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Bezpieczenstwo

w budynkach
wielomieszkaniowych
- wspolna
odpowiedzialnosé
mieszkancow

i zarzgdcow

2024 roku w Polsce odnotowano
ponad 130 tysiecy pozardw,
z czego ok. 30 tys. mialo miejsce

w budynkach mieszkalnych. Nowoczesne
systemy przeciwpozarowe, przepisy budowlane
i dzialania stuzb ratowniczych wspieraja
zarzadzanie bezpieczenistwem, mimo to
najczestsza przyczyna pozarow wciaz pozostaje
czlowiek - jego nieostroznosé, niewiedza lub
lekcewazenie zagrozen.




.
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Wiele ofiar pozardw ginie nie od ogniaq, lecz od dymu — czesto we wiasnym Mieszkanie — miejsce, gdzie zaczyna sie bezpieczenstwo

mieszkaniu, z ktérego nie byli w stanie sig ewakuowac. Brak czujek dymu, Wielu mieszkaricéw blokéw zaktada, ze za bezpieczenstwo odpowiadajg
zablokowane wyijscia, panika, ograniczona widocznos¢, odlegtos¢ do PSP - wytqgcznie zarzgdey, straz pozarna czy systemy techniczne. Tymczasem to
to czynniki, ktére decydujqg o zyciu lub smierci. codzienne decyzje domownikéw majq najwiekszy wptyw na ryzyko pozaru.

Oto kilka przyktadow:
Z danych Komendy Gtéwnej PSP wynika, ze w latach 2020-2024 liczba

pozaréw w budynkach mieszkalnych utrzymuje sie na wysokim poziomie. E“] tadowanie urzgdzen elektrycznych — pozostawianie telefondw,
W 2023 roku byto ich ponad 26 tysigcy, a w 2022 — ponad 28 tysigcy. W 2024 laptopdw, hulajndg czy rowerdw elektrycznych podigczonych
roku w wyniku pozaréw zgingto ponad 400 osob, a tysigce zostaty ranne do tadowarki na noc lub bez nadzoru to jedna z najczestszych
lub stracity dorobek zycia. przyczyn pozarow instalacji elektrycznych. Szczegdlnie

niebezpieczne sq tanie, niesprawdzone tadowarki i baterie
litowo-jonowe.

Przechowywanie materiatéw palnych - kartony, stare meble,
opony czy farby sktadowane na klatkach schodowych,

w piwnicach i garazach to nie tylko zagrozenie pozarowe, ale
tez blokada drég ewakuacyjnych.

Balkony jako magazyny - przechowywanie tatwopalnych

przedmiotéw na balkonach (np. butli gazowych, mebli

B3

z tworzyw sztucznych, zaston z materiatdw syntetycznych)
moze prowadzi¢ do szybkiego rozprzestrzenienia sie ognia
miedzy kondygnacjami.




Garaze podziemne - ukryte zagrozenie
Wspodtczesne garaze podziemne to miejsca o duzym zageszczeniu

pojazddw, czesto z instalacjami LPG lub elektrycznymi. tadowanie
samochoddw elektrycznych bez odpowiedniej infrastruktury,
przechowywanie paliw, brak przeglgdoéw instalacji wentylacyjnych czy
nielegalne przerdbki to realne zagrozenia. W przypadku pozaru w garazu,
dym i toksyczne gazy mogq btyskawicznie przedostac¢ sie do czesci
mieszkalnej, a ewakuacja moze by¢ znacznie utrudniona.

Przeglady i konserwacja — obowigzek, nie formalnosé
Zarzqgdcy budynkéw majg obowigzek przeprowadzania regularnych
przeglgddw instalacji elektrycznych, gazowych oraz systemow
przeciwpozarowych (czujki, hydranty, klapy dymowe). Jednak nawet
najlepszy system nie zadziatq, jesli zostanie zablokowany przez rower,
wozek czy meble. Mieszkarncy powinni zgtaszac wszelkie nieprawidtowosci
i nie traktowac¢ przeglgddw jako ucigzliwosci, lecz jako element wspdlnego
bezpieczenstwa.

Czujniki dymu - maty koszt, wielka réznica

W wielu krajach czujki dymu sqg obowigzkowe w kazdym mieszkaniu,

w Polsce sytuacja prawna zmienita sie i nalezy oczekiwaé zwiekszania ilosci
czujek. Koszt zakupu czujki to kilkadziesigt ztotych, a jego obecnos¢ moze
uratowac zycie. Dym zabija szybciej niz ogien — wystarczy kilka minut.
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Ewakuacja - planuj, zanim bedzie za pézno

W sytuacji pozaru liczy sie kazda sekunda. Dlatego warto wczesniej
przemysle¢ droge ewakuacji, sprawdzic¢, czy drzwi przeciwpozarowe nie

sg zablokowane, a klatki schodowe — drozne. Warto tez wiedzie¢, gdzie
znajdujqg sie gasnice, hydranty i jak z nich korzystac¢. Ewakuacja to nie tylko
obowigzek — to umiejetnos¢, ktérg warto ¢wiczyd.

Bezpieczenstwo pozarowe w budynkach wielorodzinnych to wspdlna
odpowiedzialnos¢ — zarzgdcow, stuzb i przede wszystkim mieszkancow.
To od naszych codziennych decyzji zalezy, czy dom bedzie miejscem
bezpiecznym.

Nie wystarczy polegac na przepisach i systemach — swiadomos¢, czujnosé
i odpowiedzialnos¢ kazdego z nas sqg kluczowe. Ten artykut to wstep

do szerszego przewodnika, ktéry przygotowalismy dla Parstwa. Naszg
intencjq jest wsparcie zarzgdcow i mieszkancow - gdyz lepiej rozumiejgc
zagrozeniaq, jestesmy w stanie skutecznie im przeciwdziatad.

L




Q. UNIQA

Odpowiedzialnosé¢
podmiotu
zarzqgdzajgcego
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Zgodnie z art. 5. 2 ustawy Prawo budowlane (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414 Zgodnie z art. 62. 1. obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich

z pdzn. zm.), obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposdb zgodny z jego uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub zarzgdce kontroli.
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywac

w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do 1. Przeglgd co najmniej raz w roku — podczas przeglgdu rocznego
nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci nalezy przeprowadzi¢ kontrole:

technicznej, w szczegodlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o stanu technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji

o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7 w/w ustawy. narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne oraz niszczqce

dziatania czynnikow wystepujgcych podczas uzytkowania (np.
dach, elewacja, tarasy, balkon, rynny),
Uwaga: e instalacji i urzgdzen stuzgcych ochronie srodowiska (np.
e Kontrole muszq byé przeprowadzane przez separatoréw ttuszczu, osadnikow),
osoby posiqdajqce stosowne uprawnienia o instalacji gazowych oraz przewoddéw kominowych (dymowych,
w odpowiedniej specjalnosci. spalinowych i wentylacyjnych).

Z kazdej kontroli sporzgdza sie protokot, ktory
powinien by¢ przechowywany przez wtasciciela 2, Przeglgdy dwa razy w roku — dla budynkow o powierzchni zabudowy
lub zarzqdce budynku i udostepniany na zgdanie przekraczajgcej 2000 m2 oraz innych obiektow

organdow nadzoru budowlanego. budowlanych o powierzchni dachu przekraczajgcej 1000 m2.
Przeglgdy powinny by¢ wykonane:

¢ do 31 maja (wiosenny),
« do 30 listopada (jesienny).

Rekomendowane sq kontrole dorazne po wystgpieniu

zdarzen nadzwyczajnych takich jak: 3. Przeglgd co najmniej raz na 5 lat — podczas przeglgdu piecioletniego
nalezy przeprowadzi¢ kontrole:

« silne wiatry, intensywne opady sniegu lub deszczu, « stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania catego obiektu

e pozar, trzesienie ziemi, eksploza, powédz itd. budowlanego,

o estetyki obiektu budowlanego,
o instalacji elektrycznej i piorunochronnej (w tym rezystancji izolacji
przewoddw oraz skutecznosci ochrony przeciwporazeniowej).



[

Odpowiedzialnosé podmiotu zarzgdzajgcego € Spis tresci
Przyktadowy harmonogram przeglgddw okresowych obiektu budowlanego:
Rodzaj przeglgdu Zakres przeglgdu Termin wykonania Osoba lub firma wykonujgca Uwagi

Przeglad roczny e Stan techniczny dachu, Do 3112. kazdego roku Osoba majgca stosowne Sporzgdzenie protokotu
elewacji, rynien uprawnienia w odpowiedniej
» Instalacje ochrony specjalnosci
Srodowiska
e Instalacje gazowe
i przewody kominowe
Przeglad piecioletni e Stan techniczny Co 5 lat, np. 3112.2028 Osoba majgca stosowne Sporzgdzenie protokotu
i przydatnos¢ catego obiektu uprawnienia w odpowiedniej
o Estetyka obiektu specjalnosci
o Instalacja elektryczna
i piorunochronna
Przeglad pétroczny o Kontrola stanu technicznego Do 31.05.i do 3011. kazdego Osoba majgca stosowne Dotyczy budynkdw

(dla duzych obiektéw)

elementdéw narazonych na
czynniki atmosferyczne

roku

uprawnienia w odpowiedniegj
specjalnosci

o powierzchni zabudowy
>2000 m? oraz innych
obiektéw budowlanych
o powierzchni dachu
>1000 m?

Wskazowki do harmonogramu:

o Dokumentacja: wszystkie protokoty z przeglgdow powinny by¢ przechowywane przez

zarzqgdce lub wtasciciela obiektu i udostepniane na zgdanie organéw nadzoru.

e Uprawnienia: kontrole powinny by¢ wykonywane przez osoby majgce stosowne

uprawnienia w odpowiedniej specjalnosci.

e Bezpieczenstwo: w przypadku stwierdzenia zagrozen nalezy niezwtocznie podjgc
dziatania naprawcze lub zgtosi¢ sprawe do odpowiednich stuzb.
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Zarzqgdca obiektu budowlanego, ktdry

nie wykonuje obowigzkowych przeglgdow
okresowych obiektu i jego instalacji zgodnie

z przepisami Prawa budowlanego (ustawa

z dnia 7 lipca 1994 r., Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414

Z pdzZn. zm.), moze ponies¢ szereg konsekwencji
prawnych, finansowych oraz karnych.

Regularne wykonywanie
przegladow budowlanych
(rocznych i piecioletnich) to

nie tylko obowigzek prawny,

ale tez podstawowa kwestia
bezpieczenstwa uzytkowania
budynkow oraz ich uzytkownilkow.

1 Odpowiedzialnos$é administracyjna:
o Nakaz wykonania przeglgdow przez

nadzoér budowlany (np. Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego).
Mozliwos¢ natozenia grzywny na
podstawie art. 93 pkt 8 Prawa
budowlanego (w postepowaniu
mandatowym lub w postepowaniu
sgdowym).

2 Odpowiedzialnosé karna:
o W przypadku doprowadzenia do

katastrofy budowlanej lub zagrozenia
dla zycia lub zdrowia ludzi, zarzgdca
moze ponosi¢ odpowiedzialnosé
karng (np. z art. 160 lub 164 Kodeksu
karnego — narazenie zycia lub
sprowadzenie niebezpieczerstwa).

3 Odpowiedzialnosé cywilna:
e Jesli zaniedbanie przeglgdow

doprowadzi do szkéd materialnych,
witasciciel lub zarzgdca moze
zostacé pozwany o roszczenie
odszkodowawcze przez osoby
poszkodowane.

4 Skutki ubezpieczeniowe:
o Towarzystwo Ubezpieczeniowe moze

odmowic¢ wyptaty odszkodowania
za szkody powstate w wyniku
zdarzenia, jezeli zostanie wykazane,
ze przyczyng byt brak nalezytych
przeglgdow technicznych.

5 Dodatkowe sankcije:
o W skrajnych przypadkach,

nadzor budowlany moze nakazad
opuszczenie lub wytgczenie obiektu
z uzytkowania.
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Szczegodtowo warunki techniczne uzytkowania
budynkow mieszkalnych zostaty okreslone

w Rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999r. w sprawie
warunkdw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz.U. 1999 Nr 74 poz. 836).

Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych

i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych
obiektow budowlanych i terenéw (Dz.U. 2010

nr 109 poz. 719) okresla obowigzki w zakresie
okresowych przeglgdéw zabezpieczen
przeciwpozarowych.

Te obowigzki dotyczqg wtasciciela, zarzgdu oraz

uzytkownika obiektu.

1 Utrzymywanie urzgdzen

przeciwpozarowych w stanie sprawnosci

technicznej i uzytkowej. Dotyczy to m.in.:

gasnic, hydrantow, systemow
oddymiania, klap dymowych,
systemow sygnalizacji pozaru (SSP),
dzwiekowych systemadw
ostrzegawczych (DSO),

oswietlenia ewakuacyjnego,
instalacji tryskaczowych

i zraszaczowych (jezeli
zainstalowano).

2 Wykonywanie przeglgdéw

technicznych i konserwacja urzgdzen

przeciwpozarowych:

Czestotliwosé: zgodnie z instrukcjg

producenta, jednak nie rzadziej niz raz

w roku, o ile przepisy szczegdlne nie

stanowiq inaczej (np. normy branzowe
dla SSP, DSO itp.).

3 Utrzymywanie drég ewakuacyjnych

i przeciwpozarowych w stanie wolnym

i przejezdnym

Obowigzek zapewnienia droznosci drog
ewakuacyjnych i dostepu do sprzetu
ppoz. (np. hydrantéw zewnetrznych).

Wyposazenia budynku w wymagane
srodki ochrony ppoz. oraz ich
witasciwego rozmieszczenia

Muszg by¢ zainstalowane

i rozmieszczone zgodnie z Polskimi
Normami (np. PN-EN 3 dla

gasnic) i przeglgdane zgodnie

z harmonogramem.

Przechowywanie dokumentaciji
technicznej i przeglgdowej urzgdzen
ppoz., w tym:

o protokotdw z przeglgddw,

« sSwiadectw dopuszczenia/zgodnosci,
o instrukcji eksploataciji.
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Dobre praktyki zarzgdcze

Zarzgdzanie budynkiem wielomieszkaniowym
to nie tylko obowigzek prawny, ale réwniez
odpowiedzialnos¢ wobec mieszkaricow. Dobre
praktyki zarzgdcze pomagajg w zapewnieniu

bezpieczenstwa, a takze w budowaniu zaufania
i sprawnej komunikacji. Ponizej przedstawiamy

kilka kluczowych zasad, ktére warto wdrozyd
w codziennej pracy zarzgdcy.

