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Szanowni Panstwo!

Trwajaca za wschodnia granica Polski wojna powoduje konieczno$¢ szybkiego uregulowania prawnego zagadnien zapewnienia naszym obywatelom

bezpiecznych schronien. Tylko w lipcu br. zostaty ustanowione i opublikowane cztery rozporzadzenia w tej sprawie, bedace aktami wykonawczymi do

ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1907):

Poz. 922 ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAW WEWNETRZNYCH I ADMINISTRACIJI z dnia 7 lipca 2025 r. w sprawie Centralnej Ewidencji

Obiektow Zbiorowej Ochrony

Poz. 932 ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAW WEWNETRZNYCH I ADMINISTRACII z dnia 9 lipca 2025 r. w sprawie warunkow

organizowania oraz wymagan, jakie powinny spetnia¢ miejsca doraznego schronienia

Poz. 933 ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAW WEWNETRZNYCH I ADMINISTRACIJI z dnia 1 lipca 2025 r. w sprawie sposobu przygotowania

obiektu zbiorowej ochrony do uzycia, szczegétowych warunkow eksploatacji budowli ochronnych, zapewnienia porzadku w ich obrebie oraz ich

niezbednego wyposazenia

Poz. 1070 ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z dnia 31 lipca 2025 r. w sprawie szczegolowych warunkéw wyznaczania budynkow

uzytecznosci publicznej, w ktorych zapewnia si¢ budowle ochronne.

Szczegoblnie rozporzadzenie z dnia 9 lipca (poz. 932), ktore weszto w zycie 29 lipca br., ma duze znaczenie dla branzy budowlanej w $wietle postanowien

ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r., w ktorej migdzy innymi czytamy:

Art. 88. 1. Jezeli jest to uzasadnione koniecznoscia realizacji zadan ochrony ludnosci i obrony cywilnej, wéjt (burmistrz, prezydent miasta),

starosta lub wojewoda moga uzna¢ obiekt budowlany za budowle ochronng.

6. Decyzja o uznaniu za budowle ochronnga moze dotyczy¢ réwniez planowanego obiektu budowlanego.

Oznacza to, ze w przypadku braku lub niedostatecznej liczby na danym terenie obiektow budowlanych, spetniajacych wymagania rozporzadzenia

z 9 lipca br. miejscowe wladze moga uznac istniejacy lub planowany obiekt budowlany za mogacy spetnia¢ te wymagania. Z tego powodu zarzadzajacy

obiektami budowlanymi, dealerzy, projektanci i wykonawcy powinni zapozna¢ si¢ z wymaganiami dla tego typu obiektow zawartymi w ww.

rozporzadzeniu.

Rozwiazanie, ktore moze mie¢ zastosowanie w obiektach stuzacych ochronie ludnosci, zostato opisane w tym numerze Budownictwo i Prawo w artykule

inz. Mikotaja Domalskiego, inz. Jerzego Jastrzgbiec-Jankowskiego, dr inz. Pawta Nowaka, mgr inz. Gabrieli Szewczuk, mgr inz. Bartosza Wiktorzaka

pt. ,,Aplikacja LIFT dla Warszawskiego Metra — pomoc w nawigacji wewnatrzobiektowe;j”.

Polecamy tez artykuty:

— Jana Niziurskiego pt. ,,Kryzys mieszkaniowy w Polsce — uwarunkowania, konsekwencje i perspektywy zmian” , w ktérym autor podejmuje aktualny
temat dostgpnosci mieszkan w Polsce, analizujac problem w ujgciu historycznym, prawnym i ekonomicznym oraz

— mgr. Korneli Grotha pt. ,,Odstgpstwa od przepisow techniczno-budowlanych w polskim prawie”.

Redakcja BiP zZyczy przyjemnej i poZytecznej lektury

Nowosé Wydawnictwa POLCEN
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Poradnik ten jest jedyng tego typu publikacjg na rynku wydawnictw specjalistycznych opracowang przez znanego i cenionego architekta | Wiadystawa Korzeniewskiego

i Rafata Korzeniewskiego.

Jego niewatpliwg zaletg jest komentarz opisowo-graficzny wkomponowany w tre$¢ ujednoliconych przepiséw rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie uwzgledniajgcy znowelizowane przepisy (zmiany zaznaczono pogrubiong czcionka), ktére
wchodzg w zycie z dniem 15 sierpnia 2024 r. (Dz.U. z 2024 r. poz. 726).

Celem wprowadzenia ostatniej nowelizacji rozporzadzenia jest umozliwienie szerszego zastosowania elementéw drewnianych przy wznoszeniu budynkéw
oraz doprecyzowanie kwestii zwigzanych z usytuowaniem budynku na dziatce budowlane;j.

