. 2. Dla takiego .rozwiazania konstrukcyjnego”
przed wykonaniem jakichkolwiek prac naprawczych
wymagana jest ekspertyza

prowadza ciepto z pomiesz-

czen na zewnatrz. W naj-
/fot: autor/
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Fot. 3-4. Rezultat bezkrytycznej zamiany uktadu z ptytkami na uktad drenazowy

gorszym wypadku powoduje to lokalne przemarzanie
Scian i stropow przy wiencu, w ,najlepszym” prowadzi
do kondensacji wilgoci w obszarze mostka termicznego
i pojawienia sie np. grzybdw plesniowych.

Zelbet a wptyw $rodowiska

Podstawowym elementem balkonu jest ptyta nosna,
wykonana zwykle z zelbetu. Wiaze sie z tym koniecz-
nos$¢ zachowania odpowiedniego uktadu pretéw
zbrojeniowych oraz zachowania odpowiedniej otuliny
zbrojenia, ktdra nie moze by¢ zbyt gruba — tendencje
do pekania, ani zbyt cienka — nie stanowi wéwczas
dostatecznej ochrony zbrojenia przed wptywami
Srodowiska. Korozji betonu sprzyja wystepowanie
przez wiekszg czes¢ roku (okoto 9-10 miesiecy) wil-
gotnosci powietrza powyzej 75% oraz fakt emitowania
duzych ilosci zanieczyszczen do atmosfery, zwtaszcza
CO, i SO,. Bardzo niebezpieczne dla zbrojenia sg takze
chlorki, oddziatujgce na obiekty usytuowane w strefie
nadmorskiej, ale nie tylko. Innym powszechnym zja-
wiskiem jest tzw. karbonatyzacja betonu. Pierwotnie
odczyn betonu jest silnie alkaliczny (pH =13), nie

Fot. 5-6. Stan awaryjny balkonu

pozwala on na uaktywnie-
nie sie procesdw korozyjnych
stali zbrojeniowej. Jednak
znajdujacy sie w powietrzu
dwutlenek wegla, szczegdl-
nie w obecnosci wilgoci,
wchodzi w reakcje ze sktad-
nikami zhydratyzowanego
cementu, zwtaszcza z wodo-
rotlenkiem wapnia. Samo
zjawisko dla betonu jest
korzystne, karbonatyzacja
zwieksza szczelnosé betonu,
jego odpornosé na korozje
tugujaca oraz wytrzymatosé
mechaniczng. Jednak decy-
dujace okazuje sie tu obnizenie wartosci pH betonu
do poziomu powodujgcego korozje stali zbrojeniowe;j
(przy pH = 11 nastepuje utrata wtasnosci ochronnych
otuliny, przy pH =10 nastepuje poczatek procesow
korozyjnych stali zbrojeniowej). Dla betondw klasy
C12/15iC15/20 (odpowiednio dawny B15 i B20),

z ktérych zasadniczo wykonywato sie konstrukcje
jeszcze kilkanascie lat temu, po 5-letnim okresie
eksploatacji grubos¢ skarbonatyzowanej warstwy
betonu moze sie wahac¢ od 5 do nawet 25 mm, czyli
w najgorszym przypadku 2,5-centymetrowa otulina
przestaje petni¢ swojg funkcje po 5 latach od wylania
ptyty. Czesto rzeczywista grubos¢ otuliny wynosi tylko
5+10 mm, albo wrecz jej nie ma (wida¢ odkryte prety
zbrojeniowe, bo nie zostaty utozone na podktadkach
dystansowych). Jakga funkcje i jak dtugo moze petnié
taka ,otulina”? Do tego, jezeli widoczne od spodu
prety zbrojeniowe zbyt rzucaty sie w oczy, to niejed-
nokrotnie ,naprawiano” poprzez otynkowanie spodu
ptyty, lub przeszpachlowanie zaprawg cementowa.
W skrajnych przypadkach mozna méwic o stanie awa-
ryjnym (fot. 5, fot. 6).

/fot: autor/

/fot: autor/
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niedopuszczalne

Zakresy naprawy balkonéw

Zagadnienie naprawy balkondw mozna podzieli¢
na trzy zakresy, ktére mogg wystepowac tacznie
lub wybidrczo:

1. naprawe ptyty konstrukcyjnej,
2. uszczelnienie potaci,

3. zawilgocenie na skutek mostkéw termicznych (nie
jest to przeciek, choc rezultatem jest zawilgocenie).

Przy naprawie kierowac sie nalezy podstawowg zasada:
wszystkie warstwy btednie wykonstruowane, ktérych
naprawa jest niemozliwa, nalezy usungc. Przez napra-
we nalezy tu rozumie¢ mozliwos¢ nadania jej takiej
postaci (wymiardw, ksztattu, grubosci, funkcji, itp.), aby
spetniata wymogi sztuki budowlanej i mogta wspét-
pracowac z nowymi warstwami konstrukcji. To bardzo
istotne, gdyz naprawa nie bedzie zasklepienie pekniec
w wylewce, ktéra ,,zdylatowata sie” sama, natomiast
naprawa moze by¢ zamkniecie rys, potgczone z wyko-
naniem nowych dylatacji np. przez naciecie tarczg (o ile
szerokos¢ naciec jest odpowiednia i wylewka ma odpo-
wiednie parametry wytrzymatosciowe i grubosé).

Niektérych wad nie da sie jednak usungé.

Np. dla wspomnianego powyzej uktadu wsporniko-
wego i ptyty, ktdrej nie mozna ociepli¢ z obu stron.
Nie ma takze mozliwosci catkowitego wyeliminowa-
nia mostkow termicznych, w przypadku Sciany tréj-
warstwowe] (czes¢ nosna, ocieplenie, oblicéwka, rys.
1). Z punktu widzenia ochrony cieplnej takie rozwig-
zania sg btedne (natomiast kiedys tak sie budowato

i na to nie mamy wptywu). Dodatkowo, przy btednym
wykonaniu, istnieje niebezpieczenstwo zawilgocenia
czesci muru przy ptycie wspornikowe;j.

Fot. 7a, 7h. Zignorowanie stwierdzonych uszkodzen Scian podczas diagnostyki balkondw jest

Dlatego w kazdym przy-
padku niezbedne jest
wykonanie odpowiedniej
diagnostyki, jednoznacznie
identyfikujacej przyczyny
uszkodzen i podajgcej tech-
nologie prac naprawczych.
Pomocna moze byé w tym
analiza przegladdw okreso-
wych budynkdw.

Reprofilacja
ptyty balkonowej

/fot: autor/

Newralgicznymi miejscami ptyty konstrukcyjnej

sg boki ptyty i okap, jak rowniez miejsca mocowania
barierek oraz strefg przy istniejgcej scianie. Sposdb
naprawy uszkodzen nie jest skomplikowany, wymaga
jednak okreslenia charakteru i zasiegu uszkodzen. Re-
profilacje/naprawe ptyty balkonowej nalezy wykona¢
polimerowo-cementowymi zaprawami naprawczymi
PCC. Jest to system sktadajacy sie z zaprawy do an-
tykorozyjnego zabezpieczenia zbrojenia, wykona-

nia warstwy sczepnej (te dwie zaprawy oferowane

sg zwykle jako jedna, stuzgca do obu celéw), zaprawy
naprawczej i szpachli wygtadzajgcej. Powinny to by¢
systemy do napraw konstrukcyjnych, a wiec klasyfiko-
wane jako R3 lub R4 wg PN-EN 1504-3.

Systemdw tych nie mozna jednak stosowa¢ bez-
krytycznie. Nalezy je dobra¢ pod wzgledem wytrzy-
matosci na sciskanie do klasy betonu ptyty nosnej.
Zazwyczaj naprawiane sg balkony w budynkach
kilkunastoletnich i starszych (cho¢ nie jest to regutg).
Do wykonania ptyt balkonowych stosowano wte-

dy betony dawnych klas B15 i B20. Wytrzymatosc

na $ciskanie zapraw naprawczych jest rézna, dla klasy
R3 jest to minimum 25 MPa, natomiast dla klasy R4
przynajmniej 45 MPa. Ta ostania klasa nie jest kompa-
tybilna wytrzymatosciowo z betonami tak niskich klas
i nie wolno ich stosowac¢ do napraw stabych betondéw.
W przypadku stwierdzenia obecnosci rys, sposéb ich
naprawy zalezy od przyczyn ich powstania oraz cha-
rakteru i szerokosci rozwarcia samej rysy, co uniemoz-
liwia bezkrytyczne przyjecie sposobu naprawy.

Naprawa uszkodzonych
$cian balkonéw

Podczas diagnostyki moze sie okazac, ze zostang ujawnio-
ne uszkodzenia samych Scian, (fot. 7) jak réwniez znacznie
niekiedy powazniejsze wady konstrukcyjne samych balko-
néw (fot. 2). Zignorowanie ich jest niedopuszczalne.
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no wykonywac w taki

sposob. Opis w tekscie Jfot: Renoplast/

Technologia naprawy nie moze sie ogranicza¢ do wy-
konania hydroizolacji i warstw posadzki. Uktad
warstw balkondéw nieocieplonych pokazano na rys. 2,
natomiast balkonu ocieplonego obustronnie na rys.
3. Nalezy zidentyfikowa¢ newralgiczne, podatne

na destrukcje miejsca potaci i w miare mozliwosci
wykonaé je tak, aby zminimalizowa¢ wspomniang
powyzej podatnosé. Klasycznym przyktadem takie-
go miejsca jest okap. Pokazane na fot. 8 wykonanie
okapu to najczesciej spotykany btagd w tym obsza-
rze. Wynika to wprost z uktadu warstw pokazanych
na rys. 2b — obrébka okapowa mocowana jest w tyl-
ko ptaszczyznie izolacji gtéwnej potaci.