Po pierwsze, warto prowadzi¢ przejrzysty
harmonogram przeglgdéw technicznych.
Dzieki temu zarzgdca ma pewnosé, ze zadne
obowigzkowe kontrole nie zostang pominiete.
Najlepiej stworzy¢ roczny kalendarz

z zaznaczonymi terminami przeglgdow
rocznych, piecioletnich oraz sezonowych.
Harmonogram powinien by¢ dostepny
zardwno dla zarzgdcy, jak i dla mieszkancdw
— np. w formie ogtoszenia na tablicy
informacyjnej lub w aplikacji wspdlnoty.

Drugim waznym elementem jest prowadzenie
rzetelnej dokumentacji. Kazdy przeglqgd,
kontrola czy interwencja powinny by¢
udokumentowane w formie protokotu. Warto
przechowywac te dokumenty w formie
elektronicznej i papierowej, z podziatem na
kategorie (np. instalacje gazowe, elektryczne,
kominiarskie). Dobrze zorganizowana
dokumentacja utatwia nie tylko kontrole
zewnetrzne, ale réwniez szybkie reagowanie
W razie awarii.

Podsumowujqc, dobre praktyki zarzgdcze to potgczenie planowania,

dokumentowania, komunikaciji i wspoétpracy. Ich wdrozenie nie tylko utatwia
codziennq prace zarzqdcy, ale przede wszystkim zwieksza bezpieczenstwo
i komfort zycia mieszkancow.

Nie mozna zapomina¢ o komunikacji

z mieszkaricami. Informowanie

o planowanych przeglgdach, awariach czy
dziataniach remontowych buduje zaufanie
i zmniejsza liczbe nieporozumien. Warto
korzystac¢ z réznych kanatéw komunikaciji
— od tradycyjnych ogtoszen na klatkach
schodowych, przez e-maile, po aplikacje
mobilne. Dobrym zwyczajem jest rowniez
organizowanie spotkarn informacyjnych raz
lub dwa razy do roku.

Wspdtpraca z firmami zewnetrznymi to
kolejny filar skutecznego zarzgdzania.
Wybierajgc wykonawcdw przeglgddéw czy
napraw, nalezy kierowac sie nie tylko ceng,
ale przede wszystkim doswiadczeniem

i kwalifikacjami. Warto zawiera¢ umowy

z firmami, ktére posiadajg odpowiednie
uprawnienia i referencje. Dobrze jest tez mie¢
liste sprawdzonych specjalistéw, do ktérych
mozna zadzwoni¢ w razie nagtej potrzeby.
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Zarzgdzanie
wykonawcami

w budynkach
wielomieszkaniowych
i domach -
bezpieczenstwo

| ograniczenie
odpowiedzialnosci




Zarzgdzanie wykonawcami w budynkach wielomieszkaniowych i domach
- bezpieczenstwo i ograniczenie odpowiedzialnosci
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Obowiqgzki wtascicieli i zarzqdcow budynkéw w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego wskazane sq w ustawach, ktérych znajomosé jest kluczowa dla
minimalizowania ryzyka i skutecznego ograniczania zagrozen.

Mowa tu o 2 ustawach:

Ustawa Prawo budowlane - Art. 61 ustawy Prawo budowlane (Dz.U. 2025
poz. 418 Zobowigzuje wtasciciela lub zarzgdce do:

e utrzymywania i uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem
oraz w stanie technicznym i estetycznym, ktdry nie zagraza zyciu,
zdrowiu, mieniu ani srodowisku;

e zapewnienia bezpiecznego uzytkowania budynku w razie wystgpienia
czynnikow zewnetrznych (np. pozar, powddz, silny wiatr, osuwisko).

& Ustawa o ochronie przeciwpozarowej (1991) naktada na wtasciciela
1
“\'} . lub zarzgdce obowigzek zapobiegania zagrozeniom pozarowym oraz
- r:‘.‘ prowadzenia szkolen i kontroli sprzetu gasniczego.
7
i
. S

-~ '
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- bezpieczenstwo i ograniczenie odpowiedzialnosci

Wybdr odpowiednich wykonawcdéw to pierwszy krok do zapewnienia bezpieczenstwa. Ponizej
przedstawiamy kryteria, ktére nalezy uwzglednié przy ich selekcji.

Selekcja i weryfikacja podwykonawcoéw

Zatrudnienie odpowiedniego wykonawcy to jeden z najwazniejszych elementéw zapewnienia
bezpieczenstwa w budynkach mieszkalnych. Niewtasciwie dobrany podwykonawca moze nie
tylko narazi¢ inwestycje na opdznienia i dodatkowe koszty, ale przede wszystkim zwiekszy¢ ryzyko
wystgpienia zagrozen — w tym pozarowych.

Wymagane kwalifikacje i dokumenty Referencje i doswiadczenie

e Uprawnienia zawodowe (np. dekarz e Sprawdzenie wykonanych realizacji
z certyfikatem szkolenia BHP przy pracach podobnego zakresu (remonty dachow,
na wysokosci, spawacz z uprawnieniami do instalacje elektryczne)
tzw. ,prace niebezpieczne pozarowo") Kontakt z poprzednimi zleceniodawcami
Aktualne szkolenia BHP i PPOZ dla w celu potwierdzenia terminowosci
pracownikéw (wptyw na odpowiedzialnosé, i jakosci prac
patrol obserwator pozarowy)
Polisa OC podwykonawcy obejmujgca szkody
osobowe i majgtkowe

Po wybraniu wykonawcy przychodzi czas na okreslenie zakresu jego obowigzkdw i przygotowanie

umowy, ktéra precyzyjnie okresla zakres robdt: rodzaj i sposdb wykonywania ,prac niebiezpiecznych
pozarowo” (np. zgrzewanie papy), wymagane zabezpieczenia ppoz. Wazne sq rowniez klauzule

i odstgpienia. To podwykonawca, a nie zarzgdca, odpowiada za wyrzgdzone przez siebie szkody
(poza razgcym niedbalstwem). Niezbedne jest rowniez okreslenie warunkow odbioru prac i wzoru
protokotu zdawczo-odbiorczego (opis stanu przed i po, zdjecia).



Zarzgdzanie wykonawcami w budynkach wielomieszkaniowych i domach
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Czym charakteryzuje sie procedura , prace niebezpieczne

pozarowo”, ktéra towarzyszy m.in. pracom z otwartym

ogniem, np. zgrzewaniu papy?

Prace z uzyciem otwartego ognia, takie jak zgrzewanie papy czy
spawanie, niosq ze sobqg wysokie ryzyko pozaru. Dlatego wymagajqg
one wdrozenia specjalnych procedur bezpieczenstwa, w tym uzyskania
pisemnego pozwolenia na takie prace, zastosowania odpowiednich
zabezpieczen oraz wyznaczenia obserwatora pozarowego. Ponizej
opisalismy, jak prawidtowo przygotowac i nadzorowac tego typu

dziatania.

1. Pozwolenie na prace na gorqgco

o Wydanie na pismie przez inspektora
ochrony ppoz.: data, miejsce, zakres,
czas pracy, lista oséb uprawnionych

o Obowigzkowa obecnos¢ wyznaczonego
(przeszkolonego) pracownika
(,obserwator pozarowy”) przez caty
czas pracy i min. 30 minut, 1h, 4h po ich
zakonczeniu

2. Zabezpieczenia techniczne

Odsuniecie materiatéw palnych
(styropian, drewno) o min. 5 m lub
szczelne przykrycie (mata niepalna, koc
gasniczy)

Posiadanie w zasiegu reki gasnic
proszkowych (min. 6 kg) i koca gasniczego
Kontrola terenu po kazdym zakoriczeniu
prac (,przeglgd gorgcych punktéw” —
pirometr)
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- bezpieczenstwo i ograniczenie odpowiedzialnosci

Odpowiednie ubezpieczenia oraz zapisy umowne mogqg znaczgco
ograniczy¢ odpowiedzialnos¢ zarzgdcy.

v=

V - Nawet przy zachowaniu najwyzszych standardéw bezpieczenstwa,

V — ryzyko wystgpienia szkody nigdy nie znika catkowicie. Dlatego tak
wazne jest, aby odpowiednio zabezpieczy¢ sie od strony formalnej

— poprzez witasciwe ubezpieczenia oraz zapisy w umowach

. . . z wykonawcami.
Staty nadzoér nad prowadzonymi pracami pozwala Y

na szybkie wykrycie i eliminacje zagrozen. Ponizej
przedstawiamy zalecenia dotyczgce organizacji nadzoru. Ubezpieczenia i ograniczenie odpowiedzialnosci

Nadzér i kontrola prac
Najlepiej zaplanowane prace mogq stac¢ sie zrodtem zagrozen, jesli nie

Gwarancje i polis

o Posiadanie obowigzkowego ubezpieczenia OC Zarzgdcy
Nieruchomosci
Wymaganie od podwykonawcy posiadania dobrowolnego

sg odpowiednio nadzorowane. Stata kontrola, dokumentowanie dziatan
oraz obecnos¢ wykwalifikowanego koordynatora roboét to kluczowe

elementy skutecznego zarzgdzania bezpieczernstwem na placu ubezpieczenia OC w zakresie prowadzonej i wykonywane;
budowy. dziatalnosci gospodarczej (z odpowiednio wysokg sumqg
gwarancyjnq)
Posiadanie ubezpieczen majgtkowych budynkdw, co najmniej
Koordynator robét - Dokumentacja i rejestry w zakresie od ognia i innych zdarzen losowych oraz OC
charakterystyka i wymagania: o Ksigzka obiektu budowlanego
o Wyznaczony przez zarzqgdce, o« Wpisy dotyczgce wszystkich Zwolnienie z odpowiedzialnosci
ma uprawnienia budowlane lub prac remontowych, przeglgddw « Zawarcie w umowie klauzuli, ze podwykonawca odpowiada
ppoz.; monitoruje BHP i ppoz. i konserwacji urzgdzen ppoz. za szkody wynikte z niewtasciwej realizacji prac, a zarzgdca nie
na placu budowy (co najmniej raz w roku) ponosi odpowiedzialnosci, jesli:
» Regularne inspekcje (min. * Raporty powypadkowe zatrudniono wytgcznie zweryfikowanych wykonawcow,
codziennie) oraz zapisy i protokoty szkdéd — podstawa utrzymano wymagane procedury ppoz. i BHP,
w ,Dzienniku Robot” do weryfikacji roszczen sporzqdzono i przechowano dokumentacje zdawczo-

ubezpieczeniowych odbiorczq.
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W przypadku wystgpienia szkody kluczowe jest
szybkie i wtasciwe dziatanie. Ponizej opisano
procedury, ktére nalezy wdrozyé natychmiast
po zdarzeniu.

Postepowanie na wypadek szkody

Gdy dojdzie do incydentuy, liczy sie szybka

i wtasciwa reakcja. Od zabezpieczenia

miejsca zdarzenia po zgtoszenie szkody do
ubezpieczyciela — kazdy krok ma znaczenie dla
bezpieczenstwa mieszkancow i skutecznego
dochodzenia roszczen.

e Zabezpieczenie miejsca zdarzenia —
odciecie zasilania, wytgczenie dostepu
0sdéb postronnych, wezwanie PSP i stuzb
ratowniczych

e Raportowanie dotyczgce roszczenia.

e Spisanie protokotu szkody, dokumentacja
fotograficzna, wezwanie ekspertow (biegty
ppoz.)

e Zgtoszenie roszczenia do ubezpieczyciela
wraz z umowq, dokumentacjqg prac
i dowodem zawinionego dziatania
podwykonawcy

Przed rozpoczeciem jakichkolwiek prac warto
skorzysta¢ z listy kontrolnej, ktéra pomoze
upewnic¢ sig, ze wszystkie wymagania zostaty
spetnione.

Lista kontrolna przed rozpoczeciem
remontu
Dobrze przygotowany remont to bezpieczny
remont. Lista kontrolna to praktyczne narzedzie,
ktdre pozwala upewnic sie, ze wszystkie
wymagania formalne i techniczne zostaty
spetnione przed rozpoczeciem prac. W tej sekcji
znajdziesz zestaw najwazniejszych punktéw do
weryfikaciji.
e Weryfikacja dokumentéw podwykonawcy
(uprawnienia, polisy)
e Zawarcie umowy z klauzulami ppoz.
e Opracowanie planu ,prace niebezpieczne
pozarowo” i wydanie pozwolen
 Wyznaczenie koordynatora i obserwatora
pozarowego
e Zapewnienie sprzetu gasniczego
i ewakuacyjnego
e Opracowanie planu awaryjnego (numer PSA,
trasy dojazdu PSP)

Stosujgc powyzsze zasady, zarzqgdca lub wspdlnota mieszkaniowa moze
bezpiecznie zlecaé prace podwykonawcom, minimalizujgc ryzyko pozarowe
i — w razie szkody - skutecznie chronic sie przed odpowiedzialnosciq.

Zarzqdzanie wykonawcami
to nie tylko kwestia
organizacyjna, ale przede
wszystkim odpowiedzialnosé
za bezpieczeristwo
mieszkarncow. Wdrozenie
odpowiednich procedur,

nadzoér oraz znajomosé
przepisow pozwalajq
ograniczy¢ ryzyko pozaru

i odpowiedzialnosé cywilng
lub karng.




Q. UNIQA

Instalacje w budynkach
wielomieszkaniowych

spoiczesne budynki
wielomieszkaniowe to zlozone
systemy techniczne,

w ktérych codzienne funkcjonowanie
mieszkancéw zalezy od sprawnego dzialania
wielu instalacji - elektrycznych, gazowych,
wodno-kanalizacyjnych, grzewczych czy
wentylacyjnych. Choé czesto pozostaja

one niewidoczne, ich rola w zapewnieniu
bezpieczenistwa, komfortu i trwalo$ci budynku
jest nie do przecenienia.
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Nawet najlepiej zaprojektowane i wykonane instalacje
moggq stac¢ sie zrodtem powaznych zagrozen, jesli sg
niewtasciwie uzytkowane. Od zwar¢ i pozarodw, przez
zalania i awarie, az po wycieki gazu i zatrucia tlenkiem
wegla - skutki lekcewazenia zasad eksploatacji mogg
byé dramatyczne zaréwno dla pojedynczych lokatoroéw,
jak i catej wspdlnoty mieszkaniowej.