Jest to kontynuacja procesu porzgdkowania zasad budowy oraz niwelowania rozbieznosci interpretacyjnych w obowigzujgcych przepisach.
Doprecyzowane zostaty m.in. zasady zwigzane z usytuowaniem budynku na dziatce budowlane;j.

Dlaczego warto mie¢ ten poradnik?

Poradnik zawiera opisowo-graficzny komentarz ilustrowany 209 rysunkami.

Rozporzadzenie, ktdre jest przedmiotem komentarza, zawiera:

+ ponad 300 paragraféw

* 45 tabel

* 4 zalaczniki (w tym wykaz ok. 235 Polskich Norm i 9 Eurokodéw)

* 4 aneksy dodane przez autorow, rozszerzajgce komentarz takze o przepisy spoza rozporzadzenia, ktorych tresc¢ jest z przepisami rozporzadzenia powigzana
» Wykaz aktéw prawnych regulujgcych proces budowlany

E BUDOWNICTWO | PRAWO



PROJEKTY NAUKOWE .

Aplikacja LIFT dla Warszawskiego Metra
— pomoc w nawigacji wewnatrzobiektowej

Artykut prezentuje rezultaty projektu pt. ,LIFT — Opracowanie prototypu systemu wspomagajacego poruszanie sig¢ 0s0b ze szczegoinymi potrzebami
wewnatrz obiektéw architektonicznych zwigzanych z transportem szynowym?”, ktory byt realizowany przez Politechnike Warszawskg w ramach progra-
mu ,Dostepnos¢ Plus” (konkurs NCBIR ,Rzeczy sg dla ludzi”) w okresie od 1 stycznia 2022 do 30 kwietnia 2025. Celem projekiu byto opracowanie
systemu informatycznego, ktory utatwi poruszanie sie po obiektach transportu szynowego (np. stacjach metra) osobom o ograniczonej mobilnosci,
niewidomym, gtuchym oraz osobom starszym. Gtéwne zatozenie polegato na opracowaniu aplikacji umozliwiajgcej planowanie trasy i nawigacje w
przestrzeni stacyjnej z uwzglednieniem indywidualnych potrzeb uzytkownikow. Aplikacja jest kompatybilna z systemami Android i i0S i dziafa bez
potrzeby stafego potaczenia z Internetem. Nawigacja nie opiera sie na systemach GNSS, dzieki czemu mozliwa jest lokalizacja uzytkownika takze
pod ziemia. Realizacja projektu przyczyni sig do zwigkszenia dostepnosci i komfortu podrdzowania transportem szynowym dla 0sob ze szczegoinymi
potrzebami, umozliwiajgc im pefniejsze uczestnictwo w zyciu spotecznym.

Stowa kluczowe: mobilnos¢, osoby ze specjalnymi potrzebami, metro, nawigacja wewnatrz-obiektowa.

The LIFT app for the Warsaw Metro — assistance with indoor navigation. The article presents the results of the project titled “LIFT — Development
of a Prototype System Supporting the Movement of People with Special Needs Inside Architectural Structures Related to Rail Transport,” which was
carried out by the Warsaw University of Technology as part of the “Accessibility Plus” program (NCBR competition “Things Are for People”) from
January 1, 2022, to April 30, 2025. The aim of the project was to develop an IT system that facilitates movement within rail transport facilities (e.qg.,
metro stations) for people with limited mobility, the blind, the deaf, and the elderly. The main objective was to create a mobile application that enables
route planning and navigation within station spaces, tailored to the individual needs of users. The application is compatible with Android and i0S
systems and functions without the need for a constant internet connection. Navigation does not rely on GNSS systems, allowing for user localization
even underground. The implementation of the project will contribute to increased accessibility and travel comfort in rail transport for people with
special needs, enabling them to participate more fully in social life.

Keywords: mobility, people with special needs, subway, indoor navigation.

inz. Mikotaj Domagalski, inz. Jerzy Jastrzebiec-Jankowski, dr inz. Pawet Nowak,
mgr inz. Gabriela Szewczuk, mgr inz. Bartosz Wiktorzak*

Rys. 1. Loga zwigzane z projektem LIFT [opr. wt.]

rojekt ,LIFT — Opracowanie
prototypu systemu wspoma-
gajacego poruszanie si¢ 0s6b
ze szczeg6lnymi potrzebami

o . ”"nH
wewnatrz obiektéw archi- l LIFT nl: .
tektonicznych zwigzanych z transportem \ 7~ PPolitechnika NGBR L
szynowym” Politechnika Warszawska ] \Warszawska e Doaopmen
realizowala w programie ,Dostepno$¢ N4

Plus”, w konkursie NCBiR ,Rzeczy s3 dla

ludzi” (numer projektu: Rzeczy sa dla
ludzi/0049/2020; daty realizacji projektu
1.01.2022-30.04.2025; rys. 1.)