Destrukcja lub brak izolacji
podptytkowej

Zwykle jedng z gtdwnych przyczyn destrukcji jest

albo brak izolacji podptytkowej albo jej niewtasciwe
zakoniczenie. Przy takim wykonaniu okapu jak poka-
zano na fot. 8, izolacja podptytkowa na czesci pozio-
mej potaci powinna by¢ za pomocg tasm wywinieta
na czes$¢ pionowg okapu i potgczona z istniejgcg ob-
rébka blacharska, zamocowang w ptaszczyznie izolacji

Fot. 9. Warstwa kleju pod ptytka w strefie
okapu. Izolacja zespolona byta wykonana
poprawnie, jednak grubos¢ warstwy kleju
wynosita ok. 2 cm. Klej mokry

Fot. 10. Zbyt nisko obsadzone drzwi

balkonowe. Opis w tekscie Jfot: autor/

/fot: autor/

z papy. Druga przyczyna, to wyjgtkowo niekorzystne
rozwigzanie strefy okapowej (w zasadzie okap nie
powinien by¢ tak wykonywany, problem rozwigzata
by obrébka w ptaszczyznie posadzki (ptytek)). W tej
czesci, na skutek termicznego oddziatywania (roczny
gradient temperatury 100°C, szokowa zmiana tem-
peratury rzedu 50°C, np. podczas burzy) dochodzi
do ruchdéw termicznych, czego skutkiem jest w najlep-
szym przypadku uszkodzenie spoin i wykruszanie sie
zaprawy spoinujgcej a w najgorszym — do odpadniecia
ptytek. To z kolei otwiera wodzie opadowej, przy bra-
ku izolacji podptytkowej i obrobek w ptaszczyznie
ptytek, bezposrednia droge do wnikania w podfoze
(jastrych dociskowy, klej). Rezultatem sg na poczatku
wykwity na obrdbkach blacharskich, a przy braku prac
naprawczych destrukcja samego okapu (fot. 8). Dlate-
go okapu nie wolno wykonywaé w sposdb pokazany
na rys. 4 — jest to zdecydowanie najgorszy sposob. Ale
ruchy termiczne to jedno. Skoro izolacja podptytkowa
musi by¢ wywinieta na czofo jastrychu dociskowego,
to musi by¢ szczelnie potgczona z obrébka blacharska.
Samo to stwarza znaczne problemy. Ale to nie wszyst-
ko. Uktad fuga — ptytka — na skutek mikropeknieé
na ich styku — nie jest uktadem szczelnym. Woda moze
dostac sie pomiedzy izolacje podptytkows a ptytke,
co bedzie skutkowaé wyptukiwaniem zaréwno po-
limerdw, jak i zwigzkdw wapnia. Proces ten bedzie
tym intensywniejszy, im

wiecej wody bedzie wnikaé
w pustki. Sprzyja temu
takze pozostawienie pus-

ORORORORORORG
L 2

tek pod ptytka — utozenie

ptytek tej strefy na petne
podparcie jest technicznie

% ®
e

bardzo trudne i wymaga
wyjatkowo wysokiej sta-

Rys. 1. W przypadku Sciany trojwarstwowe] i balkonu
wspornikawego nie ma mozliwosci catkowitego
wyeliminowania mostkow termicznych:
1. konstrukeyjna czes¢ sciany, 2. termoizolacja
Sciany, 3. oblicowka, 4. strop, 5. ptyta konstrukcyjna
balkonu, A - liniowy mostek termiczny (ocieplenie ptyty
balkonowe] nie likwiduje mostka termicznego)

/rys. Atlas/

tynk strukturalny

Rys. 2. Uktad warstw balkonu nieocieplanego

- wariant tylko z izolacja podptytkowa; ptytka
ceramiczna, zaprawa spoinujaca, klej do ptytek,
izolacja podptytkowa, warstwa spadkowa, warstwa
sczepna pod (5], ptyta konstrukcyjna, grunt pod (9),

rannosci.

Zdarza sie jednak, ze z roz-
nych przyczyn zamocowa-

hs e/ Nie profilu w ptaszczyznie
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Rys. 3. Uktad warstw balkonu ocieplanego;

Ta - zaprawa spoinujaca, 1b - ptytka
ceramiczna, 1c - klej do ptytek, 1d - izolacja
podptytkowa, 2 - jastrych dociskowy,

3 - izolacja gtéwna (miedzywarstwowa) (np.
papa polimerowo-bitumiczna), 4 - termoizolacja
(EPS, XPS],5 - paroizolacja [np. folia lub

papa paroizolacyjnal, 6 - warstwa spadkowa,

7 - warstwa sczepna pod (6), 8 - plyta

Y N

7

Rys. 4. Czesto spotykane btedne rozwiazanie
potaci balkonow prowadzace do destrukcji
pokazanej na fot. 4-5, procesy destrukcyjne
poteguje brak wykonanej izolacji pod
ptytkowej; 1 - ptytka ceramiczna, 2 - klej do
ptytek, 3 - zaprawa spoinujaca, 4 - jastrych
dociskowy na izolacji z papy (5], 5 - izolacja
z papy, 6 - elastyczna masa dylatacyjna
(silikon, poliuretan), 7 - obrdbka blacharska

L
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Rys. 5. Prawidtowe rozwiazanie okapu balkonu
z ociepleniem z obu stron; 1 - oktadzina
ceramiczna, 2 - zaprawa spoinujaca,

3 - klej do ptytek, 4 - izolacja podptytkowa,

5 - jastrych dociskowy, 6 - izolacja gtowna
(miedzywarstwowal, 7 - termoizolacja,

8 - paroizolacja - papa/membrana
paroizolacyjna, 9 - gruntownaie pod (8] [jezeli

konstrukeyjna, 9 - ocieplenie od spodu (system)
/rys. Atlas/

ptytek jest niemozliwe. Aby w takiej sytuacji zmini-
malizowac (ale nie wyeliminowac) niebezpieczenstwo
powstania uszkodzen i wykwitow nalezy: bezwzglednie
przyklei¢ ptytki na petne podparcie (!!!) na klej cienko-
warstwowy (grubosé warstwy 3—5 mm, co wymusza bar-
dzo wysoka réwnos¢ podtoza), fuge na styku pionowe;j
ptytki okapu oraz ptytki poziomej wypetnié nie cemento-
w3 zaprawa spoinujaca ale elastyczng masg dylatacyjna
oraz stosowac klej o jak najmniejszej nasigkliwosci.

Problemem pozostaje wybdr takiego kleju. Nasigkli-
wosc nie jest parametrem wymaganym przez norme
na kleje do ptytek, dlatego producenci ani nie dekla-
rujg, ani nawet nie podajg nasigkliwosci. Proba ,wy-
dedukowania” tez moze byc¢ ryzykowna, niekoniecznie
kleje wysokomodyfikowane (klasy C2) i/lub odksztat-
calne (klasy S1 lub S2) bedg jednoczesnie najmniej
nasigkliwe. Warto w takich sytuacjach stosowac

kleje bedace jednoczesnie hydroizolacjg podptytko-
wa. Sg to specjalne cementowe kleje petnigce dwie
role: hydroizolacji podptytkowej oraz kleju do ptytek.
S3 one wiec deklarowane zaréwno do PN-EN 14891
oraz do PN-EN 12004-1. Ich zastosowanie nie moze
by¢ jednak bezkrytyczne. Nalezy najpierw wykonac¢
izolacje podptytkowsa, a nastepnie przyklei¢ ptytki
okapu. Do wykonania tych czynnosci mozna oczywi-
Scie zastosowac ten sam materiat, jednak w osobnych
przejsciach i po kontroli miedzyoperacyjnej. Nie chodzi
tu tylko o przyklejenie ptytek na czole podktadu doci-
skowego. Na wspomniany klej nalezy takze przykleic¢
ptytki posadzki w pasie 20—30 cm od okapu.

Ta czynnos¢ jest niezwykle istotna. Problem z wykwi-
tami moze sie pojawi¢ nawet woéwczas, gdy wykonano

okapu, 8 - ptyta konstrukcyjna balkonu
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jest wymagane), 10 - warstwa spadkowa
(gdy ptyty (12) nie wykonano ze spadkiem), 11

/rys. autor/
- warstwa sczepna pod (9), 12 - ptyta nosna,
13 - ocieplenie od spodu (system), 14 - taéma
izolacje pod- uszczelniajaca, 15 - sznur dylatacyjny, 16
ptytkowa. Fot. - elgstyczna masa dylatacyjna, 17 - systemowy
. profil okapowy,
9 pokazuje 18 - balustrada, 19 - pianka rozprezna, 20
zdjecie kleju - ocieplenie czota i bokéw balkonu (system]
pod ptytka

w strefie okapu. Izolacja zespolona byfa wykonana
poprawnie, jednak grubos¢ warstwy kleju wynosita

ok. 2 cm. Wykonawca wykorzystat klej do ptytek w celu
uzyskania wymaganej réwnosci posadzki.

Kleje ,2 w 1”, a wiec hydroizolacja + klej doskonale
sprawdza sie takze w przypadku koniecznosci napra-
wy samej oktadziny. Kazdy z wykonawcow, ktéry miat
do czynienia z koniecznoscig wykucia uszkodzonej ptyt-
ki i wstawienia nowej doskonale wie, jak jest to trudny
i ryzykowny zabieg. Zastosowanie kleju z funkcjg hy-
droizolacji jest w tym przypadku dodatkowym dziata-
niem minimalizujgcym ryzyko pdZniejszego przecieku.

Prawidtowy uktad warstw potaci balkonu z ociepleniem
oraz sposéb wykonania okapu pokazano narys. 5.

Trzeba takze zwrdci¢ uwage na poprawne wykonanie
dylatacji brzegowej przy Scianie. Zdecydowanie naj-
gorszym wariantem jest przyklejenie ptytek cokolika
na tynku strukturalnym ocieplenia. Ptytka powinna
by¢ cofnieta w stosunku do ptaszczyzny $ciany, nieza-
leznie od tego, czy Sciana jest ocieplona czy nie.

Kolejnym detalem, ktory bezwzglednie nalezy
przeanalizowad, jest prog drzwiowy. Uszczelnie-
nie przy drzwiach balkonowych jest proste, o ile
zastosuje sie odpowiednie drzwi i zapewni zapas
wysokosci. Przy balkonach naprawianych/remon-



towanych, zwtaszcza w sytuacjach indywidualnej o Einemann A, Herre W,, Siegwart M., Silberhorn M.,

wymiany stolarki drzwiowej przez lokatoréw, wymog Storch W. — Balkone,Loggien und Terrassen. Planung,
ten moze by¢ nierealny do spetnienia. Nalezy jednak Konstruktion, Ausfuehrung, Rudolf Mueller Verlag, 2016
bezwzglednie zadbac o to, zeby otwory odptywowe

w drzwiach nie byty zakryte przez izolacje podptyt- o  Karys . (red), Ochrona przed wilgocig i korozjg biolo-
kowg (fot. 10). Sposdb uszczelnienia nalezy w takim giczng w budownictwie, Grupa Medium, 2014

przypadku opracowac indywidualnie.

o  PN-EN 1504-3 Wyroby i systemy do ochrony i napraw
konstrukcji betonowych — Definicje, wymagania, stero-

Literatura wanie jakoscig i ocena zgodnosci — Czes¢ 3: Naprawy

konstrukcyjne i niekonstrukcyjne

o Rokiel M., ABC balkondéw i taraséw. Poradnik eksperta.