Zagadnienia, ktérym przyjrzymy sie w tym rozdziale

o Jakie zagrozenia niesie niewtasciwe korzystanie z instalac;ji?

o Jakie obowigzki spoczywajg na mieszkancach i zarzgdcach

budynkow?

o Jak proste dziatania profilaktyczne mogqg znaczgco zwiekszyc¢

bezpieczenstwo uzytkowania instalacji?
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Wzrost znaczenia elektromobilnosci
i nowoczesnych systemow grzewczych

Nieprawidlowe podlgczanie
W ostatnich latach obserwujemy dynamiczny

rozwoj elektromobilnosci oraz coraz tadowarek lub Rl R
powszechniejsze wdrazanie nowoczesnych, ' lnstalac]l moze pT‘OW(lelC do

niskoemisyjnych systemow grzewczych. : powaz’nych awarii, a nawet
Te zmiany, cho¢ korzystne z punktu widzenia

pozarow.
srodowiska i efektywnosci energetycznej, niosqg v

ze sobg nowe wyzwania dla mieszkancow

i zarzgdcdw budynkow.

Wraz ze wzrostem liczby samochodow

elektrycznych, coraz wiecej mieszkarncow

oczekuje mozliwosci tadowania pojazdow

w garazach podziemnych lub na parkingach

osiedlowych. To wymaga:

e modernizacji instalacji elektrycznej budynku,

e zapewnienia odpowiedniego zabezpieczenia
przecigzeniowego,

e przestrzegania norm bezpieczerstwa
pozarowego,

e jasnych zasad korzystania z infrastruktury
tadowania.
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Coraz wiecej wspodlnot mieszkaniowych
decyduje sie takze na pompy ciepta,
systemy rekuperacji, ogrzewanie podtogowe
czy inteligentne sterowanie temperaturg.
Choc¢ te rozwigzania zwiekszajg komfort

i obnizajg koszty eksploatacji, wymagajg one
odpowiedniego projektowania i montazu,
regularnej konserwacji oraz $wiadomego
uzytkowania przez mieszkancow (np.
niezakrywania nawiewnikdw, nieprzegrzewania
pomieszczen).

Instalacje grzewcze - CO, ogrzewanie
gazowe, elektryczne, pompy ciepta,
biokominki

W budynkach wielomieszkaniowych instalacje
grzewcze petnig kluczowq role

w zapewnieniu komfortu cieplnego mieszkan- . . . -
Regularne przeglqgdy techniczne, przeprowadzac przeglad instalacii

czyszczenie i konserwacja (np. grzewczych, w tym kottow, wymiennikow
kominéw, wymiennikéw, wentylaciji) ciepta i przewodow kominowych

Zgodnie z Ustawg Prawo budowlane — co najmniej 1raz w roku,

(tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 418) oraz czysci¢ przewody dymowe i spalinowe
Rozporzgdzeniem Ministra Spraw — 4 razy w roku dla paliw statych, 2 razy
Wewnetrznych i Administracji z dnia w roku dla gazowych,

16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow czyscic przewody wentylacyjne
technicznych uzytkowania budynkéw — co najmniej 1raz w roku,

mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 prowadzi¢ dokumentacje przeglgdow

z pdzn. zm.), zarzgdey budynkoéw i napraw, dostepnq dla organéw nadzoru

wielomieszkaniowych majg obowigzek: budowlanego.

com. Ich prawidtowe funkcjonowanie zalezy

nie tylko od jakosci wykonania, ale réwniez od
regularnej konserwacji, zgodnosci z przepisami
prawa oraz stosowania odpowiednich zabezpie-
czen przeciwpozarowych.

Odpowiedzialnos¢ za stan techniczny instalacji
grzewczych spoczywa na zarzgdcy lub wspdl-
nocie mieszkaniowej. Regularne przeglgdy,
zgodnosc¢ z normami oraz stosowanie zabezpie-
czen przeciwpozarowych to nie tylko obowigzek
prawny, ale przede wszystkim gwarancja bez-
pieczenstwa i komfortu mieszkancdow.




oo
ﬂ Instalacje w budynkach wielomieszkaniowych

€ Spis tresci 23

Zabezpieczenia ppoz.: detektory
dymu i czadu, odpowiednie odlegtosci
od materiatéw tatwopalnych,
przestrzeganie przepiséw budowlanych
i ppoz.

Bezpieczernistwo pozarowe w budynkach
wielorodzinnych to jeden z kluczowych
aspektdw ochrony zycia i mienia mieszkancoéw.
Cho¢ przepisy nie naktadajg obowigzku
stosowania zaawansowanych systemaodw
gasniczych (np. tryskaczy) w typowych
budynkach mieszkalnych, to jednak okreslajg
minimalne wymagania, ktére muszg by
spetnione przez zarzgdcow i wtascicieli.

=»
ITTT

Wymagane zabezpieczenia i dobre praktyki

‘——— Detektory dymuiczadu

~

>—. W nowo budowanych budynkach
mieszkalnych (w tym wielorodzinnych)
obowigzuje obowigzek montazu co najmnie;j
jednej autonomicznej czujki dymu w kazdym
lokalu mieszkalnym oraz montazu czujki tlenku
wegla (czadu) w pomieszczeniach, gdzie
odbywa sie spalanie paliwa statego, ciektego
lub gazowego (np. kuchnia gazowa, piecyk
gazowy, kominek).
Obowigzek montazu czujnikéw dymu i czadu
w istniejgcych lokalach mieszkalnych (czyli
oddanych do uzytku przed 23 grudnia 2024 r.)
wejdzie w zycie od 1 stycznia 2030 r.

Wyposazenie w gasnice
W typowych budynkach mieszkalnych
nie ma obowigzku montazu gasnic,
ale ich obecnos¢ w czesciach wspdlnych
(np. w garazach, piwnicach) jest zalecana.

Odlegtosci od materiatéow

ﬂﬁlﬂ tatwopalnych
~ Urzgdzenia grzewcze (np. biokominki,
grzejniki elektryczne) muszqg by¢ instalowane
z zachowaniem minimalnych odlegtosci od
mebli, zaston i innych materiatéw palnych —
zgodnie z instrukcjg producenta oraz zasadami
okreslonymi w przepisach techniczno-
budowlanych. Dla przyktadu biokominki muszg
by¢ montowane z zachowaniem min.
60 cm od elementéw wyposazenia.

—2| Droznosc¢ drég ewakuacyjnych
Z§ Nalezy takze zwrdci¢ uwage na to,
iz drogi ewakuacyjne muszg by¢ wolne

od przeszkdd — od tego zalezy bezpieczeristwo,
skutecznos¢ ewakuacji oséb w sytuacji
zagrozenia oraz szybkosc¢ dotarcia i podjecia
akcji gasniczej przez stuzby.

Zabezpieczenia przeciwpozarowe w budynkach wielomieszkaniowych to nie tylko kwestia zgodnosci
z przepisami, ale przede wszystkim realna ochrona zycia i zdrowia mieszkarncéw. Nawet jesli niektore

rozwigzania nie sg obowigzkowe, ich stosowanie znaczgco zwieksza poziom bezpieczenstwa i moze

zapobiec tragedii.
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Instalacje gazowe

Instalacje gazowe sg szczegdlnym typem
instalacji w budynkach wielomieszkaniowych,
dlatego poswiecamy im ten rozdziat. Instalacje
tego typu to wygodne i powszechnie stosowane
zrédto energii, ale jednoczesnie wymagajqg
szczegdlnej ostroznosci i rygorystycznego
przestrzegania przepiséw. Nawet drobne
zaniedbania mogqg prowadzi¢ do wycieku gazu,
eksplozji lub zatrucia tlenkiem wegla.

Gaz ziemny i gaz ptynny to paliwa tatwopalne,

a ich niekontrolowany wyciek moze prowadzi¢

do:

o eksplozji przy kontakcie z iskrg lub otwartym
ogniem,

e zatrucia w przypadku dtugotrwatego
narazeniaq,

e pozaru w wyniku zaptonu w zamknietym
pomieszczeniu.

W zwigzku z tym zgodnie z przepisami instalacja
gazowa musi zapewniac szczelnose na catej
dtugosci przewodow, odpowiednig wentylacje
pomieszczen z urzgdzeniami gazowymi

oraz doptyw powietrza do spalania (zgodnie

z wymaganiami technicznymi).

Zapewnienie odpowiedniej wentylacji

i doptywu powietrza do spalania w budynkach
wielomieszkaniowych to obowigzek wynikajgcy

z przepiséw i jeden z kluczowych elementdéw
bezpieczenstwa — szczegdlnie w kontekscie
uzytkowania urzgdzen gazowych, kominkdw,
piecykow i kottow. Brak odpowiedniego doptywu
powietrza moze prowadzié do niedostatecznego
spalania, co skutkuje emisjg tlenku wegla
(czadu) lub zwieksza ryzyko zadymienia, pozaru
lub eksplozji gazu. Czad to bezwonny gaz, ktéry
jest Smiertelnie niebezpieczny.

1

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt1lit. c
ustawy Prawo budowlane (Dz.U.
2025 poz. 418), instalacje gazowe

w budynkach wielomieszkaniowych
muszg by¢ kontrolowane co
najmniej raz w roku. Kontrola
obejmuje szczelnosé przewodéw,
stan techniczny urzgdzen oraz
droznos¢ przewodow spalinowych.

Jednoczesnie nalezy edukowadé mieszkancow,
aby przestrzegali ponizszych zasad:

Nie zakleja¢ kratek wentylacyjnych -
nawet zimg!

Nie zastaniaé nawiewnikéw okiennych -

> >

sg one zrédtem swiezego powietrza.

Z kolei obowigzki zarzgdcy to:

Regularna kontrola ciggu kominowego -

szczegodlnie w kuchniach i tazienkach.

Zlecanie przeglgdow wentylacji co
najmniej raz w roku - zgodnie z prawem

NS

budowlanym.

Wszelkie prace przy instalacji gazowej (montaz,
modernizacja, naprawy) mogqg by¢ wykonywane
wytgcznie przez osoby posiadajgce
odpowiednie uprawnienia. Samowolne

przerdbki sg nielegalne i mogqg skutkowad
odpowiedzialnosciqg karng oraz utratg gwaranciji
ubezpieczeniowej.
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Aby zminimalizowaé ryzyko zwigzane z uzytkowaniem gazu,

w budynkach wielorodzinnych zaleca sie (a w niektérych przypadkach
wymaga) stosowanie ponizszych zabezpieczen.

Czujniki gazu montowane w pomieszczeniach z kuchenkami,

piecykami lub kottami gazowymi. Wykrywajg obecnos¢ gazu
ziemnego lub LPG i uruchamiajg alarm.

Czujniki tlenku wegla (czadu) obowigzkowe od 2024 r. w nowych
budynkach, a zalecane réowniez w starszych budynkach. Powinny

by¢ montowane szczegdlnie tam, gdzie sq piecyki gazowe bez

zamknietej komory spalania.

Automatyczne zawory odcinajgce doptyw gazu potrzebne
w przypadku wykrycia nieszczelnosci lub pozaru zintegrowanych

z systemem detekcji gazu. Sg to zaawansowane urzqdzenia

stuzgce do monitorowania obecnosci niebezpiecznych gazow,

ktore sktadajqg sie z: centrali, detektordw, sygnalizatorow

oraz zawordw bezpieczenstwa. Ich stosowanie narzucajg

obowigzujgce przepisy. — kiedy tgczna nominalna moc cieplna

zainstalowanych urzqdzen gazowych przekracza 60 kW, np.
w kottowniach, wspdlnych instalacjach grzewczych.

Instalacje gazowe w budynkach wielomieszkaniowych to
systemy wymagajgce statej kontroli, profesjonalnej obstugi
i odpowiednich zabezpieczen. Przestrzeganie przepisdw nie

Sprawna wentylacja i przewodéw spalinowych — urzgdzenia

gazowe mogq by¢ montowane tylko w pomieszczeniach tylko chroni zycie i zdrowie mieszkaricow, ale réowniez zapobiega

z zapewniong wentylacjg i doptywem powietrza do spalania. kosztownym awariom i odpowiedzialnosci prawnej.
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Instalacje i urzgdzenia
elektryczne oraz
infrastruktura dla
elektromobilnosci

Wraz z rosngcq liczbg urzgdzen zasilanych
energiq elektryczng oraz dynamicznym
rozwojem elektromobilnosci, budynki
wielomieszkaniowe stajg przed nowymi
wyzwaniami w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego. Dotyczy to zaréwno tradycyjnych
instalacji elektrycznych, jak i nowoczesnych
stacji tadowania pojazddw elektrycznych.
W budynkach wielorodzinnych coraz czesciej
pojawiagjqg sie:
« stacje tadowania AC i DC (jedno-
i trojfazowe),
o odpowiednie linie zasilajgce i okablowanie,
e liczniki energii przypisane do lokali lub miejsc
parkingowych,
e zabezpieczenia nadprgdowe,
réznicowoprgdowe i przepieciowe.

Instalacje te muszqg by¢ projektowane

i wykonane zgodnie z normami, m.in. PN-EN
61851 (dot. systemow tadowania pojazdéw
elektrycznych) oraz PN-HD 60364 (dot. instalacji
elektrycznych niskiego napiecia).

Wymogi techniczne i bezpieczenstwo
Instalacje muszqg by¢ wyposazone

w zabezpieczenia réznicowoprgdowe oraz
wytgczniki nadprgdowe. W przypadku
tadowarek DC - zaleca sie stosowanie
ochronnikoéw przepieciowych klasy 1 ll.

W poblizu stacji tadowania powinny znajdowaé
sie gasnice klasy D (do gaszenia metali, np.

litu w bateriach). W garazach podziemnych
zaleca sieg instalacje systeméw mgty wodnej
lub gazowych systeméw gasniczych, ktdre sq
skuteczne w gaszeniu pozaréw baterii litowo-
jonowych.

Pomieszczenia z tadowarkami muszqg
byé wyposazone w wydajng wentylacje
mechaniczng, ktéra zapobiega
gromadzeniu sie gazow i ciepta. Choc
nie ma zakazu parkowania pojazddéw
elektrycznych w garazach podziemnych,

to zgodnie z wytycznymi nie nalezy

instalowaé punktéw tadowania, jesli
nie zapewniono skutecznych rozwigzan
detekcji i sygnalizacji pozaru oraz
ograniczania rozprzestrzeniania sie
pozaru.

Podstawowym zaleceniem jest, aby

w garazach z punktami tadowania zapewnic
wydzielenie stref tadowania z system detekcji
pozaru i dymu (réwniez z wyposazeniem

w monitoring termowizyjny) oraz automatyczne
powiadamianie stuzb ratunkowych.

Przed instalacjg punktéw tadowania nalezy
wykonac¢ ekspertyze ppoz. i uzgodni¢ projekt
z rzeczoznawcg. Wspdlnoty mieszkaniowe
powinny opracowac regulamin korzystania
z infrastruktury tadowania, uwzgledniajgcy
zasady bezpieczenstwa. Warto takze
inwestowac¢ w nowoczesne systemy detekcji

i gaszenia, ktére mogqg ograniczy¢ skutki
ewentualnego pozaru i chroni¢ konstrukcje
budynku.