Projekt byt realizowany na Wydzia-
le Inzynierii Lagdowej Politechniki War-
szawskiej w $cistej wspoétpracy z Wy-
dzialami Geodezji i Kartografii oraz
Elektroniki i Technik Informacyjnych,
a takze we wspdlpracy z Miedzywy-
dzialowym Kolem Naukowym SMART
CITY oraz przy wsparciu merytorycz-
nym Metra Warszawskiego Sp. z o.0.
Wydzial wspéipracowat takze z Zarza-

dem Transportu Miejskiego w Warsza-
wie, Biurem Pomocy i Projektéw Spo-
tecznych w Urzedzie m.st. Warszawy,
Fundacjg Integracja i Fundacjg Aktyw-
nej Rehabilitacji. Celem projektu bylo
zrealizowanie rozwigzania ulatwiajg-
cego korzystanie z komunikacji szyno-
wej osobom o szczegdlnych potrzebach
— osobom z niepeinosprawnos$ciami
ruchowymi, niewidomym, gluchonie-
mym i w podesziym wieku.

W wielu przypadkach dotarcie do
pojazdu szynowego wymaga skorzy-

stania z ruchomych schodéw lub wind,
ktoérych lokalizacja jest trudna do prze-
widzenia, i utrudnia dotarcie do wtasci-
wego peronu. Celami sktadowymi byly:
zwiekszenie efektywnosci wykorzysta-
nia istniejacej infrastruktury dla oséb
ze szczegllnymi potrzebami, identyfi-
kacja barier w obiektach zwigzanych
z transportem szynowym i wypraco-
wanie propozycji zmian w infrastruk-
turze i oznaczeniach. Funkcjonalnos¢
oraz dostepnos$¢ budynkéw uzyteczno-
$ci publicznej wigze sie z oczywistg po-

*inz. Mikotaj Domagalski — Wydzial Elektroniki i Technik Informacyjnych Politechniki Warszawskiej, ORCID: 0000-0001-7187-0896; inz. Jerzy Jastrzgbiec-Jankowski — Wydziat
Elektroniki i Technik Informacyjnych Politechniki Warszawskiej, ORCID: 0009-0005-8274-2706; dr inz. Pawet Nowak — Wydzial Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej,
ORCID 0000-0003-4748-0796; mgr inz. Gabriela Szewczuk — freelancer, absolwentka Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej, ORCID: 0009-0007-9934-9390;
mgr inz. Bartosz Wiktorzak — freelancer, absolwent Wydzialu Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej, ORCID: 0000-0001-5987-5512
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prawa jakosci zycia codziennego oséb
z niepetnosprawno$ciami. Poprzez uia-
twiony dostep do ustug mozna stwo-
rzy¢ osobom z niepelnosprawnosciami
warunki do realnego udzialu w zyciu
spotecznym.

Przystapienie Polski do Unii Euro-
pejskiej w 2004 r. niosio ze sobg wiele
nadziei na zmiany dotyczace takze Po-
lakéw z niepelnosprawnos$ciami. Dato
szanse na sukcesywne wdrazanie stan-
dardéw unijnych — m.in. likwidowanie
w naszym kraju barier architektonicz-
nych, ktére maja zasadniczy wpiyw na
to, jak dalece osoby z niepelnospraw-
noscig mogg by¢ samodzielne jako oby-
watele. Dostepno$¢ (accessibility) jest
wspélczesnie jednym z kluczowych
poje¢ w tworzeniu spéjnego, a jed-
noczesnie otwartego spoleczenstwa.
Dodatkowo na obowigzek wyréwny-
wania szans 0séb z niepelnosprawnos-
ciami oraz umozliwienia im pelnego
uczestnictwa we wszystkich sferach
zycia wskazuje podpisana przez Polske
~Konwencja Narodéw Zjednoczonych
Praw Osob Niepeinosprawnych” z dnia
13 grudnia 2006 r. Konwencja uznaje,
ze niepeinosprawno$¢ jest koncepcja
ewoluujacg oraz ze jest ona wynikiem
interakcji pomiedzy osobami z dys-
funkcjami a barierami $srodowiskowymi
wynikajacymi z postaw ludzkich, beda-
cymi przeszkoda dla peinego uczest-
nictwa 0séb z niepelnosprawnosciami
w zyciu spolecznym na réwnych za-
sadach z innymi obywatelami. Prawa
0s6b z niepelnosprawno$ciami i oséb
w podesziym wieku sg tozsame z pra-
wami cziowieka, sg ich integralng czes-
cig. To art. 32 Konstytucji RP stanowi,
ze nikt nie moze by¢ dyskryminowany
w zyciu politycznym, spoiecznym lub
gospodarczym z jakiejkolwiek przy-
czyny. Czy bedzie to osoba mloda, czy
w podesziym wieku, czy sprawna, czy
z ograniczeniami w mobilnosci i per-
cepcji — zawsze ma prawo do zycia
w spoleczenstwie wolnym od barier.
Poprawa mobilnosci 0séb z ré6znymi ro-
dzajami niepelnosprawnosci to przede
wszystkim mozliwos¢ korzystania z ko-
munikacji zbiorowej. Bedzie to mozli-
we dzieki dostosowaniu do ich potrzeb