Grupa Medium 2015 o  PN-EN 14891 Wyroby nieprzepuszczajgce wody stoso-
wane w postaci ciektej pod ptytki ceramiczne mocowa-
o  Rokiel M., Poradnik. Hydroizolacje w budownictwie. Pro- ne klejami — Wymagania, metody badan, ocena i we-
jektowanie. Wykonawstwo, wyd. lll, Grupa Medium 2019 ryfikacja statosci wiasciwosci uzytkowych, klasyfikacja
i znakowanie

o Rokiel M., Tarasy i balkony. Projektowanie i warunki
techniczne wykonania i odbioru robét, wyd. IV, Grupa o  PN-EN 12004-1 Kleje do ptytek ceramicznych
MEDIUM, 2021. — Czes¢ 1: Wymagania, ocena i weryfikacja statosci wia-

$ciwosci uzytkowych, klasyfikacja i znakowanie

o  Belagskonstruktionen mit Fliesen und Platten au-
Berhalb von Geb&duden, ZDB, 2008, 2012

Wybudowanie parkingu lub chodnika
przez spotdzielnie mieszkaniowg

Agnieszka Zelazna

Aktualny pozostaje poglad wyrazony przez NSA, zgodnie z ktorym, wykonywany

przez spoétdzielnie mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych?) zarzad nieruchomoscig wspdlng — stanowigcg wspotwtasnosé spétdzielni
— uprawnia j3 do samodzielnego dysponowania nieruchomoscig wspdlng na cele budowlane
w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, bez potrzeby uzyskania zgody wtascicieli
lokali mieszkalnych, stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci, wytgcznie w zakresie
eksploatacji, utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspdlnej i urzadzen objetych
wspotwtasnoscia.

ecyzjg wydang w sprawie, Prezydent Miasta oraz przebudowe urzadzen teletechnicznych — zgod-
D zatwierdzit projekt budowlany i udzielit spot- nie z przedtozonym projektem.

dzielni mieszkaniowej (inwestor) pozwolenia
na budowe parkingu dla samochoddéw osobowych Wobec zaskarzenia powyzszej decyzji przez wtasci-
w ilosci 47 miejsc postojowych i chodnika do obstugi cielke wyodrebnionego lokalu znajdujacego sie w za-

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, rozbudo-

we istniejgcej kanalizacji deszczowej z przykanalikami v o _ v
i . T, . . ! ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych [tj. DzU z 2023 ., poz.
i wpustami, budowe kablowej linii oswietleniowej 438 7 zm)) - dalej: ,USM”
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rzadzie spoétdzielni, wyrokiem? wydanym w sprawie,
wiasciwy miejscowo WSA stwierdzit, ze realizacja
przedmiotowej inwestycji w sposdb oczywisty wpty-
wata na ograniczenia w zagospodarowaniu nierucho-
mosci, ktdrej skarzgca w zakresie czesci wspdlnych
byta wspdétwiascicielkg, a wobec tego posiadata
réwniez w sprawie przymiot strony i tym samym byta
uprawniona do udziatu w nim.

Po ponownym rozpoznaniu wniesionego odwotania,
Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja
utrzymat w mocy zaskarzong decyzje umarzajgcy
postepowanie w sprawie, wobec stwierdzenia braku
legitymacji skarzgcej do zadania stwierdzenia nie-
waznosci decyzji wydanej przez Prezydenta Miasta.
Jak wyjasnit to bowiem organ odwotawczy, odwotu-
jaca sie wtascicielka lokalu posiadata jedynie odreb-
ng witasnos¢ lokalu mieszkalnego znajdujgcego w za-
rzadzie spoétdzielni wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej oraz w czesci budynkdéw i urzadzen nie
stuzgcych wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Choé
za$ posiadata ona przymiot strony w postepowaniu
zakonczonym decyzjg Prezydenta Miasta, to jednak

z przedtozonego przez inwestora oswiadczenia o po-
siadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia-
mi na cele budowlane jednoznacznie wynikato, kto
je ztozyt, jakich nieruchomosci dotyczyty i z czego
wynikat przystugujacy do nich tytut prawny. Fakt
ztozenia takiego o$wiadczenia stanowit zatem wy-
starczajgcq przestanke do uznania, ze spotdzielni jako
inwestorowi przystugiwat tytut prawny uprawniajg-
cy do realizacji inwestycji na danej nieruchomosci.
W przedmiotowej sprawie nie byto wiec podstaw
uzasadniajacych watpliwos¢ co do ztozonego oswiad-
czenia. Nie doszto wobec tego do razacego uchy-
bienia przepisom Prawa budowlanego3. Ponadto,
spotdzielnia dysponowata takze ostateczng decyzjg
Prezydenta Miasta ustalajgcg warunki zabudowy

dla przedmiotowej inwestycji, za$ decyzja o pozwole-
niu na budowe nie naruszata réwniez warunkéw roz-
porzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie* ani
innych przepiséw PB.

Skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego,

po oddaleniu jej odwotania przez GINB, na powyzszg
decyzje ztozyta wtascicielka wyodrebnionego lokalu,
wnoszac o uchylenie obu wydanych w sprawie decy-

2 por. wyr. WSA w Warszawie z dnia 11 marca 2014 r., sygn. akt VIl SA/Wa 1567/13

3 ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane [tj. DzU 2021 r., poz. 2351 ze zm.) - dalej:
.PB”

¢ DzU 22002 . Nr 75, poz. 690 ze zm.
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zji, zarzucajgc im naruszenie przepiséw tak procedu-
ry administracyjnej, jak tez PB.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego

Po rozpoznaniu wniesionej skargi, wyrokiem® wy-
danym w sprawie wtasciwy miejscowo WSA oddalit
skarge na decyzje Gtdwnego Inspektora Nadzoru
Budowlanego utrzymujgca w mocy decyzje organu

| instancji w przedmiocie odmowy stwierdzenia nie-
waznosci decyzji o pozwoleniu na budowe, uznajac,
iz nie zastugiwata ona na uwzglednienie.

Zdaniem sgdu administracyjnego, spétdzielnia, skta-
dajac wniosek o wydanie pozwolenia na budowe,
spetnita warunki i wymagania okreslone w przepi-
sach PB, przy czym ocena organu wyrazona w tym
zakresie byta szczegdtowa, wtasciwa i zgodna z pra-
wem. Spotdzielnia wraz z wnioskiem o wydanie po-
zwolenia na budowe ztozyta rowniez oswiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania nierucho-
mosciami na cele budowlane, wskazujgc jednocze-
$nie z czego prawo to wynikato. Poniewaz nie byto
co do tresci tego oswiadczenia watpliwosci, organ
nie miat obowigzku jego weryfikacji.

Wobec zas powotanych w sprawie watpliwosci inter-
pretacyjnych odnosnie — majgcego w niej zastosowa-
nie —art. 27 ust. 2 USM, sgd administracyjny odwo-
tat sie do uchwaty 7 sedziéw NSA z dnia 13 listopada
2012 r.® odnoszacej sie do kwestii samodzielnego dys-
ponowania nieruchomoscig wspdlng, bedgcy wspodt-
wtasnoscig spétdzielni. W uchwale tej stwierdzono,

iz wykonywany przez spotdzielnie mieszkaniowq

na podstawie art. 27 ust. 2 USM zarzqd nieruchomo-
scig wspdlng, stanowigcq wspotwitasnosc spotdzielni,
uprawnia jg do samod_zielnego dysponowania nieru-
chomoscig wspding na cele budowlane w rozumieniu
art. 3 pkt 11 PB, bez potrzeby uzyskania zgody wta-
scicieli lokali mieszkalnych, stanowigcych odrebny
przedmiot wtasnosci, wyfqcznie w zakresie eksploata-
¢ji i utrzymania zarzqdzanej nieruchomosci wspdlnej.
Réwniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27 marca
2014 .7 przyjat, iz spotdzielnia mieszkaniowa moze
samodzielnie dokonywac czynnosci przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspdlna.

Wskazujgc na powyzsze stanowisko orzecznictwa,
WSA stwierdzit, ze weryfikowana w postepowaniu

5 por. wyr. WSA w Warszawie z dnia 7 maja 2015 1., sygn. akt VI SA/Wa 2028/14
¢ sygn. akt I OPS 2/12
7 sygn. akt Il CZP 12213



Czynsze

Media

Windykacja

Wspdlnoty mieszkaniowe
Cztonkowie

Obrot ptatniczy

Finanse i ksiegowos¢

Reporting plus

Granos

wspomaganie proceséw branzowych

Granos - zintegrowany system informatyczny, kompleksowo wspomagajacy
realizacje procesow branzowych w zarzadzaniu nieruchomosciami.

Granos to nowoczesny, zintegrowany system informatyczny, dedykowany wsparciu pracy zarzadcow nieruchomosci,
hiezaleznie od rodzaju i typu wtasnosci zarzadzanych obiektéw. Skutecznie sprawdza sie w spotdzielniach
mieszkaniowych, Towarzystwach Budownictwa Spotecznego, u zarzadcow wspodlnot mieszkaniowych, lokali
komunalnych i branzowych, np. zasobéw wojskowych, uczelnianych, szpitalnych, etc.

10 NAJWAZNIEJSZY(IZH POWODOW, DLA KTORYCH
WARTO ROZPOCZAC PRACE Z SYSTEMEM GRANOS:

e« w petni zintegrowany, pozwalajacy na szybki dostep do aktualnych informadji

® obstugujacy swa funkcjonalnoscia wszystkie obszary problemowe pracy
zarzadcy nieruchomosci

® tatwy i intuicyjny w obstudze

® zwiekszajacy efektywnosé, wygode i jakos$¢ pracy

® zaprojektowany i opracowany z wykorzystaniem nowoczesnej technologii
pod nadzorem praktykéw zarzadzania nieruchomosciami

* weryfikowany przez ,testeréw” reprezentujgcych wszystkie typy
przedsiebiorstw zarzadzajacych nieruchomosciami
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nadzorczym zaskarzona decyzja nie byta wobec tego
dotknieta zadng z wad kwalifikowanych, a tym sa-
mym skarga nie bytfa zasadna.