Warto pamietac przy lokalizacji punktéow
tadowania pojazddw elektrycznych,

ze w przestrzeniach podstropowych garazy
podziemnych czesto znajdujg sie instalacje,
ktére w wyniku dziatania wysokiej temperatury
podczas pozaru mogq ulec zniszczeniu.

Taka sytuacja moze skutkowaé czasowym
wytgczeniem budynku z uzytkowania,

a mieszkancom trzeba bedzie zapewnic lokale
zastepcze na czas usuwania skutkéw zdarzenia.
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Rekomendacje i dobre
praktyki

Bezpieczenstwo i sprawnos¢ instalacji

w budynkach wielomieszkaniowych zalezg

nie tylko od przepisdw prawa, ale rowniez od
Swiadomosci uzytkownikdw, jakosci obstugi
technicznej oraz rzetelnej dokumentac;i.
Ponizej przedstawiamy kluczowe rekomendacje
i dobre praktyki, ktére warto wdrozy¢ w kazdej

wspolnocie mieszkaniowe;j.

Dziatania pozwalajgce na zwiekszenie

bezpieczenstwa:

Edukacja mieszkancéw i administratorow

Regularne informowanie mieszkancow

o zasadach bezpiecznego uzytkowania

instalacji to fundament profilaktyki. Warto

organizowad:

- spotkania informacyjne z udziatem
specjalistéw (np. kominiarzy, strazakow,
instalatordéw),

- kampanie informacyjne w formie ulotek,
plakatéw, newsletterow lub ogtoszen na
tablicach informacyjnych,

- szkolenia dla administratoréw i zarzgdcdw,
obejmujgce aktualne przepisy, procedury
awaryjne i dobre praktyki eksploatacyjne.

Swiadomy uzytkownik to mniejsze ryzyko

awarii i wieksze bezpieczenstwo catej

wspadlnoty.

Wspétpraca z certyfikowanymi instalatorami
Wszystkie prace zwigzane z instalacjami -
montaz, modernizacja, naprawy — powinny
by¢ wykonywane wytgcznie przez osoby
posiadajgce odpowiednie kwalifikacje
i uprawnienia (np. SER, gazowe, kominiarskie).
Wspodtpraca z certyfikowanymi fachowcami
gwarantuje:
- zgodnosc¢ z obowigzujgcymi normami

i przepisami,

> wyzszqg jakos¢ wykonania,
- mozliwos¢ dochodzenia roszczen

w przypadku btedow.
Warto prowadzi¢ baze sprawdzonych
wykonawcow, z ktdrymi wspdlnota ma
pozytywne doswiadczenia.
Dodatkowo zaleca sie kazdorazowqg
weryfikacje posiadania aktualnego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
(OC) przez wykonawce. Ubezpieczenie
to chroni wspdlnote mieszkaniowqg przed
skutkami ewentualnych szkéd wyrzqgdzonych
przez wykonawce podczas prac
instalacyjnych.

Dokumentacja i rejestr przeglgdow
Prowadzenie rzetelnej dokumentaciji
technicznej to nie tylko obowigzek prawny,
ale réwniez narzedzie zarzqgdzania ryzykiem.
Zaleca sie:

- prowadzenie cyfrowego rejestru
przeglgdow i napraw, dostepnego dla
zarzgdu i organéw nadzoru,

- archiwizowanie protokotéw z kontroli,
faktur, zalecen pokontrolnych,

- oznaczanie termindw kolejnych
przeglgdow i przypomnienia (np.

w systemie zarzgdzania nieruchomosciq).



Dobrze prowadzona
dokumentacja ulatwia
planowanie budzetu,

wykrywanie powtarzajgcych

sie usterek i zapewnia

transparentnosé dzialan

zarzqdcy.
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Bezpieczne uzytkowanie instalacji w budynkach
wielomieszkaniowych to nie tylko wymag
prawny, ale przede wszystkim fundament
codziennego zycia mieszkancow. Od instalacji
gazowych, przez elektryczne, wentylacyjne, az
po nowoczesne systemy grzewcze

i infrastrukture dla elektromobilnosci — kazda

z nich niesie ze sobg potencjalne zagrozenia,
ktére mozna skutecznie minimalizowac¢ dzieki
odpowiednim dziataniom.

Zaniedbania techniczne mogqg prowadzi¢ do
pozarow, zatrué, eksplozji czy awarii, ktére
zagrazajg zdrowiu i zyciu mieszkancow.
Regularne przeglgdy techniczne, czyszczenie
przewoddw, kontrole szczelnosci oraz stosowanie
czujnikdw i zabezpieczen to podstawowe srodki
prewencji. Wspdlnoty mieszkaniowe powinny
traktowac bezpieczenstwo jako priorytet
inwestycyjny, a nie koszt.

Wdrazanie nowoczesnych rozwigzan — takich
jak pompy ciepta, stacje tadowania pojazdoéw
elektrycznych czy inteligentne systemy
zarzgdzania energig — musi odbywac sie
zgodnie z obowigzujgcymi normami
technicznymi i przepisami przeciwpozarowymi.
Technologie te zwiekszajg komfort i efektywnosc¢
energetycznq, ale wymagajg swiadomego
projektowania i eksploataciji.

Zarzgdcy budynkéw majg obowigzek zapewnic
zgodnos¢ instalacji z przepisami, organizowad
przeglady, i konserwacje oraz wdrazaacd systemy
zabezpieczen.

Mieszkancy rowniez odgrywajqg istotng role

— poprzez swiadome uzytkowanie instalacji,
zgtaszanie nieprawidtowosci i przestrzeganie
zasad bezpieczenstwa.

Wspédtpraca miedzy zarzgdcq a mieszkancami
to warunek skutecznego zarzgdzania ryzykiem
technicznym, a proste materiaty informacyjne,
instrukcje i komunikaty mogqg znaczgco
zwiekszy¢é swiadomosé zagrozen.



Q. UNIQA

Utrzymanie

i konserwacja urzgdzen
oraz systemow
przeciwpozarowych
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Urzgdzenia przeciwpozarowe to szeroka

kategoria sprzetu i systeméw, ktérych Jesli mieszkanie jest wielopoziomowe,
zadaniem jest zapobieganie, wykrywanie to na kazdej kondygnacji musi byé co

i gaszenie pozaru oraz ograniczanie jego najmniej jedna czujlca.
skutkow, a takze zapewnienie ewakuaciji. ,,

Celem nadrzednym ich stosowania jest Autonomiczne czujki dymu to urzgdzenia

oczywiscie zapewnienie bezpieczeristwa wykrywajgce obecnos$é dymu w powietrzu

mieszkancéw, ale takze spetnienie wymagar i uruchamiajgce alarm. Mozna wyrézni¢ dwa

stawianych przez przepisy. W duzym rodzaje czujek z uwagi na sposob ich dziatania:
uproszczeniu urzgdzenia te mozna podzieli¢

na dwa rodzaje:

optyczne i jonizacyjne. Pierwsza z nich dziata
na zasadzie wigzki swiatta, ktérej przeciecie
przez dym powoduje uruchomienie alarmu.

1 Urzqdzenia bierne — takie ktére sq W drugiej natomiast obecnos¢ dymu zaktdca

elementami budynku i zapobiegajqg
rozprzestrzenianiu sie ognia i dymu,

o przeptyw prgdu tworzonego przez jonizacje

powietrza. Bez wzgledu na wybodr czujki nalezy

o

pamietac o najwazniejszych zasadach przy

np. drzwi przeciwpozarowe.
ich montazu. Najlepszym pomieszczeniem jest

2 Urzqdzenia aktywne — uruchamiane korytarz, hol oraz miejsce jaknajblizej sypialni.
recznie lub automatycznie, ktérych Pomimo duzej dostepnosci autonomicznych W razie zagrozenia ma skutecznie zaalarmowacd
zadaniem jest wykrywanie i gaszenie czujek dymu na rynku wymaog ich stosowania osoby $pigce. Sugerowanym miejscem montazu
poZaru oraz usprawnienie ewakuacj, zostat dopiero wprowadzony od grudnia 2024 jest sufit, nalezy jednak zwrdcié¢ uwage na
np. autonomiczne czujki dymu. roku. Gdzie nalezy je stosowad: wystepowanie tzw. martwych stref. W miejscach

e budynki nowo powstajgce: od 23 grudnia tych czujka nie bedzie dziata¢ prawidtowo. Gdzie
2024 roku, najlepiej zamontowad czujke:

« istniejgce lokale mieszkalne (poza najmem e przy suficie ptaskim - minimum 30 cm od
krotkoterminowym): do 1 stycznia 2030 roku, $cian, najlepiej na srodku sufitu,

e istniejgce lokale mieszkalne w najmie e przy dachach dwuspadowych
kréotkoterminowym (np. apartamenty): do 30 i jednospadowych - minimum 10 cm od
czerwca 2026 roku. najwyzszego miejsca, w odlegtosci do 90 cm

od ukosu lub sufitu.
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Sqg takze pomieszczenia i miejsca w ktdrych nie nalezy stosowacd czujek,
poniewaz mogg dziatac¢ nieprawidtowo. W kuchni na ich dziatanie wptyw
bedzie miata para wodna, w tazience dodatkowo wilgotnosé, natomiast
w garazu spaliny samochodowe. Przeptyw powietrza moze natomiast
opdzni¢ zadziatanie czujki, dlatego nalezy zwrdéci¢ uwage na odlegtosdé
czujki od okien, klimatyzacji czy wentylacji.

Przy wyborze czujki nalezy pamietaé o dwéch
zasadniczych aspektach: kazda musi spelniaé¢
wymagania normy PN-EN 14604:2006P (EN
14604:2005) oraz za kazdym razem nalezy
zapoznaé sie z instrukcjq zalgczong przez
producenta.

Co jesli czujka zadziatq, bo faktycznie wystqgpit pozar

w budynku?

Systemem, ktéry ma zapewnic¢ bezpieczng ewakuacjq jest miedzy
innymi oddymianie klatki schodowej. Jego rolq jest usuniecie dymu
i gorgcych gazdw, stanowigcych gtéwne zrédto zagrozenia podczas
pozaru. Ograniczajg one widocznosé i powodujq zatrucia. System
oddymiania sktada sie najczesciej z nastepujgcych elementow:

e centrala alarmowa - jej zadaniem zadaniem jest sterowanie catym
systemem,

e czujki dymu - od nich rozpoczyna sie caty proces oddymiania (cho¢
zdarzajq sie takze reczne przyciski do jego uruchomienia),

e klapy lub okna oddymiajgce - sg umieszczone na najwyzszych
poziomach budynku; to przez nie jest usuwany dym,

e otwory napowietrzajgce - zapewniajg doptyw swiezego powietrza do
klatki schodowej. Uwaga — nie nalezy zastawiac okien, drzwi lub bram
napowietrzajgcych.
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Oddymianie moze dziataé¢ grawitacyjnie, ale istniejq takze systemy
mechaniczne. Sq to wentylatory wymuszajgce naptyw swiezego powietrza lub
usuwanie dymow.

Bardzo istotne sq urzgdzenia ograniczajgce rozprzestrzeniania sie ognia. Drzwi i bramy
przeciwpozarowe w budynkach mieszkalnych petnig jedng z kluczowych roli w zapewnieniu
bezpieczenstwa. Sg one wykonane z materiatdw ognioodpornych oraz posiadajgce specjalne
uszczelki. Zapobiegajqg przedostawaniu sie ognia i dymu do innych pomieszczen. Czasem
zastosowanie dwdch niezaleznych urzqdzern ma wspolny cel: oddymianie klatki i ograniczanie
naptywu dymu.

Czesto zamontowanie drzwi lub bram, np. w garazach podziemnych, daje mieszkancom wiecej czasu
na ewakuacje. Jednak aby zadziataty w czasie pozaru, nie wolno ich blokowaé ani pozostawiac¢
otwartych. Natomiast wszystkie uszkodzenia nalezy od razu naprawiac¢. Administrator budynku
mieszkalnego powinien stale monitorowac stan drzwi i bram przeciwpozarowych.

Rolqg projektanta i rzeczoznawcy jest okreslenie wymaganych urzgdzen i systemoéw

. )
przeciwpozarowych w budynku - zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych

obiektow budowlanych i terenéw. Wymagania te mogq sig réznié¢ w zaleznosci od liczby mieszkan K E E P
czy tez wysokosci budynkéw.

CLEAR
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Nalezy pamietaé, ze kazde
W trakcie uzytkowania budynkéw mieszkalnych to zarzgdca ma obowigzek utrzymywania urzgdzen badanie POWinnO byé
przeciwpozarowych w stanie petnej sprawnosci technicznej i funkcjonalnej. Przedstawiona ponizej zakonczone stosownym

tabela okresla wymagania w tym zakresie.

protokotem z podpisem osoby,
ktora je przeprowadzila. , ,

L.p Rodzaj przeglgdu/konserwaciji Rodzaj badan Czasookres wykonania Kto moze wykonywaé

1 Przeglgd techniczny oraz Okresowa kontrola Co najmniej raz w roku Konserwator majgcy przeszkolenie w zakresie
konserwacja gasnic przeglgdow sprzetu przeciwpozarowego

2 System sygnalizacji pozarowej Okresowa kontrola Raz w roku Konserwator posiadajgcy przeszkolenie

w zakresie przeglgddw sprzetu
przeciwpozarowego

3 System dzwiekowego powiadamiania Okresowa kontrola Raz w roku Konserwator posiadajgcy przeszkolenie
0 pozarze w zakresie przeglgddw sprzetu
przeciwpozarowego

4 Przeglgd wewnetrznej sieci Okresowa kontrola Co najmniej raz w roku Konserwator majgcy przeszkolenie w zakresie
hydrantowej przeglgdow sprzetu przeciwpozarowego

5 Przeglgd i konserwacja zewnetrznej Okresowa kontrola Co najmniej raz w roku Konserwator posiadajgcy przeszkolenie
sieci hydrantowej w zakresie przeglgdow sprzetu

przeciwpozarowego

6 Poddanie probie cisnieniowej Okresowa kontrola Raz na 5 lat Konserwator majgcy przeszkolenie w zakresie
wezy stanowigcych wyposazenie przeglgdow sprzetu przeciwpozarowego
hydrantéw wewnetrznych zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami
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=

L.p Rodzaj przeglgdu/konserwaciji Rodzaj badan Czasookres wykonania Kto moze wykonywaé

7 Przeglgd techniczny oraz Okresowa kontrola Co najmniej 1raz w roku Uprawnienia kwalifikacyjne wymagane
konserwacja oswietlenia przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjqg
ewakuacyjnego urzgdzen i instalacji oraz sieci energetycznych

8 System wykrywania dymu oraz Okresowa kontrola Co najmniej raz na 6 miesiecy Osoba z uprawnieniami
system oddymiania

9 Przeglgd techniczny oraz Okresowa kontrola Co najmniej raz w roku Osoba majgca swiadectwo kwalifikacyjne
konserwacja przeciwpozarowego uprawniajgce do eksploatacji urzgdzen
wytgcznika prgdu elektrycznych, instalacji i sieci

10 Przeglgd techniczny i sprawdzenie Badania okresowe Co najmniej raz w roku Konserwator majgcy przeszkolenie w zakresie
sprawnosci dziatania przegrod przeglgdow urzgdzen przeciwpozarowych
przeciwpozarowych — bram
przesuwnych i kurtyn

i Przeglgd i wykonanie auto testu Okresowa kontrola Co najmniej raz w miesigcu Uzytkownik

Uwaga: jesli w protokole zostang wskazane jakiekolwiek usterki,

nalezy niezwlocznie je usungé. Najczesciej sq one usuwane w trakcie
wykonywania badania Po kazdym przegladzie urzqdzenie lub system musi
byé w 100 % sprawny.
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Kazde z wymienionych w tabeli urzgdzen

lub systemow bezposrednio wptywa na
bezpieczenstwo mieszkancow. W przypadku
powstania zagrozenia to one dajg szanse na
zgaszenie pozaru w zarodku. Natomiast zeby
prowadzi¢ bezpieczng i sprawng ewakuacje
ludzi, konieczna jest petna sprawnos¢ systemow
wczesnego alarmowania, oddymiania drog
ewakuacji oraz zapewnienie odpowiedniego
oswietlenia. To witasnie zadymienie jest
najpowazniejszym zagrozeniem sprawnego
opuszczenia budynku. Dym powoduje
ograniczenie widocznosci, wydziela toksyczne
zwigzki, a takze moze poparzyc.