przystankéw i weztéw przesiadko-
wych. Kluczowa role odgrywaja tu
dostepne obiekty kolejowe wraz z ota-
czajaca infrastruktura komunikacyjna,
czesto tworzace zintegrowane wezly
komunikacyjne. Fundamentalnie nie-
sprawiedliwe jest to, ze osoby z ogra-
niczeniami mobilno$ci i percepcji nie
moga w sposéb réwnoprawny z innymi
korzysta¢ ze $rodkéw transportu kole-
jowego w sposob samodzielny i nie-
zalezny. Bariery w dostepie do ustug
komunikacyjnych uniemozliwiajg im
realizacje swoich praw obywatelskich.

Zatozenia projektowe

Zréznicowana budowa obiektéw
obsiugujacych podréznych transportu
szynowego oraz czesto niejednolite lub
niewystarczajgce oznakowanie wind
w takich obiektach stanowi znaczgce
utrudnienie dla oséb o szczegélnych
potrzebach. Projekt zakladat zrealizo-
wanie rozwigzania pozwalajacego pla-
nowanie tras po obiektach obstuguja-
cych podréznych transportu szynowe-
go z uwzglednieniem ograniczen oséb
o szczegblnych potrzebach — od znale-
zienia wiasciwej windy na powierzch-
ni, poprzez korytarze stacji, az na pe-
ron. Instrukcje oraz forma ich przekazu
(dzwiek, grafika, wibracje) prowadzace
uzytkownika przez stacje bedg dostoso-
wane do sposobu ich odbioru przez oso-
by z danym rodzajem niepeinospraw-
nosci. Ich intuicyjnos¢ i jednoznacz-
nos¢ interpretacji sprawila, ze aplikacja
jest tatwa w uzyciu takze przez osoby
starsze. Uzytkownicy majg mozliwos¢
zaplanowania swojej podrézy z wy-
przedzeniem i przygotowania sie do
niej jeszcze przed wyjsciem z domu.
Uzytkownik moze uwzgledni¢ w swo-
ich planach zakup biletu w biletomacie,
wizyte w sklepie czy tez skorzystanie
z toalety. Wskazéwki nawigacyjne sa
prezentowane w rézny sposob, nanie-
sione na czytelng mape, jak réwniez
odgrywane glosowo z uwzglednieniem
rzeczywistych oczekiwan oséb niewi-
domych. Dodatkowa, zakladang forma
przekazywania informacji sa wibracje,
ktére nie zakldcajg gldwnego kanatu

odbierania komunikatéw z otoczenia
przez osoby niewidome oraz pozwalajg
na korzystanie z systemu w sposéb dys-
kretny. Zaproponowane rozwigzanie
jest kompatybilne z dwoma najbardziej
popularnymi systemami mobilnymi:
Android oraz i0S. Aby zrealizowa¢ pro-
jekt, niezbedne bylo zamodelowanie
przestrzenne wnetrz stacji — ukiadu ko-
rytarzy, schodéw, wind, $ciezek komu-
nikacyjnych oraz wielu innych obiek-
téw znajdujacych sie wewnatrz. Dane
przestrzenne musialty by¢ dostepne
w formie cyfrowej na urzadzeniu jesz-
cze przed wyruszeniem w tras¢ danego
uzytkownika, aby byly one dostepne
bez koniecznosci posiadania stalego
dostepu do Internetu. Nawigacja po
stacji musi by¢é mozliwa bez korzysta-
nia z systeméw GNSS, ktére uniemozli-
wiajg wyznaczanie pozycji pod ziemig
i w zamknietych pomieszczeniach.

Przeprowadzono pilotazowe uru-
chomienie systemu w Metrze War-
szawskim na kilku poziomach szczegé-
fowosci:

— na wszystkich stacjach w pierw-
szym poziomie szczeg6lowosci (zdjecia
kluczowych miejsc i instrukcje prowa-
dzace przez stacje),

— na wybranych stacjach w drugim
poziomie szczegdlowosci (panorama
360° korytarzy stacyjnych),

— na jednej stacji w trzecim pozio-
mie szczeg6élowosci (skan 3D).