Skarga kasacyjna

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku ztozyta
wtascicielka wyodrebnionego lokalu, zaskarzajac go

w cafosci. Jej zdaniem w sprawie doszto do razgcego
naruszenia prawa przy jednoczesnym pominieciu oko-
licznosci, ze arbitralne wypetnienie przez spoétdzielnie
oswiadczenia o prawie dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane, bez uprzedniego uzyskania zgody
wspotwiascicieli w tym skarzgcej, a nastepnie wysta-
pienie z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe,
powotujgc sie na sprawowany zarzagd powierzony ogra-
niczato prawa skarzgcej jako wspotwiascicielki do pet-
nego uczestniczenia w prowadzonym postepowaniu.

W opinii skarzgcej, w sprawie doszto réwniez do nie-
uzasadnionego braku skonfrontowania o$wiadczenia
inwestora o prawie dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane ze zgromadzonym w niej ma-
teriatem dowodowym, w szczegdlnosci za$ ze sta-
nowiskiem wyrazonym w uzasadnieniu pierwszego
wyroku wydanego przez WSA i w konsekwencji bted-
nie uznano, ze ztozenie o$wiadczenia o prawie dys-
ponowania nieruchomoscia na cele budowlane, bez
uprzedniego uzyskania zgody wspotwiascicieli, w tym
skarzgcej oraz nie branie przez nig udziatu w poste-
powaniu o wydanie pozwolenia na budowe, nie inge-
rowato w uprawnienia witascicielskie skarzacej.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej wtascicielka wyod-
rebnionego lokalu wyjasnita jednoczesnie, ze istota
sporu w rozpoznawanej sprawie koncentrowata sie
w zasadzie na ustaleniu, czy przedmiotowa inwesty-
cja wymagata uzyskania zgody wszystkich podmio-
tow bedacych wiascicielami wyodrebnionych lokali,
czy tez miescita sie w granicach prawa wynikajgcego
z zakresu zarzadu przystugujacego spotdzielni.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng, spétdzielnia
whniosta o jej oddalenie w catosci.

Stanowisko Naczelnego Sadu
Administracyjnego

Wyrokiem® wydanym w sprawie, NSA oddalit wnie-
siong skarge kasacyjng jako nie majaca usprawiedli-
wionych podstaw.

& por. wyr. NSA z dnia 25 kwietnia 2017 1., sygn. akt Il OSK 2148/15

Odnoszac sie do zarzutéw podniesionych

przez skarzaca, NSA zauwazyt, iz wszystkie one na-
wigzywaty do jednej kwestii, a mianowicie, czy zto-
zone wraz z wnioskiem o udzielenie pozwolenia

na budowe oswiadczenie spétdzielni mieszkaniowe;j
o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane razgco naruszyto norme art. 32 ust.

4 PB? Przypomniec nalezy zas w tym miejscu, iz
zgodnie z 32 ust. 4 pkt 2 PB, pozwolenie na budo-
we moze by¢ wydane wytfacznie temu, kto ztozyt
oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nie-
ruchomoscia na cele budowlane. Jak konkludowata
skarzgca w uzasadnieniu kasacji, podstawowa na tle
rozpoznawanej sprawy pozostawata zatem kwe-
stia, czy wybudowanie przedmiotowego parkingu
oraz chodnika i infrastruktury technicznej wyma-
gato zgody wszystkich wtascicieli wyodrebnionych
lokali, czy tez spotdzielnia mieszkaniowa w ramach
przystugujgcego jej zarzqgdu na podstawie art. 27
ust. 2 USM mogta oswiadczenie o dysponowaniu
nieruchomosciq objetq zamierzeniem budowlanym
ztozy¢ samodzielnie.

NSA zauwazyt, ze analizujgc powyzszg kwestie, stusz-
nie WSA wskazat, ze art. 27 ust. 2 USM byt przedmio-
tem juz analizy tak NSA, jak i SN, a ich stanowisko
zostato zawarte w uchwatach z dnia 13 listopada
2012 r. (sygn. akt Il OPS 2/12) oraz z dnia 27 marca
2014 r. (sygn. akt Il CZP 122/13). Stanowisko to na-
lezato jednak uzupetni¢ wskazaniem, ze po wydaniu
skarzonego wyroku z uwagi na dalsze watpliwosci

co do tresci ww. przepisu, NSA podjat kolejng uchwa-
te w sktadzie 7 sedzidéw NSA z dnia 19 pazdziernika
2015 r.°? Zgodnie za$ z tg uchwatg NSA przyjat, iz
spotdzielnia mieszkaniowa wykonujgca zarzad nieru-
chomoscig wspdlng, stanowigcy jej wspotwiasnose,
na podstawie art. 27 ust. 2 USM posiada tytut praw-
ny do dysponowania tg nieruchomosciag na cele bu-
dowlane, w rozumieniu art. 3 pkt 11 PB w zakresie
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej.
Jak przyjeto w uzasadnieniu tej uchwaty, spétdzielnia
mieszkaniowa wykonujaca zarzad nieruchomoscia
wspdlng ma zatem tytut prawny do dysponowania
tg nieruchomoscig na cele budowlane w zakre-

sie robot budowlanych, ktére stuzg eksploatacji

i utrzymaniu czesci budynku i urzadzen objetych
wspotwiasnoscia. Roboty budowlane moga przy tym
obejmowac nie tylko remont, ale takze przebudowe
w rozumieniu przepisow PB, jezeli tylko dotyczg eks-
ploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej, za-

9 sygn. akt 11 OPS 2/15
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réwno co do czesci budynku, jak i urzgdzen budowla-
nych, o ktérych mowa w art. 3 pkt 9 PB.

Za takim rozumieniem art. 27 ust. 2 USM w zwigzku

z przepisami PB przemawia takze to, ze cho¢ powie-
rzenie zarzadu nieruchomosciag wspdlng spotdzielni
mieszkaniowej jest ograniczeniem prawa wifasnosci
pozostatych wspdtwtascicieli nieruchomosci wspdl-
nej, to jednak — jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjny
— jest to dopuszczalne z uwagi na konieczno$¢ ochrony
wolnosci i praw innych oséb. Wywazenie tych inte-
resOw przemawia z kolei za tym, ze dziatania sp6t-
dzielni wykonujacej zarzad nieruchomoscia wspding
na gruncie PB nie moga wykracza¢ poza eksploatacje
i utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, bez wzgledu
na to, czy dziatania te okresli sie jako czynnosci zwy-
ktego zarzadu, czy czynnosci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu. Istota sprawy tkwi zas w tym, jakie
czynnosci dotyczace robdt budowlanych stuzg eksplo-
atacji i utrzymaniu nieruchomosci wspélnej.

Uwzgledniajgc wobec tego przede wszystkim przed-
miot inwestycji objetej badang decyzjg (budowa

parkingéw dla samochoddéw osobowych w ilosci 47
miejsc postojowych, budowa chodnika, rozbudowa

istniejgcej kanalizacji deszczowej z przykanalikami

i wypustkami, budowa kablowej linii oswietleniowej,
przebudowa urzadzen teletechnicznych przy bu-
dynkach mieszkalnych wielorodzinnych) oraz tresé
uchwaty NSA z dnia 19 pazdziernika 2015 r.,

to stwierdzi¢ nalezato jednoznacznie, ze projekto-
wana inwestycja stuzyta niewatpliwie eksploatacji

i utrzymaniu nieruchomosci wspadlnej. Inwestor
stwierdzit to zresztg wprost w opisie do projektu
zagospodarowania terenu, wyjasniajac, ze parkingi
niezbedne byty do obstugi budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych, zas w tym zakresie kwestia ta nie
budzita zadnych watpliwosci. Oznaczato to tym sa-
mym, ze inwestor posiadat prawo do dysponowania
objetg przedmiotowym zamierzeniem budowlanym
nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu
art. 3 pkt 11 PB, a udzielone pozwolenie na budowe
nie naruszato art. 32 ust. 4 tej ustawy.

Odpowiadajac tym samym na pytanie postawione
przez skarzgca wiascicielke lokalu stwierdzi¢ nale-
zato, ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy,
inwestor nie musiat uzyskiwac zgody wszystkich
wspotwiascicieli nieruchomosci, na terenie ktérej
zaplanowano realizacje przedmiotowej inwestycji.

Place zabaw i rekreacji na osiedlu

Jarostaw Kowszuk

W zespole budynkow wielorodzinnych, objetych jednym pozwoleniem na budowe, nalezy
stosownie do potrzeb uzytkowych, przewidzie¢ place zabaw dla dzieci i miejsca rekreacyjne
dostepne takze dla oséb niepetnosprawnych.

pojawiajg sie coraz czesciej w naszym oto-

czeniu. Place te sktadajg sie niejednokrotnie
z wielu elementdw, a ich zaprojektowanie i utrzy-
manie wymaga coraz wiekszej wiedzy i naktadéw
finansowych. Co wiecej, obok placéw pojawia sie
coraz wiecej sitowni plenerowych i innych miejsc
przeznaczonych do rekreacji i uprawiania sportu nie
tylko przez dzieci, ale i przez dorostych.

P lace zabaw to jedne z tych elementéw, ktére

Place zabaw w swietle prawa

Place zabaw, tak jak zostato to zaznaczone na wstepie,
sktadajg sie z bardzo wielu elementéw. W rozumieniu

przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo bu-
dowlane (DzU z 2021 r. poz. 2351, 2 2022 r. poz. 88),
zwanej dalej ,,PB”, place zabaw sktadajg sie z réznych
obiektéw budowlanych. Pojecie ,,obiekty budowla-
ne” zazwyczaj kojarzy sie w powszechnym odczuciu

z duzymi obiektami, tymczasem PB do tego pojecia
wigcza bardzo wiele obiektow, takze tych niewielkich.
Zgodnie bowiem z art. 3 pkt. 1 tej ustawy, obiektem
budowlanym jest budynek, budowla badz obiekt ma-
tej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi
mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z jego przezna-
czeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobdéw budowla-
nych. Zgodnie zas z art. 3 pkt. 4 PB, obiektem matej
architektury sg niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci:
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1. kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydroz-
ne, figury,

2. posagi, wodotryski i inne obiekty architektury
ogrodowej,

3. uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzyma-
niu porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabin-
ki, Smietniki.