Odpowiedzialnos¢ za bezpieczenstwo ludzi i mienia lezgca

po stronie zarzgdcdw obiektéw wielomieszkaniowych moze
stanowi¢ nie lada wyzwanie. Aby temu sprostac¢ nalezy

stosowac¢ rozwigzania techniczne oraz regulacje prawne im
towarzyszqgce. Skomplikowane urzgdzenia, ich liczba oraz
obowigzek utrzymywania w petnej sprawnosci majg jeden

gtowny cel: zwiekszenie bezpieczenstwa przeciwpozarowego

i ograniczenie liczby ofiar pozaréw oraz zatruc¢ tlenkiem wegla.
Dodatkowo wazna jest ochrona mienia powierzonego spotdzielni
lub wspdlnocie mieszkaniowej.. Liczne przyktady niestety pokazujg
jakie zagrozenie stanowiqg pozary, a przeciez kazdy z nas chce czu¢
sie bezpiecznie we wtasnym domu.




Q. UNIQA

Utrzymanie
oraz konserwacja
scian i dachow

trzymanie oraz konserwacja
' | §cian i dachéw w spoétdzielniach
mieszkaniowych to obowiazek
spo6ldzielni, wynikajacy z przepiséw prawa
budowlanego oraz ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, jak réwniez wynikajacy
z przepis6w o ochronie przeciwpozarowej dla
budynkow.
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Spotdzielnia ma za zadanie dbac o stan Przeg'qdy stanu technicznego konstruiji, elementow
techniczny i estetyczny $cian i dachdw, budynku i ihStCIlCICji

co obejmuje m.in. regularne przeglady,
konserwacje i remonty. Przeglgdy te majg na
celu zapewnienie bezpieczenstwa i sprawnosci Prawo budowlane naktada obowigzek przeprowadzania przeglgddéw stanu technicznego
budynkow, w tym dachoéw, co najmniej raz w roku. W przypadku budynkdéw o powierzchni
zabudowy przekraczajgcej 2000 m2 lub powierzchni dachu powyzej 1000 m2 taki przeglgd

powinien sie odbywac dwa razy w roku.

technicznej budynkéw, w tym stanu pokrycia
dachowego, instalacji odgromowej, elementéw
elewacji i innych elementéw narazonych na

dziatanie czynnikéw atmosferycznych. Przeglgdy powinny by¢ wykonywane przez osoby posiadajgce odpowiednie uprawnienia

budowlane, zgodnie z art. 62 ust. 4 Prawa budowlanego.

o Jesli zostang zauwazone jakiekolwiek e Niektoére remonty, zwtaszcza wymiana
uszkodzenia dachu lub jego elementodw, pokrycia dachowego czy zmiana konstrukcji
nalezy niezwtocznie powiadomic¢ zarzgdce dachu, mogg wymagad zgtoszenia lub

Zakres przeglqdu powinien obejmowa¢ budynku lub spoétdzielnie mieszkaniowq, pozwolenia na budowe.
sprawdzenie stanu elementéw instalacji, aby mogli podjg¢ odpowiednie dziatania o Witasciciele i zarzgdcy budynkdw sg
takichijakiprzewedyspotaceenidpuziemishio; naprawcze. zobowigzani do usuwania $niegu i sopli

oraz pomiar rezystancji uziomu. Przeglqdy

o Wspodlnoty i spotdzielnie powinny prowadzi¢ z dachdéw, aby zapewnic¢ bezpieczenstwo
powinny byé wykonywane przez osoby majgce

dokumentacje z przeprowadzonych uzytkownikéw. Rekomenduje sie sporzgdzenie
odpowiednie uprawnienia, czyli uprawnienia przeglgddw i konserwacji dachu. dokumentu Instrukcja odsniezania,
SEP (Stowarzyszenia Elektrykéw Polskich) o Regularne przeglgdy i konserwacja uwzgledniajgcego specyfike konstrukcji
w zakresie dozoru nad eksploatacjq urzqdzen, dachu pozwalajg unikng¢ powazniejszych dachu oraz otoczenie budynku (strefy zrzutu
instalacji oraz sieci energetycznych. Wyniki uszkodzen i kosztownych remontow $niegu). Witasciciel nieruchomosci moze by¢
przeglqdu wraz z ewentualnymi zaleceniami W przysztosci. pociggniety do odpowiedzialnosci za szkody
powinny by¢ wpisywane do ksiqzki obiektu o W przypadku remontow, ktére mogg spowodowane zaniedbaniami w utrzymaniu
budowlanego, ktéra jest dostepna dla wptyng¢ na konstrukcje budynku, instalacje dachu, np. w wyniku spadajgcego sniegu.
odpowiednich inspekcii i nadzoréw. lub wyglgd zewnetrzny, konieczne jest e Przeglgd instalacji odgromowej powinien
zgtoszenie ich do spotdzielni. odbywac sie co 5 lat, jednak zalecane sq

czestsze kontrole wizualne, szczegdinie
w budynkach o podwyzszonym ryzyku.
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Oddzielenia przeciwpozarowe

Oddzielenia przeciwpozarowe w scianach
zewnetrznych, elewacjach oraz dachach
budynkow wielomieszkaniowych majg na celu
zapobieganie rozprzestrzenianiu sie ognia
miedzy strefami pozarowymi. Wymagania te
regulujg przepisy zawarte w § 223, § 224, § 225, §
232, oraz § 216 ust. 1 Warunkoéw Technicznych.

W przypadku gdy $ciana oddzielenia

przeciwpozarowego dochodzi do $ciany zewnetrznej,

przepisy dopuszczajg dwa rozwigzania:

e wysuniecie sciany oddzielenia przeciwpozarowego
0 30 cm poza obrys budynku,

¢ dwumetrowy pas w klasie odpornosci ogniowej

EI60, wykonany z materiatéw niepalnych.

W przypadku dachu rozprzestrzeniajgcego ogien,
$ciany przeciwpozarowe powinny by¢ wyprowadzone
na co najmniej 0,3 metra ponad pokrycie lub
zastosowany powinien by¢ pas z materiatu
niepalnego o szerokosci 1 metra i odpornosci
ogniowej El 60.

Pasy miedzykondygnacyjne

Pasy miedzykondygnacyjne majg na celu ograniczenie mozliwosci przedostania
sie pozaru z jednej kondygnacji na drugg kondygnacje od zewnetrznej strony
budynku. Dlatego tez, nie mozna powodowac¢ zaktécania ich funkcji poprzez
montaz palnych materiatéw na elewacji (np. panele instalacji PV). Pasy
miedzykondygnacyjne réwniez podlegajg tym samym wymaganiom co $ciany
zewnetrzne, jesli sq czescig sciany oddzielenia przeciwpozarowego, muszg bydé
wykonane w odpowiedniej klasie odpornosci ogniowej i z materiatdw niepalnych.

Elewacje

W budynkach o wysokosci powyzej 25 metrdw, elewacja, w tym oktadzing, jej

zamocowanie oraz izolacja cieplna sciany zewnetrznej, muszqg by¢ wykonane

z materiatdw niepalnych. Dodatkowo nalezy uwzglednic:

e Wymodg dotyczy oktadziny elewacyjnej, jej zamocowania mechanicznego
oraz izolacji cieplnej sciany zewnetrzne;.

e Materiat niepalny jest wymagany, aby ograniczyd rozprzestrzenianie sie
ognia w przypadku pozaru.

o Dotyczy to rowniez przeszklonych elewacji, ktére powinny spetniac
dodatkowe wymagania w zakresie nierozprzestrzeniania ognia.

Dach

Pokrycie dachu musi spetniac¢ okreslone wymagania dotyczgce klasy

reakcji na ogien, zwtaszcza w kontekscie rozprzestrzeniania ognia. W Polsce,

zgodnie z przepisami, dach o powierzchni powyzej 1000 m? musi by¢

nierozprzestrzeniajgcy ognia (NRO), co odpowiada klasie reakcji na ogien

BROOF(t1). Dodatkowo, palna izolacja cieplna w dachu powinna by¢ oddzielona

od wnetrza budynku przegrodg o odpowiedniej klasie odpornosci ogniowe;.

» Uwzgledniajgc powyzsze nie zalecamy wykonywania izolacji cieplnych
natryskowo z piany PUR bezposrednio na pokrycie dachu.
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Dyrektywa EPDB

Dyrektywa EPBD, czyli Dyrektywa w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkdw
(Energy Performance of Buildings Directive), to
akt prawny Unii Europejskiej majgcy na celu
poprawe efektywnosci energetycznej budynkdw.
Gtédwnym celem jest zmniejszenie zuzycia energii
w sektorze budowlanym, redukcja emisji gazoéw
cieplarnianych i promowanie odnawialnych
zrodet energii. Dyrektywa naktada na panstwa
cztonkowskie obowigzek wdrazania srodkow,
ktdre zmniejszg zapotrzebowanie budynkéw na
energie elektryczng i ciepto.

zastosowania dodatkowych izolacji cieplnych
oraz zastosowania zrédet energii odnawialne;j.
W budownictwie mieszkalnym dobdér rozwigzan
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Powyzszy akt prawny czesto narzuca koniecznosé

Instalacje PV

Projektowanie instalacji fotowoltaicznych
stanowi wyzwanie ze wzgledu na
wieloaspektowy charakter tego zagadnienia>
Dlatego nalezy powierzac je specjalistom
posiadajgcym odpowiednie uprawnienia

i doswiadczenie zawodowe. Poprawnie
wykonany projekt takiej instalacji powinien
uwzgledniad jej wptyw na mechaniczne
obcigzenie i nosnos¢ ogniowq konstrukcji dachu,
odpornos¢ ogniowq elewacji i tzw. pasy miedzy
kondygnacyjne w elewacji oraz oddziatywanie
na inne systemy, np. instalacje odgromowa.

i

Koncepcja projektu instalacji PV powinna by¢
skonsultowana z ubezpieczycielem jeszcze przed
rozpoczeciem prac projektowych, a tym bardziej
wykonawczych.

i izolacji cieplnych musi uwzglednia¢ m.in. przepisy

bezpieczenstwa pozarowego, aby zminimalizowadé

ryzyko powstania i rozprzestrzeniania sie pozaru Z uwagi na zagrozenie zwigzane z przeniesieniem

oraz zapewnic bezpieczenstwo ewakuaciji. Istotne sie potencjalnego pozaru instalacji PV na

jest stosowanie materiatdw niepalnych lub trudno sgsiadujgce mieszkania, jak réwniez w wyniku

zapalnych, zapewnienie odpowiedniej odpornosci zaburzenia wyznaczonych w budynku paséw miedzy

ogniowej konstrukcji oraz prawidtowe zabezpieczenie
instalaciji.

kondygnacyjnych w elewacji o odpornosci ogniowej
El, nie zalecamy montazu instalacji PV na elewacjach
budynkow.



A Utrzymanie i konserwacja scian i dachéw € Spis tresci 40

Balkony — ogdlne wytyczne bezpieczenstwa

Przepisy przeciwpozarowe naktadajg szereg ograniczen na uzytkowanie
balkondéw. Majg one zapobiec pozarom i zapewnic¢ bezpieczerstwo
mieszkancom. Zabronione jest rozpalanie otwartego ognia, w tym

grilla, oraz palenie w sposdb, ktéry mogtby zaktdcic spokodj sgsiadow.
Dodatkowo, na balkonach nie powinno sie przechowywa¢ materiatéw

tatwopalnych ani przedmiotéw, ktére mogtyby stanowi¢ zagrozenie
pozarowe. Przy uzytkowaniu balkonéw nalezy tez uwzgledniac inne
zagrozenia, stwarzajgce ryzyko uszczerbku zyciu lub zdrowiu innych osdéb.

Zabronione jest:

rozpalanie grilla na balkonach (niezaleznie od rodzaju - weglowy, gazowy,
elektryczny), ze wzgledu na ryzyko pozaru i zadymienia;

palenie ognisk, swiec, pochodni, lampiondw, kadzidetek i innych
przedmiotéw generujgcych otwarty ogien lub wysokg temperature;
sktadowanie na balkonach materiatéw tatwopalnych, takich jak benzyna,
olej, farby, rozpuszczalniki, butle z gazami palnymi itp.;

montowanie cigzkich przedmiotow, jak np. jacuzzi, klimatyzacja czy

inne konstrukcje, ktére mogg wymagac zgody wspdlnoty ze wzgledu na

obcigzenie konstrukcji budynku;

wprowadzanie zmian w zabudowie balkonu, np. montaz rolet zewnetrznych,
zadaszen, czy szklanych zabudoéw, wymagajgcych zgody wspdlnoty
mieszkaniowej i czesto takze pozwolenia na budowe;

wyrzucanie $mieci przez balkon, trzepanie dywandw, czy tez wieszanie
donice bez zabezpieczenia — co moze stanowi¢ zagrozenie dla innych osob.
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Sktadowanie
materiatow palnych
oraz niebezpiecznych
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Materiaty palne i niebezpieczne pozarowo
charakteryzujg sie wyjatkowym zagrozeniem
w przypadku kontaktu z ogniem lub wysokg
temperaturg. W wyniku ich reakcji mogqg
nastgpi¢ bardzo niebezpieczne zjawiska

tj. bardzo duze kteby dymu, intensywne
ptomienie, wybuchy, uszkodzenie konstrukcji
budynku. Racjonalne i zgodne z przepisami
przechowywanie tych materiatéw i substancji
ma bezposredni wptyw na mienie i zdrowie
0s6b przebywajgcych w budynku oraz w jego
bezposrednim otoczeniu.