Pilotaz zakiadat takze wykonanie
imontaz kod6w, ktérych zeskanowanie
umozliwi szybkie lokalizowanie uzyt-
kownika przez aplikacje. Trudnosci, ja-
kie osoby ze szczegélnymi potrzebami
napotykajg na swojej drodze w trakcie
podrézy metrem, potwierdza ankieta
przeprowadzona na potrzeby raportu
»Dostepnos$¢ transportu i przestrzeni
publicznej dla oséb z niepeinospraw-
nosciami — analiza stanu istniejacego
w Warszawie” wykonanego przez Za-
kiad Inzynierii Komunikacyjnej Wy-
dziatu Inzynierii Lagdowej Politechniki
Warszawskiej. Raport okre$la, ze na
wielu stacjach windy znajdujg sie tylko
z jednej strony stacji, co znacznie wy-
dluza droge dotarcia na stacje, powo-
duje konieczno$¢ pokonywania barier

BUDOWNICTWO | PRAWO



PROJEKTY NAUKOWE [}

architektonicznych na powierzchni,
nieréwnych chodnikéw, wysokich kra-
weznikéw, konieczno$¢ przekraczania
ruchliwych ulic. Wydluza to znacznie
czas zwigzany z podrdéza, zwlaszcza
ze wigkszo$¢ z badanych wychodzac
z domu, musi takze codziennie poko-
nywac wydiuzong droge do przystanku
lub stacji metra, a czesto jest to droga
nielatwa.

Grupa docelowa projektu, ktdra sta-
nowig osoby ze szczegblnymi potrze-
bami, to z pewnoscig liczna grupa spo-
feczna zaslugujaca na uwage. Dzigki
realizacji projektu transport szynowy
stanie sie bardziej dostepny dla takich
osob. Sama ich podréz natomiast be-
dzie optymalna i bardziej komfortowa.

Aplikacja dla osob ze szczegdInymi
potrzebami

Projektowana aplikacja mobilna
jest kierowana przede wszystkim do
0s6b ze szczeg6lnymi potrzebami (da-
lej zwanymi OZSP). Aby poprawnie
zaprojektowac i zaprogramowacé apli-
kacje, konieczne jest zdefiniowanie
grup osob, ktére zaliczaja sie¢ do OZSP.
W kontekscie obstugi aplikacji mobil-
nych wyréznionych zostalo 6 grup:
osoby z niepeinosprawnosciami rucho-
wymi oraz z ograniczong mobilnoscia,
niewidomi, stabowidzacy, osoby cier-
piace na zaburzenia rozpoznawania
barw, glusi, osoby starsze.

Utrudnienia dla oséb z niepeino-
sprawnosciami ruchowymi oraz ogra-
niczong mobilnoscia sprowadzajg sie
przede wszystkim do ograniczonego
dostepu do urzadzenia mobilnego. Ta-
kie osoby maja czesto zajete rece, przez
co interfejs musi by¢ latwo dostepny
i prosty w obstudze. Do tej grupy za-
liczaja sie, miedzy innymi, osoby poru-
szajace sie na wozkach inwalidzkich,
osoby z wrodzonymi wadami konczyn
czy osoby ze ziamanymi konczynami,
ktére musza porusza si¢ za pomoca
kul ortopedycznych. .Wediug polskie-
go prawa osoba niewidoma jest ktos,
u kogo stwierdzona jest ostro$¢ wzro-
ku nie wigksza niz 0,1 pelnej ostrosci
wzroku lub kto$, u kogo pole widzenia

wynosi nie wiecej niz 30 stopni. War-
to réwniez rozréznia¢ pojecia osoba
niewidoma i osoba ociemniala. Osoba
niewidoma nie widzi od urodzenia lub
stracifa wzrok przed 5. rokiem zycia,
osoba ociemniala za$ stracita wzrok po
5. roku zycia i pamieta obrazy wzro-
kowe. Takie rozréznienie jest wazne
z punktu widzenia projektowania, po-
niewaz osoby niewidome maja inne
wyobrazenie $wiata i obiektéw niz
osoby ociemniate, ktdre mogg pamietac
obrazy i wyglad réznych obiektéw. Od-
dzielnag grupa sg réwniez osoby siabo-
widzace. Wedtug WHO osoby stabowi-
dzace maja ostro$¢ wzroku wynoszaca
co najmniej 3/60 (0,05) oraz mniejsza
niz 6/18 (0,3) lub majace pole widzenia
ograniczone do obszaru 20 stopni. Pei-
na ostro$¢ wzroku wynosi 1,0, a pelne
pole widzenia 180 stopni [1]. Osoby
z dysfunkcja wzroku moga wspomagac
sie bialg laska czy psem przewodni-
kiem. Dla oséb niewidomych i ociem-
nialych aplikacja musi mie¢ zapew-
nione poprawne odczytywanie tresci
w niej zawartych ze wzgledu na korzy-
stanie przez takie osoby z technologii
asystujacych. Mimo ze osoba niewido-
ma nie widzi ekranu, konieczne jest in-
tuicyjne roziozenie elementéw na ekra-

nie w celu latwej obstugi aplikacji. Dla
0s6b stabowidzacych nalezy zapewnic¢
takie funkcje jak powiekszanie tekstu
oraz wzmacnianie kontrastu wyswiet-
lanych tresci.