Dla porzadku zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, iz
,wprawdzie definicja z art. 3 pkt 4 PB nie wymienia
w sposOb wyczerpujgcy wszystkich rodzajow obiek-
tow matej architektury, jednak wyraznie wskazuje

na obiekty kultu religijnego, obiekty architektury
ogrodowej oraz obiekty stuzgce rekreacji codziennej
i utrzymaniu porzadku (Smietniki). Lista obiektéw nie
jest przy tym wyczerpujaca i niewatpliwie do obiek-
tow matej architektury mozna zaliczy¢ takze inne,
poza wyraznie w niej wymienionymi. Nalezy jednak
miec na wzgledzie, ze mogaq to by¢ jedynie obiek-

ty niewielkie i rodzajowo podobne do tych, ktére
zostaty wymienione w art. 3 pkt 4 PB”*. Co wiecej,
,pojecie matej architektury jest zwigzane, obok ga-
barytédw, m.in. z funkcjg pewnej specyficznej uzytecz-
nosci, zarobwno o wymiarze materialnym, jak i niema-
terialnym. Funkcja ta polega m.in. na umozliwieniu
korzystania z takiego obiektu dla celdw przejawiana
kultu religijnego, rekreacyjnych, porzgdkowych.”2

Do podobnych wnioskdw dochodzi prof.

Z. Niewiadomski, ktory twierdzi, ze ,ustawa podaje
przyktady trzech kategorii takich obiektow, podzielo-
nych wg kryterium funkcji, jakg majg petnié. Pierwszg
kategorig sg obiekty kultu religijnego, takie jak: ka-
pliczki, krzyze przydrozne, figury. Drugg — obiekty ar-
chitektury ogrodowej, przyktadowo posagi czy wodo-
tryski. Trzecig kategorie stanowig obiekty «uzytkowe
stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku»,
jak piaskownice, hustawki, drabinki, Smietniki. Dzieki
takiej konstrukcji definicji mozna okresli¢ podobne,
zblizone do wyliczonych w komentowanym przepisie,
ktére ze wzgledu na niewielkie rozmiary i podobna
funkcje uzytkowa mogg byc¢ zakwalifikowane jako
obiekty matej architektury. Przyktadowo obiekt
matej architektury stanowi figurka przedstawiajgca
krasnala, nimfe lub amorka. Obiektem architektury
ogrodowej jest pergola stuzgca rozmieszczeniu ziele-
ni ogrodowej, oczko wodne, kaskada, ogrdd skalny,
murowany ogrodowy grill.”3

! wyrok NSA z 18.07.2018 r., Il OSK 2077/16, LEX , nr 2527196
2 wyrok NSA 2 17.10.2017 r,, 11 OSK 680/17, LEX nr 2399109
3 Niewiadomski Z., Prawo budowalne Komentarz,

C. H. Beck, Warszawa 2015, s. 49-50

Analizujgc powyzsze definicje nalezy podkresli¢,

iz place zabaw nie sg same w sobie obiektami bu-
dowlanymi, ale sktadajg sie z bardzo wielu innych,
zazwyczaj niewielkich obiektéw matej architektury.
,Plac zabaw ani sitownia zewnetrzna nie zalicza sie

do budynkow (art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane z pdzn. zm.; DzU z 2019 r. poz.
1186 z pdin. zm.) ani budowli (art. 3 pkt 3 PB). Roz-
wazenia wymaga natomiast kwestia, czy mozna je za-
liczy¢ do obiektdéw matej architektury, o jakich mowa
w art. 3 pkt 4 lit. c PB. Do tej kategorii zaliczy¢ mozna
niewielkie obiekty uzytkowe, stuzgce rekreacji co-
dziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hus-
tawki, drabinki, Smietniki, fawki, a takze poszczegdine
urzgdzenia sitowni zewnetrznej. W konsekwencji
obiektem matej architektury jest nie tyle plac zabaw
czy sitownia zewnetrzna, lecz poszczegdlne ich ele-
menty, sktadajgce sie na funkcjonalng catosé. Plac za-
baw to wyodrebniony funkcjonalnie zespot obiektéw
matej architektury, stuzgcy codziennej rekreacji dzieci,
a sitownia zewnetrzna — wykonywaniu ¢éwiczen.”*

Projektowanie placéw zabaw

Place zabaw nalezy projektowaé z uwzglednieniem
przepisdéw odnoszacych sie do innych obiektéw bu-
dowlanych. Zwrdcié zatem nalezy uwage na tres¢ art.
5 ust. 1 PB, zgodnie z ktérym obiekt budowlany jako
catosc¢ oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwia-
zanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy,
bioragc pod uwage przewidywany okres uzytkowania,
projektowad i budowacé w sposdb okreslony w prze-
pisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

spetnienie podstawowych wymagan dotyczgcych
obiektéw budowlanych okreslonych w zatgczniku

| do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r., ustana-
wiajgcego zharmonizowane warunki wprowadzania
do obrotu wyrobéw budowlanych i uchylajgcego
dyrektywe Rady 89/106/EWG, dotyczgcych:

1. no¢nodcii statecznodci konstrukcji,
2. bezpieczeristwa pozarowego,
3. higieny, zdrowia i Srodowiska,

. bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci
obiektow,

¢ wyrok WSA w Gliwicach z 1.07.2020 r., Il SA/GL 179/20, LEX nr 3040536
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5. ochrony przed hatasem,
6. oszczednos$ci energii i izolacyjnosci cieplnej,

7. zrownowazonego wykorzystania zasobdéw natu-
ralnych;

8. warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem
obiektu;

9. moiliwos¢ utrzymania witasciwego stanu technicz-
nego;

10. niezbedne warunki do korzystania z obiektéw
uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego bu-
downictwa wielorodzinnego przez osoby niepet-
nosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji
o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzo-
nej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (DzU
72012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217),

w tym osoby starsze;

11. odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej;

12. poszanowanie, wystepujacych w obszarze od-
dziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0s06b trzecich.

Projektujac place zabaw nalezy mie¢ na uwadze §40
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa

z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkdéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (DzU 2022 poz. 1225) zwanego dalej
,RWTB”. Zgodnie z tym przepisem w zespole budyn-
kéw wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem

na budowe nalezy, stosownie do potrzeb uzytkowych,
przewidzie¢ place zabaw dla dzieci i miejsca rekreacyj-
ne dostepne dla oséb niepetnosprawnych, przy czym

co najmniej 30% tej powierzchni powinno znajdo-

wac sie na terenie biologicznie czynnym, chyba ze prze-
pisy odrebne stanowig inaczej. Nastonecznienie placu
zabaw dla dzieci powinno wynosi¢ co najmniej 4 godzi-
ny, liczone w dniach réwnonocy, w godzinach 10°0-16%,
W zabudowie sSrodmiejskiej dopuszcza sie nastonecznie-
nie nie krétsze niz 2 godziny. Odlegtos¢ placéw zabaw
dla dzieci, boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc rekre-
acyjnych od linii rozgraniczajacych ulice, od okien po-
mieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz od miejsc
gromadzenia odpaddw powinna wynosic¢ co najmniej
10 m, przy zachowaniu wymogow §19 ust. 1.

»Przepis §40 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-

winny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jedn.: DzU z 2019 . poz. 1065) nie zakresla granic sto-
sowania przepisu §40 ust. 3, ale nakazuje urzadzenie
placu zabaw w zespole budynkéw wielorodzinnych
objetych jednym pozwoleniem na budowe. Natomiast
odwotanie do ust. 1 dotyczy okreslenia rodzajow pla-
cow zabaw i urzgdzen (place zabaw dla dzieci i miejsca
rekreacyjne dostepne dla osdb niepetnosprawnych),

a nie okreslenia rodzaju zabudowy, przy ktérej istnieje
obowigzek zachowania okreslonych odlegtosci”.>

Uzytkowanie placow zabaw

Place zabaw nalezy uzytkowa¢ w sposdb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska
oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym

i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego po-
gorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej. Utrzymanie placéw zabaw w nalezytym
stanie wigze sie ponadto z obowigzkiem dokonywania
ich przeglagdéw. Majac na uwadze tres¢ art. 62 PB za-
uwazyc nalezy, iz place zabaw powinny by¢ poddawane
obowigzkowej kontroli co najmniej raz na pie¢ lat.
Kontrola ta polega na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia;
kontrolg ta powinno by¢ objete réwniez badanie insta-
lacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci pofagczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkéw
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddéw
oraz uziemien instalacji i aparatéw. Analizujgc nato-
miast tresé przepisu art. 62 ust. 1 pkt 1 PB zauwazyé
nalezy, iz przepis ten nie nakazuje dokonywania tzw.
przeglgddéw rocznych. Przeglady roczne bowiem po-
winno sie wykonywac w odniesieniu do elementéw
budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw
wystepujgcych podczas uzytkowania obiektu. Place
zabaw, a de iure, poszczegdlne jego elementy stanowig
zazwyczaj obiekty matej architektury.