Ponizej przedstawiamy wykaz substancji

i materiatow tatwopalnych, ktérych NIE

WOLNO przechowywac¢ na poddaszach,

strychach, klatkach schodowych, tarasach,

balkonach, korytarzach oraz w piwnicach:

o ciecze wydzielajgce opary tworzgce
mieszaniny wybuchowe (np. benzyna,
alkohol etylowy, aceton) oraz
rozcienczalniki (np. nafta, rozpuszczalniki)

e gazy palne (np. propan-butan, acetylen)

o fajerwerki

o karbit

e pociskii amunicja (w tym niewybuchy)

Podstawg prawng jest Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji z dnia

7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektow budowlanych

i terenéw (Dz.U. 2010 nr 109 poz. 719).

Dodatkowo zwracamy uwage, ze na klatkach schodowych (ciggach
komunikacji poziomej i pionowej) zabronione jest sktadowanie
jakichkolwiek materiatow palnych typu szafy, krzesta, regaty,

wozki dzieciece. Nie wolno tam takze umieszczad przedmiotow
gabarytowych, np. opon, rowerdw, hulajndg. Pozostawienie

tych rzeczy i materiatdw powoduje ograniczenie wymaganej
szerokosci drogi ewakuacyjnej oraz przyczynia sie do szybszego
rozprzestrzenienia sie pozaru. Pozostawione przedmioty powodujg
utrudniong ewakuacje osdb, zwierzgt oraz mienia.

Skladujgc materiaty
palne nalezy zachowaé
bezpieczng odleglosé

od urzqgdzen i instalacji
elektroenergetycznych.
Mogq one nagrzewac sie
do temperatury powyzej
100st.C. - wowczas nalezy
zachowaé minimum 0,5 m
odstepu.




® Sktadowanie materiatéw palnych oraz niebezpiecznych € Spis tresci 43

Racjonalne sktadowanie materiatéw

obowigzuje réwniez w innych miejscach . \ i \ Zgodnie z przepisami nie wolno sktadowaé
nieruchomosci. Czegsto wielostanowiskowe ’ ‘;' \ : materiatéw palnych w mniejszej odlegtosci
podziemne kondygnacje, komorki Ao "' niz4mod granicy dziatki. Te zasady
lokatorskie lub miejsca wygrodzone siatkg - A% B i ' S majqg kluczowe znaczenie, poniewaz
(boksy) stanowig zachecajgce miejsce do | < : 3 . ) - pozar rozprzestrzenia sie bardzo szybko,
magazynowania m.in. pustych kartondw, ® < > = = - a zachowanie odpowiedniej odlegtosci
dekoraciji, starych mebli, zuzytych opon, e ' G < — moze znaczqgco ograniczyé ryzyko

pojemnikéw z olejem napedowym, . -\ przeniesienia sie ognia na budynek lub
smarami, benzynq. Przepisy naktadajg e (i ' S sgsiednig posesje.

ograniczenia dotyczqce przechowywania ! y
przedmiotdw w wymienionych obszarach.
Zgodnie z nimi, nie powinno sie tam
gromadzié materiatéw tatwopalnych

ani innych przedmiotéw, ktére mogtyby
stanowié zagrozenie pozarowe.

Pozar w takim miejscu, ze wzgledu na
ograniczong wysokosc¢ i wentylacje,
szybko sie rozprzestrzenia, a sktadowane
materiaty dodatkowo podsycajqg ogien.
Stare meble, kartony czy sterty opon
generujq bardzo duze ilosci toksycznego

dymu oraz ogromny wzrost temperatury An Sktadowanie materiatéow palnych wokdt budynku wigze sie z zachowaniem szczegdlnej

pozaru. Skutkiem tego jest utrudniona ostroznosci w ich lokalizacji. Najwazeniejsze, aby zachowaé bezpieczng minimalng odlegtosé

akeja gasnicza, a wysokie temperatury od scian budynku, ktéra wynosi minimum 10 m. Zwigzane to jest z promieniowaniem cieplnym,
jakie powstaje podczas zdarzenia pozarowego oraz ryzykiem przeniesienia sie ognia na elewacje
budynku lub jego konstrukcje. Kluczowg role odgrywa tu réowniez kierunek i sita wiatru. W przypadku

lokalizacji zewnetrznych placéow sktadowych zalecamy, aby zachowac¢ bezpieczng odlegtosc (10 m)

wptywajg na stabilnos¢ konstrukciji
obiektu. Generuje to gigantyczne straty
i wielomiesieczne utrudnienia dla catej

nieruchomosci. » . . . - . .
oraz usytuowac je w kierunku niepalnych, zelbetonowych $cian. Dodatkowo nalezy zachowad

odpowiednig odlegtos¢ od drég pozarowych wynoszgcg 5 m.
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Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki

i ich usytuowanie z dnia 15 kwietnia
2022r. (Dz.U. 2022 poz. 1225) § 271 ust. 13
mowi nam, ze , Otwarte sktadowisko,
ze wzgledu na usytuowanie, nalezy
traktowaé jak budynek PM”
(Produkcyjno-Magazynowy).

Woéwczas minimalne odlegtosci
okresla tabela zamieszczona

w ust. 1 przytoczonego paragrafu
rozporzqgdzenia.
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¢

Magazynowanie statych odpadéw palnych na zewngtrz budynku
zostato opisane w Rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administraciji z dnia 19 lutego 2020 r. w sprawie wymagan w zakresie
ochrony przeciwpozarowej, jakie majg spetniac¢ obiekty budowlane
lub ich czesci oraz inne miejsca przeznaczone do zbierania,
magazynowania lub przetwarzania odpadoéw w paragrafie 6 zawarto
niezbedne informacje dotyczgce ilosci i bezpiecznych odlegtosci
wymaganych podczas sktadowanie palnych odpaddw. Kluczowg
role odgrywa tutaqj ilos¢ sktadowanego materiatu, ktéra nie moze
by¢ wigksza niz 50 Mg (50 ton) lub jego objetosé nie powinna
przekracza¢ 200 m® na powierzchni nie wiekszej niz 200m?2

Pozostawienie materiatéw palnych (np. odpadéw, $mieci)

w bezposrednim sgsiedztwie budynku moze doprowadzi¢ do
rozprzestrzenia sie pozaru na obiekt mieszkalny, w ktérym
znajdujq sie nieswiadomi ludzie. Moze tez spowodowaé utrate
catego dobytku. Przyczyng pozaru nie sq wytgcznie umysine
podpalenia. Zdarzajq sie rowniez awarie infrastruktury lub maszyn,
pozostawienie otwartego ognia, zrzucenie niedopatka papierosdw,
rozgrzane od promieni stonecznych szkto, ktére znalazto sie tam
jako odpad czy tez reakcja fizyczno-chemiczna wymieszanych
materiatéw w sktadowisku.
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Dojazd stuzb
ratowniczych




(AN
=) Dojazd stuzb ratowniczych
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Parkowanie na osiedlach stanowi powazny
problem, szczegdlnie w kontekscie dojazdu
stuzb ratowniczych, w tym strazy pozarnej.
Zastawione drogi pozarowe mogqg znaczgco
utrudni¢ lub uniemozliwi¢ akcje ratowniczg.
Sqg zagrozeniem dla zycia i mienia. Problem
ten wynika z braku swiadomosci kierowcdw,
niewystarczajgcego oznakowania drog
pozarowych lub ich ztego stanu, a takze braku

konsekwencji w egzekwowaniu przepisow.

Droga pozarowa to droga o utwardzonej
powierzchni, ktdra jest dostepna caty rok.
Umozliwia ona bezposrednie dotarcie pojazdow
JOP (jednostek ochrony przeciwpozarowej),
policji, zespotom ratownictwa medycznego
oraz innym stuzbom do obiektu budowlanego,
w ktérym doszto do pozaru lub sytuaciji
zagrazajgcej zyciu, zdrowiu lub mieniu. Zgodnie
z polskim prawem droge takg musi posiadaé
kazdy budynek.

Zgodnie z §5 Rozporzgdzeniem Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji

z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie

ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektéw budowlanych i terenow,
wtasciciele lub zarzgdcy terendw
utrzymujg znajdujgce sie na nich drogi
pozarowe w stanie umozliwiajgcym
wykorzystanie tych drog przez pojazdy
jednostek ochrony przeciwpozarowej
zgodnie z przepisami dotyczgcymi
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode
oraz drég pozarowych. Odpowiedzialnym za
dostepnosé i przejezdnosc¢ drogi pozarowej
jest zarzgdca budynku, ktéry czesto jest
rowniez jego administratorem. To wtasnie
on powinien zapewni¢ swobodny dojazd
wszystkim stuzbom o kazdej porze dnia

i nocy.
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Inne przepisy regulujgce funkcjonowanie
drég przeciwpozarowych to Rozporzgdzenie
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji

z 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drdg pozarowych.
Zostata w nich uregulowana problematyka
warunkow technicznych w zakresie m.in. drog
pozarowych, ze szczegdlnym naciskiem na
przejezdnosc¢ takiej drogi zgodnie

z przeznaczeniem. Kolejnym obowigzujgcym
przepisem jest Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 .

w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Brak swiadomosci kierowcow
i bezmysine pozostawianie
samochodéw na drodze
przeciwpozarowej moze
doprowadzié¢ do opéznienia
podjetych dzialan
ratowniczo-gasniczych.

To w konsekwencji moze
spowodowaé srtaty
zdrowotne lub materialne

w naszym codziennym zyciu.

44

Parkowanie pojazdéw w miejscach do tego
nieprzeznaczonych, tj. na drodze pozarowej,
moze skutkowaé otrzymaniem mandatu
wystawionego przez policje lub straz miejskq.
Dlatego nalezy prowadzi¢ akcje prewencyjne

i uswiadamiag, ze nieprzemyslane pozostawienie
samochodu moze kosztowad czyjes zdrowie,
zycie lub majgtek. Zalecamy, aby zarzgdca
odpowiednio znakowat drogi przeciwpozarowe,
organizowat akcje edukacyjne, a w przypadku
wystepowania problemdw z dojazdem,

aby przeprowadzit reorganizacje w strefie
parkowania i zastosowat odpowiednie stupki

lub bariery. Zaleca sie rowniez wspdtprace

z organami scigania w zakresie egzekwowania
przepisow. Nalezy uswiadamia¢ kierujgcych, ze
mogq otrzymac¢ mandat, a takze poniosqg koszty
zwigzane z odholowaniem pojazdu.
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Przeciwpozarowe
zaopatrzenie w wode
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Woda do gaszenia pozaru jest kluczowym
elementem skutecznej akcji ratowniczej a jej

dostepnos$é moze decydowaé o powodzeniu : . Wymagania dotyczgce ilosci wody
dziatan strazy pozarnej. Dlatego zarzgdcy : 2 do zewnetrznego gaszenia pozaru sq
powinni zna¢ podstawy prawne dotyczgce ‘ okreslone w przepisach techniczno-
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode. y | ! budowlanych i zalezq od rodzaju oraz

! wielkos$ci budynku. Dla budynkéw
W Polsce kwestie przeciwpozarowego ‘ 3 mieszkalnych wielorodzinnych przyjmuje
zaopatrzenia w wode reguluje ustawa z dnia | l : sie nastepujgce wartosci:
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej ' ;
(Dz.U. 22022 r. poz. 2057), ktéra naktada : : 4 1 ‘ dla budynkdéw do 4 kondygnaciji
obowigzek zapewnienia warunkdéw ochrony wtgcznie: wymagane jest zapewnienie
przeciwpozarowej, w tym odpowiedniego & wydajnosci 10 dm?®/s (czyli 10 litrow na
zaopatrzenia w wode. ‘ sekunde) przez okres 2 godzin;
Szczegdtowe wymagania okresla ‘ dla budynkow powyzej 4 kondygnacji:
Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych ' ‘ wymagane jest zapewnienie
i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie wydajnosci 20 dm?®/s przez okres
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode 2 godzin.

oraz drég pozarowych (Dz.U. z 2009 r. nr 124,
poz. 1030). Rozporzgdzenie to okresla m.in.
odpowiednie ilosci wody, jakie powinny by¢
dostepne do celdow gasniczych, w zaleznosci

od rodzaju i wielkosci obiektu budowlanego.

Wskazuje takze takze dopuszczalne zrédta wody,

takie jak hydranty, zbiorniki czy cieki wodne. Oznacza to, ze w przypadku pozaru straz pozarna musi mie¢ mozliwosé poboru odpowiedniegj
ilosci wody z hydrantdéw lub innych zrddet, aby skutecznie prowadzi¢ dziatania gasnicze.
Wydajnosc¢ ta powinna by¢ potwierdzona pomiarami lub dokumentacijg techniczng. W razie
wagtpliwosci warto skonsultowac sie z rzeczoznawcqg ds. zabezpieczen przeciwpozarowych lub
lokalng jednostkg PSP.



Przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode

Najczestszym zrodtem wody sg hydranty

zewnetrzne podtgczone do sieci wodociggowe;.
Alternatywne zrédta to zbiorniki
przeciwpozarowe, naturalne zbiorniki wodne
oraz lokalny zaktad wodociggowy. Wazne

jest, aby zrédto byto dostepne i zapewniato
odpowiednig wydajnosc.

Wydajnos¢ hydrantdw mozna sprawdzi¢ poprzez
pomiary wykonywane przez specjalistyczne
firmy lub zaktad wodociggowy. Warto posiadac
dokumentacje technicznq i ekspertyzy, ktdre
potwierdzajg spetnienie wymagan. Dobrym
rozwigzaniem jest wspdtpraca z rzeczoznawcqg
ds. zabezpieczen przeciwpozarowych.

Jesli dostepna ilos¢ wody jest niewystarczajgca,
mozna rozwazy¢ budowe zbiornika
przeciwpozarowego, zwiekszenie srednicy
przytgcza wodociggowego lub inne rozwigzania
techniczne. Warto skonsultowac sie z PSP

i rzeczoznawcq, aby wybrac¢ najlepsze
rozwigzanie.
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Zarzqdca odpowiada za
zapewnienie warunkow
ochrony przeciwpozarowe;j.
Zaniedbania mogq prowadzié
do odpowiedzialnosci
cywilnej i karnej, a takze
wplywaé na wysokosé skladki
ubezpieczeniowej. W razie pozaru
brak odpowiedniej ilosci wody
moze skutkowaé powaznymi
konselkwencjami finansowymi
i prawnymi.