Osoby cierpigce na zaburzenia roz-
poznawania barw mogg mie¢ trudnos¢
w rozpoznawaniu elementéw, ktére sa
wyréznione jedynie kolorem. Rozréz-
nia sie trzy podstawowe typy zaburzen
widzenia barw: monochromatyzm (cat-
kowita $lepota barw), dichromatyzm
(zaburzenie rozpoznawania barwy
czerwonej, zielonej lub niebieskiej)
oraz trichromatyzm (obnizona percep-
cja nasycenia jednej z trzech podstawo-
wych barw) [2]. Zaburzenia rozpozna-
wania barw dzielg si¢ na zaburzenia
nabyte i wrodzone.

W przypadku dysfunkcji stuchu wy-
réznia sie nastepujacy podzial: umiar-
kowany niedosiuch (ubytek stuchu na
poziomie 40-70 dB HL — Hearing Le-
vel — prég styszalnosci); znaczny nie-
dostuch (ubytek stuchu na poziomie
70-90 dB HL); gteboki niedostuch (uby-
tek stuchu na poziomie 90-120 dB HL);
calkowita gtuchota (ubytek stuchu na
poziomie powyzej 120 dB HL). Osoby
niedoslyszace maja do wyboru implan-
ty §limakowe, implanty siuchowe zako-

Rys. 2. Widzenie koloréw przez osoby z réznymi zaburzeniami. Od gory: widzenie
normalne; deuteranomalia — obnizona percepcja nasycenia (ale nie jaskrawosci) zie-
leni; protanomalia — obnizona percepcja nasycenia i jaskrawosci czerwieni; protano-

pia — nierozpoznawanie barwy czerwonej (mylenie jej z zielenig); deuteranopia (tzw.
daltonizm) — nierozpoznawanie barwy zielonej (mylenie jej z czerwong); tritanopia

— nierozpoznawanie barwy niebieskiej (mylenie jej z czernig); tritanomalia — obnizona
percepcja barwy niebieskiej; achromatopsja — niezdolnos¢ do rozpoznawania barw
oraz trudno$ci w widzeniu przy normalnym Swietle) [3]

92%
2.7% Deuteranomalia
0.66% Protanomalia
0.59% Protanopia
0.56% Deuteranopia
0.016%  Tritanopia
0.01% Tritanomalia

<(0.0001% Achromatopsja

widzenie normaine [
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twiczone w kosci oraz aparaty stucho-
we w celu wspomagania pracy zmystu
stuchu [4]. Dla tej grupy oséb wazne
jest zapewnienie alternatyw do komu-
nikatéw dzwiekowych. Moga one przy-
bra¢ forme powiadamiania za pomoca
wibracji lub lampy biyskowej znajduja-
cej sie¢ w urzadzeniu.

W obecnych systemach operacyj-
nych urzadzen mobilnych wbudowany
jest szereg opcji i funkcji, ktére maja na
celu wspomaganie korzystania z tych
urzadzen przez osoby ze szczegdlnymi
potrzebami. Wazne jest, aby projektu-
jac wlasne rozwigzania, mie¢ na uwa-
dze dostosowanie do wbudowanych
technologii wspomagajacych. Opcje do-
stepnosci oferuje zaréwno system An-
droid, jak i i0S — dwa najpopularniejsze
systemy operacyjne urzadzen mobil-
nych. Mozna je podzieli¢ ze wzgledu
na rodzaj potrzeb uzytkownikéw czy
zaburzen, z ktérymi sie zmagaja [5].

Dla os6b z dysfunkcja narzadu
wzroku zaprogramowanych jest naj-
wiecej funkcji. Jest to przede wszyst-
kim czytanie tre$ci na ekranie oraz
mowienie, co znajduje si¢ w obszarze
dotyku uzytkownika (Android — Talk-
Back, Select to Speak, i0S — VoiceOver).
Uzytkownik po dotknieciu ekranu sty-
szy, co znajduje si¢ w danym miejscu.
Jest to nie tylko czytanie tekstu, ale tak-
ze opis obiektéw. Zapewnione jest réw-
niez wprowadzanie tekstu glosowo.
Dla os6b, ktore sa stabowidzace, ale nie
utracily wzroku w znacznym stopniu,
jest dostepna opcja powiekszania tre-
$ci na ekranie. Jest ona najczesciej ak-
tywowana przez okre$long kombinacje
gestow, np. potréjne klikniecie.

Do ulatwien dla oséb z dysfunkcja
narzadu stuchu naleza dodawanie i wy-
$wietlanie podpiséw dla multimediéw,
a takze powiadamianie uzytkownika
przez lampe blyskowa oraz wibracje.
Przy projektowaniu aplikacji mobilnych

Celem projektu LIFT byto opracowanie systemu
informatycznego, ktory ufatwi poruszanie sie po
obiektach transportu szynowego (np. stacjach metra)
osobom o ograniczonej mobilnosci, niewidomym,
gftuchym oraz osobom starszym.

nalezy pamieta¢ o uwzglednieniu no-
tyfikowania uzytkownika nie tylko za
pomoca dzwieku, ale takze korzystajac
z innych Srodkow.