Do kontroli placow zabaw zaleca sie stosowanie Pol-
skich Norm [PN]. , Szczegétowe wymagania stawiane
urzadzeniom stuzgcym rekreacji na placach zabaw,
sposoby montazu zapewniajgce bezpieczne ich uzytko-
wanie znajdujg sie w Polskich Normach z grupy PN-EN
1176: Wyposazenie placow zabaw i nawierzchnie,

w tym PN-EN 1176-2:2017-12 Wyposazenie placéw
zabaw i nawierzchnie — Czes¢ 2: Dodatkowe szczegdto-
we wymagania bezpieczenstwa i metody badan hus-

5 wyrok WSA w Biatymstoku z 25.02.2020 .,
I SA/Bk 822/19, LEX nr 2895489
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tawek oraz PN-EN 1176-7:2009 Wyposazenie placéw
zabaw i nawierzchnie — Czes$¢ 7: Wytyczne instalowa-
nia, kontroli, konserwacji i eksploatacji”.6 Zauwazyc
jednak w tym miejscu nalezy, iz jak stanowi art. 5 ust.
3 ustawy z dnia 12 wrzesnia 2002 r. o normalizacji
(DzU z 2015 r. poz. 1483)stosowanie Polskich Norm
jest dobrowolne. Jak stusznie zauwazono w jednym

z orzeczen ,,Polska Norma jest norma krajowg, przyjeta
w drodze konsensu i na podstawie art. 5 ust. 3 ustawy
z 2002 r. o normalizacji stosowanie jej jest dobrowol-
ne. Polskie Normy same w sobie nie sg zrddtami prawa
powszechnie obowigzujgcego. Powotywanie sie na te
normy jest zasadne tylko woweczas, gdy przepis usta-
wy badz rozporzadzenia bezposrednio odwotuje sie
do wymogu ich stosowania”.” ,Wynika to z celdw i za-
sad, dla ktérych utworzono zbidr Polskich Norm, jak
réwniez z unormowan prawnych, zawartych w art. 2
pkt 3, 4 i 5 ustawy z dnia 12 wrzesnia 2002 roku o nor-
malizacji. W powotanych przepisach stwierdza sie,

ze pod pojeciem normy rozumie sie dokument przyjety
w drodze konsensusu i zatwierdzony przez upowaznio-

& https://www.gunb.gov.pl/aktualnosc/komunikat-glownego-inspektora-nadzoru-budow-
lanego-do-wlascicieli-i-zarzadcow-placow-zab-1
7 wyrok NSA z 10.04.2019 r., Il OSK 1486/17, LEX nr 2650511

ng jednostke, ustalajacy — do powszechnego i wielo-
krotnego stosowania — zasady, wytyczne lub charakte-
rystyki odnoszgce sie do réznych rodzajow dziatalnosci
lub ich wynikéw i zmierzajacych do uzyskania optymal-
nego stopnia uporzgdkowania w okreslonym zakresie.
To oznacza, ze Polskie Normy mogg by¢ wykorzystane
w opiniach biegtych jako Zzrédto poréwnawcze, stano-
wigce podstawe pewnej optymalizacji standardéw.”8

Niezalezenie od tego, ze przepisy nie naktadaja

na witasciciela badz zarzadce placu zabaw obowigzku
dokonywania czestych kontroli, to warto dokonywac
ich w miare czesto i regularnie (systematycznie).
Warto tez skorzystac z rzeczonych norm, ktdre od-
noszg sie do tego typu spraw. Pozwoli to na nalezyte
zabezpieczenie i utrzymanie w nalezytym stanie nie
tylko placu zabaw, ale i takze zabezpieczy ich wtasci-
ciela badz zarzadce przed ewentualnymi negatywny-
mi konsekwencjami z tytutu réznych zdarzen, np. wy-
padkow — przyktadowo roszczeniami cywilistycznymi,
jak i ewentualng prébg dochodzenia odpowiedzial-
nosci karnej w stosunku do oséb odpowiedzianych

z utrzymanie placu zabaw w nalezytym stanie.

& wyrok SAw Poznaniu z 24.04.2013 r,, I ACa 238/13, LEX nr 1353795

Biata ksiega bezpieczenstwa, dostepnosci
i efektywnosci energetycznej
modernizowanych dzwigéw osobowych

Tadeusz Popielas

W marcu 2023 roku ELA (European Lift Association) opublikowata, przygotowang przez Grupe
roboczg ELA SAEL, Biatg Ksiege i Streszczenie wykonawcze dotyczgce bezpieczenstwa, dostep-
nosci i efektywnosci energetycznej w istniejacych diwigach (SAEL — Safety, Accesibility and
Energy Efficiency in modernizing Existing Lifts). Ma ona na celu informowanie wtascicieli nie-
ruchomosci o koniecznosci modernizacji istniejacych dzwigéw poprzez synergie potaczonych
dziatan na rzecz poprawy bezpieczenstwa, dostepnosci i efektywnosci energetyczne;.

tak wysoki dzieki ptynnej jezdzie i doskonatej do-
ktadnosci poziomowania, tak ze uzytkownik nawet
nie zdaje sobie sprawy lub nie odczuwa wchodzenia
lub opuszczania windy.

Obecnie w Europie uzywanych jest ponad szes¢
milionéw wind, ku zadowoleniu ogromnej wiek-

tu, doceniajg mobilnos¢ i dostepnosé, jakie

zapewniajg windy, schody ruchome i chodniki
ruchome wszystkim grupom spotecznym. Oczekuja
rowniez, ze ich przejazd bedzie tak bezpieczny, jak
to jest mozliwe. Natomiast komfort jazdy jest dzis$

Korzystajacy z dzwigdw, jako srodku transpor-
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MILIARD RAZY DZIENNIE

Z wind, schodéw ruchomych i chodnikéw ru-
chomych korzysta sie w Unii Europejskiej ponad
miliard razy dziennie. Jest to najczesciej uzywany
srodek do podrézowania i zdecydowanie najbez-
pieczniejszy.

szos$ci uzytkownikéw. Ale nie wszystko jest idealne.
W wielu krajach ponad potowa istniejgcych dzwi-
gow ma 25 lat lub nawet wiecej. Tylko czes¢ z nich
zostata zmodernizowana w celu dostosowania ich
do aktualnych wymagan i najnowoczesniejszych
rozwigzan w zakresie bezpieczenstwa, efektywnosci
energetycznej i dostepnosci.

Rys historyczny

W 2003 roku Europejski Komitet Normalizacyjny
(CEN) dodat do swojej dobrze znanej normy eu-
ropejskiej dotyczgcej nowych dzwigdw, EN 81-1/2
(Przepisy bezpieczenstwa dotyczgce budowy i in-
stalowania dZwigow — Czes¢ 1: Dzwigi elektryczne;
Czes¢ 2: DZwigi hydrauliczne), kluczowa norme do-
tyczaca bezpieczenstwa istniejgcych dzwigow,

EN 81-80:2003 — tzw. ,, SNEL” (Safety Norm for Exi-
sting Lifts).

Norma ta byta wynikiem kilkuletniej pracy zaanga-
zowanych ekspertow ds. bezpieczenstwa z branzy
dzwigowej, organdw rzgdowych, zewnetrznych
jednostek kontrolnych, organizacji konsumenckich
i firm ubezpieczeniowych.

Kilka lat temu gtéwna norma dzwigowa EN 81-1/2
zostata zastgpiona normg EN 81-20/50. Zostata
réwniez uaktualniona norma EN 81-80:2003.

Obecnie obowigzujgca norma EN 81-80:2019
zmniejsza luki bezpieczenstwa istniejgcych dzwigdéw
i zbliza poziom bezpieczenstwa, ktory EN 81-20/50
okresla dla nowych dZwigédw wprowadzanych na ry-
nek.

Norma EN 81-80:2019 (Przepisy bezpieczeristwa do-
tyczgce budowy i instalowania dzwigdw — Istniejgce
dzwigi — Czes¢ 80: Zasady poprawy bezpieczeristwa
istniejgcych dzwigéw osobowych i towarowych),
kategoryzuje rézne zagrozenia i niebezpieczne sytu-
acje, z ktérych kazda zostata przeanalizowana po-
przez ocene ryzyka. Nastepnie zawiera liste dziatan

naprawczych w celu stopniowej poprawy bezpie-
czenstwa.

Zgodnie z normg EN 81-80:2003 winda powinna
by¢ audytowana pod katem listy kontrolnej 74 za-
grozen, zmieniona norma — EN 81-80:2019 zawiera
85 zagrozen, niektdre obejmujg nawet windy wpro-
wadzone na rynek zgodnie z dyrektywa dZzwigowg
95/16/WE posiadajgce oznakowanie CE.

Identyfikacja zagrozenia lub sytuacji niebezpiecznej
moze byc¢ przeprowadzona w ramach dowolnego
przeglagdu okresowego lub badania specjalnego
danej instalacji, ale do przeprowadzania tych badan
powinny byé dopuszczane wytgcznie osoby posiada-
jgce kompetencje techniczne i odpowiednio prze-
szkolone. Podlega to ustawodawstwu i przepisom
krajowym.

Po zidentyfikowaniu zagrozen zwigzanych z insta-
lacjg w ramach tej proaktywnej oceny lub audytu
bezpieczedstwa mozna wprowadzi¢ ulepszenia

(w razie potrzeby) poprzez modernizacje , krok

po kroku”, ktédrg mozna naturalnie potaczy¢ z kazda
przeprowadzang modernizacjg. Ponadto niezbedne
sg biezgce procesy konserwacji i napraw.

Diagram na stronie obok (Rys. 1.) ilustruje krok
po kroku dziatania na rzecz podnoszenia bezpie-
czenstwa istniejgcych dzwigdéw w Europie.

Biata ksiega

Dokument opublikowany w marcu 2023 roku przez
ELA (European Lift Association), zawiera 60 stron
analizy doswiadczen wynikajgcych z prowadzonego
juz od 20 lat w krajach Unii Europejskiej procesu
modernizacji wind.

Dokument ten przywotuje zagadnienia dotyczace:

1. bezpieczeristwa — norma SNEL wraz ze staty-
styka wypadkdéw zaréwno w grupie uzytkow-
nikédw wind jak réwniez pracownikéw podczas
instalacji i konserwacji dzwigéw. W ponad 40%
przyczyny tych wypadkow zostaty odniesione
do normy SNEL. Przedstawiona zostata réwniez
statystyka wypadkéw na schodach i chodnikach
ruchomych;

2. efektywnosci energetycznej — dziatania zwia-
zane z walka z globalnym ociepleniem i z re-
dukcja emisji CO,. W tym obszarze przywotane

38



: | EN 81 series ,
! EN 81 ; <
| series :

EN 81 sefries [

EN 81-1/2

© EN81-1

EN 81-80:2019

-

EN 81-80:200

1920 1979 1985 1998

%22

2004 2010 2014 2018

Rys. 1. Dziatania na rzecz podnoszenia bezpieczenstwa istniejacych dzwigéw w Europie

sg normy EN I1SO 25745-2:2015 (Efektywnos¢
energetyczna dzwigow, schoddw i chodnikdéw
ruchomych — Czesc 2: Obliczanie energii i klasy-
fikacja dzwigéw (wind)). Prowadzone przez ELA
badania wskazuja, ze podniesienie klasy ener-
getycznej dzwigu z D do B przy liczbie ok. 125
000 instalowanych rocznie dzwigédw w UE po-
zwolitoby zaoszczedzi¢ blisko 136 000 ton CO,
rocznie;

3. dostepnosci — jest oczywiste, ze spoteczen-
stwa sie starzejg. Réwniez dane ONZ wskazujg,
iz na Swiecie jest ponad miliard ludzi z niepet-
nosprawnoscig, czyli ok. 15% ludzi na Swie-
cie zyje z pewng formg niepetnosprawnosci.
Globalny trend wzrostu niepetnosprawnosci
wynika réwniez ze starzenia sie spoteczenstw.
O ile w 2000 roku udziat oséb 75+ wynosit 5,7%
to w roku 2030 osig-

/Zrédto: ELA/

kéw obecnie modernizacje wind polegajg na ich
catkowitej wymianie.