Zaleca sie regularne kontrole
hydrantéw i dokumentowanie
wynikoéw. Warto organizowaé
szkolenia dla personelu oraz
wspolpracowaé z lokalng

jednostkq PSP, ’,
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Instalacje
fotowoltaiczne

ezpieczny dobér komponentéw, montaz
Bi uruchomienie instalacji PV. Zalecane

rozwigzania budowlane i konstrukcyjne
wraz z odpowiednim zabezpieczeniami. Faza
eksploatacyjna - utrzymanie mikroinstalacji

(do 50 kWp), przeglady wraz z badaniami
termowizyjnymi.
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Mikroinstalacja fotowoltaiczna to
przydomowa instalacja fotowoltaiczna,

zwykle o niewielkiej mocy, zasilajgca

budynek w energie elektryczng. Zgodnie
z definicjq jej tgczna moc paneli PV nie
przekracza 50 kW. Przy takiej wartosci
mocy do jej montazu nie jest wymagane
pozwolenie na budowe. Tego typu
Instalacje nie sg regulowane przez
obowigzujgce prawo. Nie zmienia to
faktu, ze taka inwestycja powinna by¢
realizowana w oparciu o obowigzujgce
normy, standardy, certyfikacje oraz
zasady wiedzy techniczne;.

Dobér komponentéw, montaz
i uruchomienie

Zaleca sie, aby montaz falownikéw

i zabezpieczen elektrycznych wykonano

w miejscach chronionych przed dziataniem
czynnikéw atmosferycznych. Powinny

by¢ mocowane na $cianach z materiatow
niepalnych (konstrukcje murowane, zelbetowe
i inne o charakterze niepalnym), w miejscach
wydzielonych (najlepiej pozarowo) z tatwym

i szybkim dostepem dla stuzb ratunkowych

i technicznych.

W przypadku inwerteréw, magazyndw energii

i innych urzgdzen elektrycznych oraz sprzetu

i instalacji towarzyszgcych zamontowanych

w tym samym pomieszczeniu, wytwarzajgcych
ciepto, nalezy zapewni¢ statqg cyrkulacje
powietrza. Dzieki temu mozliwe bedzie
utrzymanie temperatury odpowiedniej do
pracy tych urzgdzen. W celu ograniczenia
rozprzestrzeniania sie ewentualnego pozaru -
wszelkie przepusty kablowe (przejscia instalacji
przez sciany, elementy konstrukcyjne) nalezy
zabezpieczy¢ za pomocg mas ogniochronnych
lub materiatéw o odpowiedniej odpornosci
ogniowej. Rekomenduje sie rowniez wyposazenie
obiektu, na ktérym znajduje sie instalacja
fotowoltaiczna, w przeciwpozarowy wytgcznik
pradu. W razie zagrozenia odetnie on doptyw
energii elektrycznej z instalacji do urzgdzen
znajdujgcych sie w budynku. Umiejscowienie
wytgcznika powinno by¢ odpowiednio
oznaczone. Nalezy zwrdci¢ uwage, aby dobrane
komponenty posiadaty uznang certyfikacje
produktu, bedgcg dowodem efektywnych,
bezpiecznych i sprawdzonych rozwigzan
technicznych, a takze deklaracje zgodnosci CE.
Zaleca sie unikanie urzgdzen z niesprawdzonych
zrédet, od niesprawdzonych dostawcow.
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Podczas pracy w warunkach silnego
nastonecznienia, na obudowie paneli mogg
generowac¢ sie znaczne temperatury. Stan
ten skutkuje obnizeniem sprawnosé paneli
oraz stwarza dodatkowe ryzyko pozarowe.
W zwigzku z tym rekomendowane jest
zachowanie minimalnych przestrzeni
umozliwiajgcych skuteczne odprowadzanie
ciepta z powierzchni paneli oraz
uwzglednienie przerw dylatacyjnych
pomiedzy poszczegdlnymi rzedami
(zgodnie z zaleceniami producenta systemu
montazowego).

Odlegtosci pomiedzy poszczegdlnymi
grupami/rzedami paneli powinny
zapewniac techniczng mozliwos¢ dotarcia
do powierzchni paneli iich osprzetu

na potrzeby serwisu bez koniecznosci
stgpania po panelach i ryzyka uszkodzen
mechanicznych — mikropeknied.

W przypadku dachu o znaczgcym kgcie
nachylenia warto zamontowac¢ stopnie
kominiarskie. Zaleca sie rowniez sprawdzenie
potaci dachowych pod kgtem mozliwych
przeciekéw wody. Poszczegdlne systemy
montazowe ingerujg w poszycie dachowe
stwarzajgc ryzyko przenikania wody
opadowej do wnetrza obiektu.

Nie nalezy realizowa¢ amatorskich

projektéow wykonywanych w zakresie osoéb
niekompetentnych, bez praktycznego
doswiadczenia w branzy elektrycznej. Montaze
na niesprawdzonym podtozu; balkony,
balustrady, sciany z palng izolacjg oraz na
innych powierzchniach o charakterze palnym.
Stosowania niesprawdzonych metod konwersji
energii, wykonywania nowatorskich uktadéw
zasilajgcych przy braku dedykowanych
rozwigzan producenckich. Prace monterskie
powinny byc¢ realizowane przez firmy
posiadajgce wykwalifikowanych instalatordw/
monterow z odpowiednimi uprawieniami (m.in.
certyfikacje UDT w zakresie instalaciji PV,
uprawnienia elektryczne SEP G1). Dodatkowym
atutem bedzie posiadanie certyfikacji w zakresie
montazu systemoéw wydany przez danego
producenta systemu PV.

p -

W przypadku koniecznosci stworzenia projektu —
realizacja przez osoby posiadajgce uprawnienia
projektowe w branzy elektrycznej. Nalezy
powotywac sie na wiedze i doswiadczenie

osdéb realizujgcych projekty, dobierajgcych
komponenty i realizujgcych prace montazowe.
Ponadto konieczne jest uzgodnienie projektu
instalacji fotowoltaicznej z rzeczoznawcqg

ds. zabezpieczen przeciwpozarowych pod
wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej i powiadomienie Panstwowej
Strazy Pozarnej o rozpoczeciu jej eksploataciji
(o mocy zainstalowanej wiekszej niz 6,5 kW
zgodnie z prawem budowlanym),

Uruchomienie Instalacji fotowoltaicznej
powinno nastgpié zgodnie z wytycznymi
zawartymi w polskich i europejskich
normach. Instalacje PV nalezy
zweryfikowaé pod kgtem poprawnosci
pracy i bezpieczeristwa. Wtasciciel
instalacji fotowoltaicznej powinien
otrzymacé petng dokumentacje
powykonawczqg od firmy realizujgcej
projekt lub montaz wraz z niezbednymi
uzgodnieniami oraz projektem

w przypadku instalacji o mocy powyzej
6,5 kWp.
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Instalacje fotowoltaiczne, ktérym towarzyszq

magazyny energii

e umieszczanie magazynow energii w miejscach o stabilnym
zakresie temperatur i niskiej wilgotnosci, co ochroni je przed
warunkami atmosferycznymi.

e Monotaz w pomieszczeniach, ktére nie wymagajqg statej
obecnosci ludzi, a jednoczesnie zapewniajg dostep w razie
serwisu i przeglgddw.

e Zapewnienie ochrony przed uszkodzeniami mechanicznymi.

* Montaz zabezpieczen przeciwpozarowych takich jak czujki
dymu oraz gasnice dla okreslonej kategorii pozardéw.

e Umieszczenie w akceptowalnej odlegtosci od instalacji
elektrycznych.

e Umieszczenie w miejscach wolnych od materiatéw

tatwopalnych, substancji o charakterze niebezpiecznym

Zabezpieczenia elektryczne

o Odpowiednie uziemienie instalacji, zaréwno po stronie
elektrycznej jak i konstrukcyjnej. W celu ochrony instalacji,
jak i samych obiektoéw, zalecane jest stosowanie instalaciji
odgromowe;.

e  Wykorzystanie odpowiedniego rodzaju zabezpieczen
zmiennoprgdowych i statoprgdowych przeznaczonych do
uktadow fotowoltaicznych.

o Wykorzystanie kabli solarnych przeznaczonych do potgczen
systemow fotowoltaicznych.

e Przy doborze urzgdzen elektrycznych nalezy uwzglednic¢
stopien szczelnosci obuddw urzgdzen, aby zabezpieczy¢
instalacje przed wnikaniem ciat obcych takich jak kurz i woda.

 Wyposazenie instalacji w optymalizatory mocy
MLPE (Module-Level Power Electronics) pozwalajgce
na dodatkowq diagnostyke uktadow PV w zakresie
automatycznego i ciggtego wykrywania i izolowania usterki.

e Wyposazenie instalacji w automatyczne mechanizmy
wykrywania (AFD), przerywania (AFI) i zapobiegania (AFP)
zwarciom spowodowanych przez tuki elektryczne prgdu
statego.

e W przypadku braku obcigzenia po stronie AC lub wytgczenia
falownika przejscie instalacji w ,stan bezpieczny instalac;ji”.
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Odpowiednie utrzymanie i konserwacja instalacji
fotowoltaicznej

Zaleca sie prowadzenie okresowych przeglgdéw i konserwaciji
instalacji PV. Elementy stale narazone sq na oddziatywanie
warunkdéw atmosferycznych. Mogg na nie takze miec¢ wptyw ptaki
i gryzonie, jak rowniez ekipy prowadzgce np. prace budowlane
prace w sgsiedztwie. Czynniki te mogg skutkowac¢ uszkodzeniem
mechanicznym przewoddw, zawilgoceniem potqgczen czy
degradacjg elementéw ostaniajgcych bgdz mocujgcych. Istotne
sg rowniez kontrole elementdw instalacji przy uzyciu kamery

termowizyjnej. Badania powinny obejmowacd przede wszystkim
falowniki, uktad wyprowadzenia mocy, przewody prgdu statego,
a takze powierzchnie samych paneli. Diagnostyka taka pozwala
wykry¢ anomalie temperaturowe mogqgce wystepowad na
elementach instalacji.

W niektorych przypadkach rekomendowane jest rowniez
opracowanie procedury dotyczqgcej usuwania sniegu z powierzchni
dachu i paneli. Zalegajgcy $nieg moze prowadzi¢ do uszkodzen
instalacji oraz ponadnormowego wzrostu obcigzenia potaci
dachowych. Dotyczy to gtéwnie dachdw o kgcie nachylenia

ponizej 15°.
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Wspotczesne domy coraz czesciej przypominajg
mate centra tadowania. Hulajnogi elektryczne,
deskorolki, rowery, telefony, laptopy, powerbanki
- wszystkie te urzgdzenia towarzyszg nam na co
dzien i wymagajg regularnego tadowania. Cho¢
technologia daje nam wygode i mobilnosé, niesie
ze sobqg réwniez nowe zagrozenia, o ktérych
rzadko sie mowi.

Jednym z nich jest ryzyko pozaru
spowodowanego niewtasciwym tadowaniem
urzgdzen elektrycznych. W ostatnich latach
strazacy i ubezpieczyciele coraz czesciej
odnotowujg przypadki zaptondéw baterii litowo-
jonowych — szczegdlnie w urzgdzeniach takich
jak hulajnogi, deskorolki czy rowery elektryczne.
W przypadku tych urzgdzen, czesto tadowanych
w mieszkaniach, bez nadzoru i przy uzyciu
nieoryginalnych tadowarek lub akumulatordw,
ryzyko jest realne i nie nalezy go lekcewazyé.

Najczestsze btedy przy
tadowaniu

Cho¢ tadowanie urzgdzen wydaje sie banalnie
proste, to wtasnie rutyna i brak ostroznosci

sg najczestszq przyczyng niebezpiecznych
sytuaciji. Wiele osdb nie zdaje sobie sprawy, ze
nawet drobne zaniedbania mogg prowadzi¢
do przegrzania baterii, zwarcia, a w skrajnych
przypadkach nawet pozaru. Najczesciej
spotykanymi btedami podczas tadowania
urzqdzen elektrycznych sq:

Ladowanie urzqgdzen bez nadzoru -
szczegolnie w nocy

To najczesciej spotykany btgd. Gdy $pimy
lub jestesmy poza domem, nie mamy
mozliwosci zareagowania na pierwsze
oznaki problemu, takie jak przegrzanie,
dym czy iskry. Pozary wywotane przez
baterie litowo-jonowe rozwijajqg sie bardzo
szybko i mogg objg¢ cate mieszkanie

w ciggu kilku minut. Nocg ryzyko jest
szczegdlnie wysokie, poniewaz w razie
pozaru domownicy mogg nie zdgzyc¢ sie
ewakuowad.

Zalecamy: nie zostawiac¢ urzgdzen
elektrycznych bez nadzoru i nie zasypiac
z urzgdzeniami podtgczonymi do prgdu.

Uzywanie tanich,
niecertyfikowanych tadowarek lub
baterii

Podrobki tadowarek i baterii

czesto nie spetniajg zadnych norm
bezpieczenstwa. Brakuje w nich
podstawowych zabezpieczen, takich jak
kontrola temperatury, ochrona przed
przetadowaniem czy zwarciem. Tego typu
urzgdzenia mogq przegrzewac sie juz po
kilku minutach pracy, a ich awaria moze
doprowadzi¢ do zaptonu lub porazenia
prgdem.

Zalecamy: Korzystanie jedynie

z oryginalnych tadowarek lub
certyfikowanych zamiennikoéw

z oznaczeniami CE (zgodnosé z normami
UE) oraz RoHS (brak szkodliwych
substancji).
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tadowanie urzgdzen w miejscach
tatwopalnych

Miekkie powierzchnie, takie jak tézko,
posciel, koce, ubrania czy zastony, nie
tylko tatwo sie palg, ale tez utrudniajg
odprowadzanie ciepta. Urzgdzenie
moze sie przegrzac, a ogien szybko
rozprzestrzeni sie na inne elementy
wyposazenia domu.

Zalecamy: tadowanie urzgdzen na
twardej, najlepiej niepalnej powierzchni,
np. na stole, blacie czy ptytkach.