Osoby, ktére majg ograniczong
mobilno$¢ badz zmagaja sie z zabu-
rzeniami ruchu, majg mozliwos$¢ skon-
figurowania dowolnych gestéw wy-
konywanych na ekranie urzadzenia.
Gestom mozna przypisac kazda funkcje
dostepng w systemie smartfona. Po-
nadto, osoby dotkniete zaburzeniami
motorycznymi oraz poznawczymi maja
mozliwo$¢ korzystania z technologii
asystujacych w celu ufatwienia korzy-
stania z komputeréw czy telefonéw.
Do takich technologii nalezg interfejsy
Switch (a), (b) (rys. 3) oraz specjalistycz-
ne klawiatury OrbiTouch. Obecnie pro-
dukowane smartfony maja wbudowane
opcje obstugi technologii asystujgcych
— w systemach Android jest to Switch
Access, a w systemach i0S — Switch-
Control. Przy projektowaniu aplikacji

mobilnych konieczne jest uwzglednie-
nie obstugi aplikacji przez urzadzenie
wspomagajace.

Aplikacja tworzona w ramach projek-
tu uwzglednia kompatybilno$¢ z funk-
cjami i technologiami wspomagajacymi.
Cata tre$¢ oraz komponenty interfejsu sa
opisane w kodzie w taki sposéb, aby czyt-
niki ekranéw byly w stanie je poprawnie
odczytac i przedstawi¢ uzytkownikowi.
Zapewniona zostala réwniez funkcja ko-
munikatéw dzwiekowych, gdzie kazdy
komunikat odpowiada wys$wietlonemu
na ekranie tekstowi. Uwzglednione jest
réwniez powiadamianie uzytkownika
za pomocg wibracji w sytuacji zmiany
wskazéwki nawigacyjnej czy dotkniecia
znacznika na mapie. Zaprojektowano
réwniez wybieranie stacji metra za po-
mocg glosu.

Aplikacja uwzglednia takze wytycz-
ne dotyczace dostepnosci cyfrowej. Naj-
wazniejszym dokumentem moéwigcym
o dostepnosci cyfrowej sg Wytyczne dla
dostepnosci internetowej 2.1 (ang. Web
Content Accessibility Guidelines 2.1,
WCAG 2.1) [7]. Definiujg one jak dosto-
sowywac tresci internetowe tak, aby
byly one bardziej dostepne dla oséb
z niepelnosprawnosciami. Wytyczne
WCAG moga by¢ stosowane dla tresci

Rys 3. Przyktadowe urzadzenia wspomagajace: a) joystick, b) przetacznik trojkatny,
c) okragte przetaczniki w rdznych kolorach, d) podwojny system przetacznikow [6]
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na komputerach stacjonarnych, lapto-
pach, tabletach oraz urzadzeniach mo-
bilnych. Podczas tworzenia wytycznych
wziety pod uwage zostal szeroki zakres
niepetnosprawnosci, m.in. zaburzenia
wzroku, stuchu, ruchu, mowy, ograni-
czenia poznawcze oraz nadwrazliwos$¢
na $wiatlo. Nalezy pamietac jednak, ze
nie jest mozliwe zaspokojenie potrzeb
0s6b z kazdym rodzajem, stopniem czy
zlozeniem niepeinosprawnosci. Wytycz-
ne WCAG mozna réwniez stosowac przy
tworzeniu treSci dla oséb starszych,
ktorych ogélna sprawnos$¢ zmienia
wraz z wiekiem, a takze dla wszystkich
innych uzytkownikéw. Wdrozenie wy-
tycznych moze poprawi¢ ogoélng uzy-
tecznos¢ publikowanych tre$ci. Obecnie
przygotowywana jest wersja WCAG 3.0,
ktéra ma obejmowac wytyczne nie tylko
dla stron internetowych, ale takze m.in.
dla aplikacji mobilnych, smartwatchy

oraz systemoéw nawigacyjnych. Warto
zaznaczy¢, ze standard 2.1 nie jest prze-
starzaly, a pakiet 3.0 jest zestawieniem
uzupeiniajagcym, niezastepujacym [8].
Wytyczne WCAG 2.1 dzielg si¢ na 5 od-
stawowych dziaiéw:

* postrzegalnos¢;

» funkcjonalnos¢;

e zrozumialo$¢;

¢ solidnos¢;

e zgodnosc.