Biatg ksiege mozna bezptatnie pobrac ze strony Pol-
skiego Stowarzyszenia Producentéw Dzwigow?.

Biata ksiega
a sprawa polska

Proces modernizacji wind rozpoczat sie w Polsce
po akcesji naszego kraju do UE. Wtedy przyjelismy
w petni do prawa krajowego ustawodawstwo UE,
w tym réwniez dyrektywe dZzwigowa.

Norma SNEL zostata w 2005 roku przettumaczona
na jezyk polski i wraz z analizg zagrozen, wykonang
przez Akademie Gérniczo-Hutniczg, stata sie pod-

gnie on juz poziom

12,6%, a w 2040 roku

az 15%.

15811582 1570

1519 15191516

13471369

Biata Ksiega zawiera
réwniez przyktady i reko-
mendacje modernizacji
wind pod katem bezpie-
czenstwa, efektywnosci
energetycznej i dostepno-
$ci. Warto tu zaznaczyg,
ze w wiekszosci przypad-

2005 2006 2007 2008 2009 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

12301253

Rys. 2. Przebieg modernizacji w poszczegélnych latach 2005-2022

/rys. autor/
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Rok

Liczba nowych dzwigow

Liczba dzwigow w eksploatacji

Liczba dzwigéw do modernizacji SNEL (1972-1990)

Tab. 1. Rynek dzwigéw osobowych w Polsce w ujeciu historycznym

stawg dyskusji nad wprowadzeniem obowigzku mo-
dernizacji wind.

Zestawienie danych w Tab. 1. pokazuje stan rynku
dzwigéw osobowych w Polsce w ujeciu historycz-
nym.

Jak widac (Tab. 1., Rys. 2.), w ciggu ostatnich 17 lat
nastgpit olbrzymi skok zaréwno z punktu widzenia
rocznie instalowanych dzwigéw, liczby dzwigow

w eksploatacji oraz przeprowadzonych moderniza-
cji. W 2005 roku, kiedy rozpoczeta sie modernizacja
wind ponad 60% dZwigéw znajdowato sie w zaso-
bach spétdzielni mieszkaniowych.

Na wykresie (rys. 1.) mozna zaobserwowac naste-
pujace trendy:

1. lata 2005-2007 — wzrost modernizacji spowo-
dowany pracami nad obowigzkiem modernizacji
oraz wzrostem Swiadomosci zagrozen wsréd
zarzgdcow i wtascicieli nieruchomosci — bezpie-
czenstwo uzytkownikdow, finansowanie moder-
nizacji z funduszu remontowego;

2. lata 2013-2019 — stata liczba modernizacji — nie
pozyskano wsparcia modernizacji z funduszy
proekologicznych;

3. lata 2020-2022 ponowny wzrost modernizacji
— przyjecie ustawy o dostepnosci i utworzenie
Funduszu Dostepnosci — wsparcie finansowe
modernizacji z bardzo atrakcyjnego kredytu
oraz obowigzek przeprowadzenia resursu eks-
ploatowanych dzwigéw.

Wymogi formalne
modernizacji w Polsce

Prowadzone modernizacje majg na celu dostoso-
wanie wind do wymogow dyrektywy dzwigowej
2014/33/UE. Przy modernizacji dzwigéw nalezy
oczywiscie mie¢ na uwadze rozporzadzenie mi-
nistra przedsiebiorczosci i technologii z dnia 30
pazdziernika 2018 r. w sprawie warunkéw dozoru
technicznego w zakresie eksploatacji, napraw i mo-

2005 | 2022
1616 7252
ok.70 000 | ponad 140 000
ok.40000 | ok.23000

dernizacji urzagdzen transportu bliskiego? — wynika
z niego obowigzek okreslenia resursu dla istnieja-
cych dzwigdéw oraz przeglagdu specjalnego dla dzwi-
gow starszych niz 25 lat.

Ze wzgleddéw formalnych dokumentacja moderniza-
cji dzwigu musi by¢ uzgodniona z Urzedem Dozoru
Technicznego.

Ocene bezpieczenstwa i dostepnosci dZzwigu mozna
przeprowadzi¢ zgodnie z normami:

1. PN-EN 81-80:2019 - Przepisy bezpieczenstwa
dotyczgce budowy i instalowania dzwigéw
— Dzwigi uzytkowane — Cze$¢ 80: Zasady popra-
wy bezpieczenstwa uzytkowanych diwigéw
osobowych i towarowych,

2. PN-EN 81-82:2019 - Przepisy bezpieczenstwa
dotyczace budowy i instalowania dZzwigéw
— Dzwigi uzytkowane — Czes$¢ 82: Zasady po-
prawy dostepnosci dzwigow uzytkowanych
dla oséb, w tym oséb niepetnosprawnych,

3. Lista kontrolna do normy PN-EN 81-70: 2021-
09 — opracowanie wtasne Polskiego Stowarzy-
szenia Producentow Dzwigdws3.

Przy modernizacji nalezy réwniez uwzglednié:
1. dostosowanie dzwigéw do uzytkowania ich
przez osoby z niepetnosprawnosciami — norma

PN-EN 81-70:2020,

2. tacznosé w przypadku awarii — norma PN-EN
81:28:2020,

3. funkcjonowanie dzwigdéw w przypadku pozaru
—norma PN-EN 81-73,

4. dzwigi przeznaczone dla strazy pozarnej — nor-
ma PN-EN 81-72,

2 DzU 2018 z dn. 21 listopada 2018 r. poz. 2176
3 Dostepne na stronie: www.stowdzwig.pl/blog/152-lista-kontrolna-do-normy-pn
-en-81-70
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5. nowe dzwigi w istniejagcych budynkach — norma
PN-EN 81-21.

Ku kompleksowej modernizacji wind

Jest wiele czynnikdéw, ktére powinny pobudzi¢ wta-
Scicieli i zarzadcow budynkéw do kompleksowego
podejscia do kwestii modernizacji wind. Nalezy
mieé nadzieje, ze ten pozytywny trend modernizacji
wind utrzyma sie w kolejnych latach i ponad 20 000
eksploatowanych dzwigdéw z lat 1970-1990 zostanie
szybko zmodernizowanych.
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Biata Ksiega ELA powinna byé réwniez pomocna
w pobudzeniu i przeprowadzeniu procesu moderni-
zacji dzwigow.

Literatura
o  WHITE rarer SAEL European Lift Association — 2023 r.

o Analizyiopracowania wtasne — Polskie Stowarzyszenie
Producentéw DZzwigdw



Pilny remont we wspdlnocie mieszkaniowej

Pawet Puch

Zdarza sie, ze we wspdlnocie mieszkaniowej przeprowadza sie oprdécz planowanych,
takie niezaplanowane wczes$niej remonty, czyli takie, ktdre nie zostaty ujete

w planie gospodarczym na dany rok, a czesto nawet nie poprzedzone uchwatay
wtiascicieli lokali. Jak zarzagd wspdlnoty mieszkaniowej powinien podchodzi¢

do rozwigzywania takich probleméw?

ramach zarzgdzania nieruchomoscia
W wspolng wyrdznia sie tzw. czynnosci
zwyktego zarzadu i czynnosci ten zwykty

zarzad przekraczajgce. Rozgraniczenie czynnosci
zwyktego zarzadu i czynnosci je przekraczajgcych
jest bardzo istotne bowiem czynnosci zwyktego za-
rzadu — zarzad podejmuje samodzielnie. Natomiast
do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej
zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali, wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi petnomocnic-
twa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Bez watpienia decyzja od-
nosnie remontu jest czynnoscig przekraczajacy zwy-
kty zarzad, a zatem we wspdlnocie mieszkaniowej
wymaga uchwaty wiascicieli lokali.

Ponadto, przygotowanie remontu jest jedng z naj-
trudniejszych spraw we wspdlnocie mieszkanio-
wej, a uchwaty w sprawie remontdéw sg jednymi

z najczesciej uchylanych uchwat przez sady, dlatego
warto dotozy¢ nalezytej starannosci przy ich przygo-
towywaniu.

Zakres prac remontowych
a projekt uchwaty

Zarzad czy zarzadca, planujac remont, powinien
najpierw okresli¢ zakres planowanych prac, a na-
stepnie na podstawie ustalonego zakresu prac
powinien zebra¢ oferty co najmniej od kilku przed-
siebiorcdw wraz z kosztorysem prac, terminem wy-
konania i innymi istotnymi elementami, ktére znaj-
da sie pdzniej w umowie o roboty budowlane. Jezeli
zakres wykonanych prac jest stosunkowo prosty

i jedynym wyznacznikiem wyboru oferty jest cena,
woéweczas zarzagd wspdlnoty mieszkaniowej moze
dokona¢ wyboru najtanszej oferty i na tej podsta-

wie opracowac projekt uchwaty, w ktérej wspdlnota
mieszkaniowa:

1. wyraza zgode na przeprowadzenie remontu
w okreslonym zakresie, zgodnie z zatgczonym
do uchwaty kosztorysem,

2. okredla sposdb finansowania inwestycji
np. z funduszu remontowego,

3. upowaznia zarzad do zawarcia umowy o roboty
budowlane.

Przy bardziej skomplikowanym zakresie prac, gdzie
cena nie jest jedynym wyznacznikiem wyboru ofer-
ty, podjecie uchwaty powinno poprzedzac na zebra-
niu przedstawienie ofert i dyskusja wsrod wtascicieli
lokali na temat wyboru jednej z nich.

Jak wynika z orzecznictwa sgdowego za naruszenie
zasad prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscia
wspblng nalezy bowiem uznac¢ podjecie uchwat

w zakresie przeprowadzenia remontu bez uprzed-
niego przedstawienia wtascicielom lokali szcze-
gotowych informacji o inwestycji i jej kosztach,
ztozonych przez przedsiebiorcéw ofertach, harmo-
nogramie sptat kredytu oraz nieokreslenie granic
upowaznienia petnomocnika do dziatania w sprawie
(postanowienie Sagdu Apelacyjnego w Katowicach
sygn. akt | ACz 993/12).