Przykrywanie urzgdzen podczas
tadowania

Urzgdzenia podczas tadowania generujq
ciepto, ktére musi by¢ odprowadzane.
Przykrycie ich materiatem np. kocem,
poscielg lub ubraniem blokuje wentylacje
i powoduje wzrost temperatury. Moze

to doprowadzi¢ do przegrzania baterii

i zaptonu, szczegdlnie w przypadku
powerbankdéw, laptopdw i telefonow.
Zalecamy: Pozostawienie urzgdzen
odkrytych podczas tadowania

i zapewnienie im swobodnego dostepu do
powietrza.

tadowanie uszkodzonych baterii
Widoczne deformacije, takie jak
wybrzuszenia, pekniecia obudowy

czy $lady przypalen, mogqg swiadczyd¢

o uszkodzeniu baterii. Stanowiqg one
powazne zagrozenie bezpieczenstwa.

W takich przypadkach urzgdzenie

moze ulec samozaptonowi nawet

bez podtgczenia do zrédta zasilania.
Kontynuowanie uzytkowania lub
tadowania sprzetu z uszkodzonq baterig
znaczgco zwieksza ryzyko pozaru.
Zalecamy: Kazde urzgdzenie wykazujgce
oznaki uszkodzenia baterii nalezy
niezwtocznie odtgczy¢ od zasilania,
zaprzestac jego uzytkowania i przekazad
do utylizacji w odpowiednim punkcie
zbidrki elektroodpadow.
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tadowanie w wilgotnym
srodowisku (np. tazienka, balkon)
Stata obecnos¢ wilgoci w miejscu
tadowania sprzyja powstawaniu

zwarge, przyspiesza korozje stykdw

oraz degradacije izolacji przewoddw.

W potgczeniu z prgdem stwarza to realne
ryzyko porazenia prgdem lub pozaru.
tadowanie na balkonie moze wydawacé
sie bezpieczne, nalezy jednak pamietad,
ze wystarczy niewielki deszcz, rosa lub
nagta zmiana warunkéw atmosferycznych,
aby stworzy¢ niebezpieczne srodowisko
dla urzgdzenia elektrycznego i jego
uzytkownika.

Zalecamy: t adowanie urzgdzen wytgcznie
w suchym, dobrze wentylowanym
pomieszczeniu.
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Postepowanie w sytuacjach awaryjnych
Ladowanie przy drzwiach

wyjsciowych
To btad, ktéry moze zadecydowac o zyciu

Nawet jesli przestrzega sie zasad bezpiecznego uzytkowania sprzetoéw elektrycznych, nadal

moze dojs¢ do awarii lub przegrzania. W takich przypadkach kluczowe jest szybkie i Swiadome

s silerel Jesll vizegaenie zepel el pray dziatanie, ktdre moze zapobiec powaznym konsekwencjom.

drzwiach wyjsciowych, moze zablokowac¢
jedyng droge ewakuaciji. Dym i ogien

w korytarzu skutecznie uniemozliwiq Objawy, ktére mogqg M Zalecane dziatania podczas
ucieczkg, a strazacy bedq mieli utrudniony $wiadczyé o zagrozeniu: objawéw zagrozenia:
dostep do wnetrza mieszkania lub nadmierne nagrzewanie sie urzgdzenia, « unika¢ bezposredniego kontaktu

budynku.
Zalecamy: Wybranie miejsca tadowania

zapach spalenizny lub iskry, z urzgdzeniem - moze by¢ ono bardzo

nietypowe dzwieki (np. syczenie, trzaski), gorqgce lub wybuchngg,

z dala od drzwi wyjsciowych i korytarzy. deformacja obudowy, puchniecie baterii, odtgczyé urzgdzenie od zrédta zasilania (o ile

Nalezy zadbacd, aby w razie koniecznosci

wydobywajgcy sie dym. nie stwarza to dodatkowego ryzyka),

mac szybko opuscic mieszkanie. w miare mozliwosci przenie$é urzgdzenie

w bezpieczne, dobrze wentylowane miejsce,
z dala od materiatéw tatwopalnych -nalezy

e f . . zachowad szczegodlng ostroznose,
Pozostawianie tadujgcych sie <l

urzqgdzen

Cho¢ nowoczesne urzqgdzenia czesto
majqg funkcje automatycznego odciecia
tadowania, nie zawsze dziata ona

nie gasi¢ pozaru baterii wodg — gaszenie
wodq baterii litowo-jonowych moze
doprowadzi¢ do eskalacji zagrozenia,
ewakuowac sie z domu lub mieszkania,

. . L . wezwac straz pozarng — nr tel. 112 lub 998.
idealnie, szczegdlnie w tanich modelach.

Dtugotrwate tadowanie moze prowadzi¢
do przegrzania baterii, jej degradaciji,
a w skrajnych przypadkach do

Bezpieczne tadowanie urzgdzen elektrycznych to nie tylko kwestia wygody, ale przede wszystkim

odpowiedzialnosci. Wystarczy kilka prostych zasad, by znaczgco ograniczyé ryzyko pozaru w domu.

samozaptonu. Nalezy zachowaé ostroznosé i stosowaé sie do przedstawionych tu zalecen, aby chronié mienie,

Zalecamy: Odtgczenie urzgdzenia od zdrowie oraz zycie uzytkownikow.

tadowarki po zakornczeniu tadowania.
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Kwestionariusz

bezpieczenstwa

pozarowego wspolnoty westionariusz ma na celu ocene
mieszkaniowej K5??55‘;‘31'33iﬁiﬁfﬁi?illiiﬂffiéﬁeg°
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Bezpieczenstwo w mieszkaniu

I:] Czy w mieszkaniu znajduje sie sprawna gasnica (min. 1 kg srodka
gasniczego, dostosowanego do gaszenia pozaru np. w kuchni lub
salonie)?

D Czy czujka dymu lub czadu jest zainstalowana i sprawna?

D Czy instalacja elektryczna byta kontrolowana w ciggu ostatnich 5
lat?

D Czy gniazdka i przedtuzacze sg obcigzane réwnomiernie i nie
dochodzi do przecigzenia?

D Czy mieszkancy wiedzg, jak odcig¢ gaz i prgd?

Czesci wspodlne budynku

D Czy drogi ewakuacyjne (klatki schodowe, korytarze) sqg wolne od
przeszkdd, np. rowerdw, mebli, hulajnég?

I:] Czy drzwi ewakuacyjne nie sq zamkniete na klucz od srodka?
I:] Czy drzwi ppoz. sg zamkniete?

I:] Czy bramy ppoz. sg sprawne i serwisowane?

D Czy oswietlenie awaryjne dziata poprawnie?

D Czy hydranty wewnetrzne sg dostepne i sprawne?

D Czy plan ewakuaciji jest widoczny i aktualny?

Organizacja i procedury
D Czy wspdlnota posiada plan ewakuacji i zna go kazdy mieszkaniec?
D Czy prowadzone sqg ¢wiczenia ewakuacyjne?

D Czy zarzgdca budynku ma aktualng Instrukcje Bezpieczenstwa
Pozarowego (jesli dotyczy)?

D Czy mieszkancy wiedzg, jak informowac o pozarze?

Wyposazenie PPOZ
D Czy gasnice w czesciach wspdlnych sg regularnie serwisowane?

Czy instalacja przeciwpozarowa (jesli jest) byta testowana w ostatnim
roku?

D Czy systemy oddymiania i wentylacji sq sprawne?



Mieszkalnictwo w UNIQA
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UNIQA to firma z 200-letniq historiq, a obecnie jedna z wiodgcych grup ubezpieczeniowych w Europie Srodkowej i Wschodniej.
UNIQA jest obecna w Polsce od 30 lat. W kwietniu 2021 r. potgczyta sie z firmg ubezpieczeniowg AXA. Razem stworzyty 5. co do
wielkosci grupe ubezpieczeniowqg w Polsce.

Dzieki wiedzy ptyngcej z naszej historii oraz doswiadczeniu zdobytemu na miedzynarodowych rynkach moglismy stac sie jedng
z najwiekszych grup ubezpieczeniowych oraz numerem jeden na rynku ubezpieczen dla sektora mieszkalnictwa w Polsce.

Dbatosc¢ o relacje i zaufanie klientow jest podstawg naszego dziatania. Dlatego tworzymy kompleksowq i elastyczng oferte
przeznaczong dla klientéw mieszkalnictwa.

UNIQA od wielu lat prowadzi dziatalnos¢ prewencyjng i edukacyjng dla swoich klientéw m.in. organizujgc cykliczne spotkania
szkoleniowe, wydajgc materiaty prewencyjne. Od kilku lat prowadzimy Akademie Mieszkalnictwa dla klientow
jak rowniez udostepnilismy platforme prewencyjng iUNIQA umozliwiajgcg tatwiejszq obstuge szkdd dla naszych klientéw.

Lider rynku
mieszkalnictwa

Aoto x{cc»k

Adam toziak
Cztonek zarzgdu
Obszar Klienta Korporacyjnego i Mieszkalnictwa

o Zapewniamy kompleksowq oferte
Dopasowujemy produkty do potrzeb i wymagan klienta.

« Gwarantujemy najwyzszq jakosé¢ obstugi

Mamy osobng strukture sprzedazy dla mieszkalnictwa oraz najlepszych doradcow. Profesjonalny

i doswiadczony
« Oferujemy nowoczesny serwis likwidacyjny partner
Mamy zespdt specjalistéw odpowiedzialnych wytgcznie za obstuge szkdd z obszaru mieszkalnictwa.

~ ) » Doskonalimy naszq oferte
/Zm%% /404:2/ Prowadzimy dziatania edukacyjne, prewencyjne i szkoleniowe.
Rafat Kukier o Wspétpracujemy z rynkiem

Dyrektor zarzqgdzajgcy
Pion Mieszkalnictwa

Jestesmy partnerem wielu organizacji z rynku spodtdzielczego, budowlanego i nieruchomosci.

« Udostepniamy bezptatng platforme prewencyjng iUNIQA
Umozliwiamy zgtoszenie szkody w 1 minute oraz szybszqg wyptate odszkodowania.

e Fundacja UNIQA
tagczymy sity, zeby razem przeciwdziataé hejtowi. Celem fundaciji jest budowanie postaw, ktére zapobiegajqg
rozprzestrzenianiu sie hejtu, a takze walka z jego skutkami w obszarze zdrowia psychicznego.
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Oferta
dla spétdzielni
mieszkaniowych

Pakiet dla spétdzielni mieszkaniowych i innych podmiotéw zarzgdzajgcych budynkami wielomieszkaniowymi

Ubezpieczenie mienia w formule all-risk

Klauzule dodatkowe - pakiet ryzyk dla wymagajgcych

Asysta i ochrona prawna — fachowa pomoc prawnikéw

Bezptatna klauzula katastroficzna — dla szkdéd katastroficznych z tgcznym limitem dla wszystkich spétdzielni mieszkaniowych i TBS — 20 min zt
(pomoc poszkodowanym i pokrycie kosztéw zwigzanych z wytgczeniem budynku z uzytkowania)

Katastrofa budowlana — do wysokosci sumy ubezpieczenia budynku

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cztonkéw witadz spétdzielni mieszkaniowej

Oferujemy ubezpieczenie z szerokim zakresem ochrony:
¢ Odpowiedzialnos¢ dla cztonkdw wtadz: zarzgdu, rad nadzorczych, prokurentéow, petnomocnikow, kierownikéw administracji osiedli
¢ Mozliwos¢ rozszerzenia zakresu o inne klauzule po indywidualnej ocenie ryzyka

Pakiet dla wtascicieli budynkéw wielomieszkaniowych

* Ubezpieczenie w formule all-risk

¢ Asysta i ochrona prawna - fachowa pomoc prawnikow

¢ Klauzula katastroficzna - klauzula fakultatywna, dodatkowo ptatna z limitem odpowiedzialnosci do 1 min zt
¢ Fachowiec na telefon w ramach ustug assistance

* Katastrofa budowlana — do wysokosci sumy ubezpieczenia budynku

Obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej zarzgdcéw nieruchomosci

Oferujemy kompleksowq ochrone OC za szkody wyrzgdzone w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomosciami:

¢ Ubezpieczenie skierowane do zarzgdcow nieruchomosci, ktérzy zarzgdzajg budynkami wielomieszkaniowymi

¢ Odpowiedzialnos$¢ cywilna za szkody wyrzgdzone w nastepstwie dziatania lub zaniechania zarzgdcy, w zwigzku z zarzgdzaniem
nieruchomosdciami

¢ Suma gwarancyjna powyzej minimalnej okreslonej w Rozporzgdzeniu Ministra Finansow

Bezpieczne Mieszkanie - ubezpieczenie mieszkania i domu dla mieszkancéw zasobéw mieszkaniowych
¢ Ubezpieczenie ze sktadkqg ptatng miesigcznie wraz z czynszem

¢ Ubezpieczenie w formule all-risk

¢ Bezptatny pakiet ustug assistance

¢ Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w zyciu prywatnym

* Ubezpieczenie tzw. ,murow”
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UNIQA dla Mieszkalnictwa

uniqa.pl

Zapraszamy do kontaktu: rynek.udm@uniqa.pl

Ten materiat ma charakter informacyjno-edukacyjny i udostepniany jest nieodptatnie. Tresci w nim zawarte przygotowalismy z najwyzszg starannosciq, rzetelnosciq i aktualng wiedzqg (stan na 10 wrzesnia 2025 roku).

Przedstawiamy w nim rozwigzania organizacyjne i techniczne, ktérych implementacja ma na celu poprawe stanu bezpieczeristwa mieszkancow i minimalizowanie prawdopodobieristwa wystgpienia szkoéd od ognia,
kradziezy oraz innych zdarzer losowych, a takze ograniczenie ich skutkéw - zgodnie z programem ubezpieczenia.

Odzwierciedlajg one indywidualne rozwazania ogdlne na temat wskazanych w nim zagadnien, nie stanowiq jednak opinii, w tym opinii prawnej, i nie zastepujq obowigzujgcych rozwigzan prawnych, z ktérymi nalezy sie
zapoznac¢ przy podejmowaniu decyzji biznesowych, inwestycyjnych lub podatkowych. Kazda sytuacja moze wymagac dodatkowych uwarunkowar prawnych lub rozwigzan technicznych. Czytelnik wykorzystuje materiat
na witasng odpowiedzialnos$é, dla wiasnych potrzeb, a UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen S.A. nie odpowiada za szkody wyrzgdzone zastosowaniem lub brakiem zastosowania sie do tresci materiatdw. Nie ponosimy tez
odpowiedzialnosci za rezultaty podjetych dziatan w oparciu o zamieszczone w materiatach informacije.

Tresci sq wytgczng wiasnoscig UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Bez naszej wyraznej zgody zabrania sie kopiowania zamieszczonych tresci w catosci lub w czesci w celu ich dalszej publikacji lub w innych celach
komercyjnych. Zgadzamy sie na wykorzystanie zamieszczonych informacji oraz tresci wytgcznie do witasnego, niekomercyjnego uzytku.