Czynnosci zachowawcze zarzadu

W orzecznictwie sgdowym oprocz spraw zwyktego
zarzadu i przekraczajgcych zwykty zarzad wyrdz-
nia sie tzw. czynnosci zachowawcze. Do tej kate-
gorii czynnosci nalezg wszelkie dziatania majace

na celu zachowanie wspdlnego prawa, np. zlecenie
pilnej naprawy dachu, uszkodzonej kanalizacji,
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ktore zarzad musi podjac natychmiast. Jednak

w przypadku, gdy zarzad podejmuje takg czynnosc
zachowawczg, ktdra jest jednoczesnie czynnoscia
przekraczajgcy zwykty zarzad, jak w przypadku re-
montu, taka zgode musi uzyska¢ po fakcie. W razie
bowiem dokonania czynnosci prawnej przez zarzad
bez uchwaty, czynnos¢ prawna bedzie wazna, gdy
zyska akceptacje wtasciwego organu, czyli uchwa-
ty wtascicieli lokali. Taki wniosek ptynie z uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 14.09.2007 roku (sygn. akt
[Il CZP 31/06) i mimo, ze odnosi sie do spotdzielni
mieszkaniowych mozna jg zastosowac takze wprost
do wspdlnot mieszkaniowych. W przypadku, gdy
nie moze uzyskaé zgody wymaganej wiekszosci ,,za”
uchwata wtascicieli lokali, zarzad lub zarzadca, kté-
remu zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono
moze zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzek-
nie, majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci
oraz interesy wszystkich wtascicieli. Uprawnienie
do zwrdcenia sie w takiej sytuacji do sgdu wynika

z art. 24 ustawy o wtasnosci lokali. Postepowanie

sgdowe w sprawie wszczyna sie na wniosek, ktéry
kieruje sie do sgdu rejonowego, wtasciwego wedtug
potozenia nieruchomosci. Postepowanie w sprawie
toczy sie w trybie nieprocesowym.

Najpierw uchwata, potem remont

Jak z powyzszego wynika, wczesniejsze zaplano-
wanie we wspdlnocie mieszkaniowej remontu
nieruchomosci wspdlnej i podjecie uchwaty w tej
sprawie, i dopiero na tej podstawie jego wykonanie,
powinno by¢ standardowym sposobem prowa-
dzenia remontéw we wspdlnocie mieszkaniowej,

a tylko w wyjatkowych sytuacjach zarzad powinien
dziatac z przekroczeniem swoich uprawnien, dazac
potem do zalegalizowania swoich dziatan. Chociaz-
by dlatego, ze dziatania zarzagdu mogg nie uzyskac
akceptacji wspoélnoty mieszkaniowej, na przyktad
w zwigzku z wyborem przez zarzad zbyt drogiej fir-
my budowlanej lub podejrzeniem o nepotyzm

W sprawie.
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Co jest remontem,

a co konserwacjg wg PB?

Aneta Moscicka

W orzecznictwie podkresla sie, ze istota remontu polega na odtworzeniu stanu pier-
wotnego. Natomiast roboty polegajace na wymianie jednych elementéw na inne,
nowe, bez koniecznosci odtwarzania stanu pierwotnego, beda stanowity biezgca
konserwacje. Rozbidrka pieca kaflowego i montaz gazowego z systemem ogrzewania
s3 remontem. Inwestorzy nie maja prawnego obowigzku konsultowania prac
remontowych w nalezagcym do nich mieszkaniu, a takze w czesciach wspélnych
budynku z pozostatymi wspétwtascicielami — orzekt Wojewodzki

Sad Administracyjny w Gdansku.

sprawie rozpoznanej przez Wojewddz-
W ki Sad Administracyjny w Gdarisku
z 15 marca 2023 r. (sygn. akt Il SA/Gd

689/22) wtascicielka mieszkania ztozyta do PINB
whniosek o kontrole w mieszkaniu sgsiada w zwigz-
ku w remontem, ktéry wykonywat prace polega-
jacego m.in. na usunieciu Scianek dziatowych i ich
wymianie na nowe, wymianie pieca gazowego

na nowy wraz z grzejnikami, usunieciu pieca kaflo-
wego, ociepleniu poddasza. Inwestor argumento-
wat, ze wykonane roboty budowlane polegajace
na remoncie mieszkania nie dotyczyty przegréd
zewnetrznych ani elementow konstrukcyjnych
budynku, a ponadto, ze uzyskat decyzje starosty,
Ze prace nie wymagajg ani pozwolenia na budowe,
ani zgtoszenia.

Inspektor budowlany
nie rozstrzyga sporow
wiascicielskich

Najpierw powiatowy, a nastepnie wojewddzki
inspektor nadzoru budowlanego odrzucili odwota-
nie wtascicielki mieszkania o kontrole prac wyko-
nanych przez inwestora. Urzednicy uznali, ze nie
sg uprawnieni do rozstrzygania sporéw pomiedzy
wspotwtascicielami, co do zarzagdu nieruchomoscia
wspodlng, wysokosci udziatow w tej nieruchomo-
$ci czy tez wymaganych zgdd z tego tytutu. Spory
w tych kwestiach rozstrzygajg sgdy na podstawie
przepiséw KC.

Wiascicielka mieszkania ztozyta skarge na decyzje
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlane-
go do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego

w Gdansku. Podkreslita, ze inwestor wykonat nowe
przytgcze gazowe, ktérego instalacja przebiega
przez czesci wspdélne oraz pomieszczenia stano-
wigce wytgczng wiasnosc skarzgcej, czego organy
nadzoru budowlanego nie uwzglednity. Inwestor
natomiast wdart sie do jej piwnicy, co spowodowa-
to zaktdcenie dziatania czesci linii wodociggowej.
Skarzgca stwierdzita, ze nie upowaznita inwestora
do przeprowadzania prac.

Brak podstaw
do podjecia decyzji

WSA w Gdansku oddalit skarge. W uzasadnieniu
wyroku sad podkreslit, ze organ nadzoru budowla-
nego ocenia, czy zaistniat stan niezgodny z prawem
w efekcie dziatan inwestora. Jezeli okaze sie, ze nie
ma mozliwosci doprowadzenia obiektu do stanu
zgodnego z prawem organ nadzoru budowlanego
wydaje jedng z decyzji z art. 51 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego, czyli nakazuje zaniechanie dalszych
robdt budowlanych badz rozbidrke obiektu budow-
lanego lub jego czesci, badzZ tez doprowadzenie
obiektu do stanu poprzedniego. Jezeli okaze sie,

ze jest mozliwe doprowadzenie prowadzonych,
badz juz wykonanych robdt budowlanych do sta-
nu zgodnego z prawem, a nie zaistniat przypadek
istotnego odstepstwa od projektu budowlanego
albo warunkéw pozwolenia na budowe, wéwczas
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urzad nadzoru, zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 2 PB na-
ktada obowigzek wykonania okre$lonych czynnosci
lub robdt budowlanych, ktére majg doprowadzic¢
obiekt do stanu zgodnego z prawem. Istnieje tez
trzecia mozliwos¢, gdy organ nadzoru budowlane-
go uzna, ze inwestor dziata w granicach obowigzu-
jacych przepisow. Wéwczas wydaje rozstrzygniecie
o braku podstaw do podjecia decyzji na podstawie
art. 50 i art. 51 PB. Tak byto w omawianej sprawie.
Definicje remontu zawiera art. 3 pkt 8 PB, zgodnie
z ktérym jest to wykonanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robdt, polegajgcych na odtworze-
niu stanu pierwotnego, niestanowigcych biezgcej
konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobdéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym.

Skarzgca nie kwestionuje, ze roboty budowlane
objety jedynie mieszkanie inwestora, ale zarzuca,
ze demontaz pieca kaflowego i montaz pieca gazo-
wego nie jest remontem. Sad nie podzielit tego sta-
nowiska, poniewaz w orzecznictwie podkresla sieg,
ze istota remontu polega na odtworzeniu stanu
pierwotnego, czyli odtworzeniu czegos, co kiedys
byto, ale nie ma tego w chwili rozpoczecia remon-
tu. Natomiast roboty polegajgce na wymianie jed-
nych elementéw na inne, nowe, bez koniecznosci
odtwarzania stanu pierwotnego stanowig biezgca
konserwacje (orzekt tak np. Naczelny Sad Admini-
stracyjny w wyroku z 12 stycznia 2007 r., sygn. akt
Il OSK 460/06). Biezgcg konserwacjg sg roboty po-
legajgce na wymianie jednych elementdw na inne,
nowe, bez koniecznosci odtwarzania stanu pier-
wotnego, co jest warunkiem koniecznym przy kwa-
lifikowaniu robét budowlanych jako remont. Sad
zakwalifikowat rozbidrke pieca kaflowego i montaz
gazowego z systemem ogrzewania jako remont.

To nie byto przekroczenie
czynnosci zwyktego zarzadu

W sprawie zarzutu skargi dotyczgcego braku zgo-
dy skarzgcej na prowadzenie robét budowlanych
w budynku, w ktérym posiada ona 1/3 udziatu
przy 2/3 nalezgcych do inwestora i jego zony sad
podkreslit, ze nie kazde wykorzystanie czesci nieru-
chomosci wspdlnej na potrzeby przeprowadzanej
inwestycji budowlanej nalezy kwalifikowa¢ jako
czynnos$¢ wykraczajgcg poza zwykty zarzad rzecza.
Jezeli planowane roboty budowlane majg zmierzac
do zachowania nalezytego stanu nieruchomosci
(budynku), to ich kwalifikacja prawna powinna by¢
oceniana witasnie przez pryzmat czynnosci zwykte-
go zarzadu (art. 201 KC) lub czynnosci zachowaw-
czych (art. 209 KC).

Wymiana podtdg, oktadzin Scian, ocieplenie w cze-
$ci budynku nie stanowi przekroczenia granic zwy-
ktego zarzadu. W ocenie sgdu wykonanie inwestycji
nie naruszyto interesu skarzgcej jako wspoétwitasci-
cielki obiektu, skoro remont miat na celu zachowa-
nie nalezytego stanu nieruchomosci. Inwestorzy
nie majg prawnego obowigzku konsultowania prac
remontowych w nalezgcym do nich mieszkaniu,

a takze w czesciach wspdlnych budynku z pozosta-
tymi wspotwtascicielami skoro catosé¢, poza miesz-
kaniami, stanowi czes¢ wspdlng — uznat sad.

Wyrok Wojewddzkiego Sqgdu
Administracyjnego

w Gdansku z 15 marca 2023 r.
(sygn. akt 1l SA/Gd 689/22)
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