Ostatni dziat dotyczy stopni priory-
tetéw nadawanych kazdemu kryterium
wytycznych. Zdefiniowane sg 3 stop-
nie — A, AA oraz AAA [9]. Rekomenda-
cje oznaczone literg A muszg by¢ bez-
wzglednie speinione, aby serwis byt
uznany za dostepny na poziomie pod-
stawowym. Priorytet AA okresla reko-
mendacje, ktére powinny zosta¢ spet-
nione, z kolei AAA oznacza najwyzszy
poziom dostepnosci i zawiera rekomen-

Rys. 4. Ekran gtowny aplikacji oraz widok nawigaciji [opr. wt.]
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dacje, ktére mogg by¢ spetnione. Widok
ekranu aplikacji pokazano na rysunku 4.

Aplikacja spelnia wytyczne dzialéw
z WCAG 2.1. Np. dzial ,,zrozumiato$¢” —
tre$¢ tekstowa jest opisana prostym je-
zykiem, ktéry nie zawiera zbednych stow
czy urzedniczego zargonu. Uniknieto
trudnych dla uzytkownikéw siéw i wyra-
zen lub, jesli sg one konieczne, to zostaly
wyjasnione w prosty sposéb. Wszelkie
skréty i akronimy sg opatrzone wyjas-
nieniem. Cala tre$¢ tekstowa w projek-
towanej aplikacji jest zwiezia i opisana
prostym jezykiem, a ewentualne skréty
i akronimy maja odnosnik, ktéry po klik-
nieciu wyswietli ich rozwiniecie. Jezyk
tresci jest okreslony w kodzie strony lub
aplikacji ze wzgledu na to, ze programy
czytajace, ktore obsiuguja wiele jezykow,
moga dostosowacé wymowe i skiadnie do
zadeklarowanego jezyka [10]. Caly wy-
glad oraz dzialanie elementéw w aplika-
¢ji lub na podstronie danej strony powin-
ny by¢ spdjne. W ten sposéb tres¢ jest
przewidywalna i latwiejsza dla uzytkow-
nika do przyswojenia. Wszystkie ekrany
aplikacji sg projektowane w tym samym
stylui sa ze sobg spéjne. W przypadkach,
kiedy konieczne jest wprowadzenie da-
nych przez uzytkownika, wszelkie pola
maja widoczne i zrozumiale etykiety. Je-
$li przy wypetnianiu danych uzytkownik
popetini blad, nalezy mu to zakomuniko-
waé w zrozumialy sposéb oraz podpo-
wiedzie¢ jak go poprawi¢. W projekcie
aplikacji nie ma przewidzianego pola,
w ktérym uzytkownik sam wprowadza
dane za pomocg klawiatury. Kazda funk-
cja, ktéra wymaga wprowadzenia da-
nych, zostala opracowana w formie listy
rozwijanej, z ktérej uzytkownik wybiera
opcje. W razie biedu na ekranie urzadze-
nia pojawi si¢ komunikat, ktéry go opisu-
je wraz z sugestig jak go naprawic.

Whioski

Analizujac istniejgce aplikacje do na-
wigacji wewngtrzbudynkowej, mozna
zauwazy¢ pewne wzorce, ktére zasto-
sowala wiekszo$¢ producentéw. Jezeli
producent dostarczyl wyznaczanie tra-
sy, w znaczgcej wiekszosci przypadkow
dostarczal réwniez wskazowki oraz

NUMER 3/ 2025



[l PROJEKTY NAUKOWE

¢ Rys. 5. Wizualizacja wind z informacjg o awaryjnosci oraz zdjgcia w punktach cha-  powstaje z funduszy prywatnych przed-

rakterystycznych [opr. wt.] siebiorstw — ich celem jest zwiekszenie
przychodéw, przez co grupa oséb ze
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e jeszcze duzy potencjal do rozwoju. Licz-
ba innowagji jest jak na razie niewielka,

a najwiekszym problemem jest brak roz-

Q wigzan holistycznych, ktére poprowadza
*) uzytkownika z punktu A do punktu B,
faczac przy tym nawigacje piesza, we-
wnatrzbudynkowa (np. po stacji metra)

B Xoowskie 03 oraz zastosowanie réznych $rodkéow
transportu na powierzchni. Dodatko-

wym aspektem jest dostepnos¢ aplikacji

dla os6b z réznymi potrzebami — niewi-
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ciami ruchowymi, gluchoniemych, star-

szych, ale przeciez takze dla zdrowego
@ 30-latka z wozkiem dla blizniakéw oraz

z ciezkimi zakupami.
][] Zapraszamy do przetestowania apli-
Trasa P

kacji — kody dostepu pokazano na rysun-

kue. o

oferowal generowanie trasy dostepnej
dla OZSP. Zaden z nich nie zdecydowat ¢ Rys. 6. Dostep do aplikacii: a) Android (play .google.com); b) I0S (apps.apple.com);
sie na zaimplementowanie instrukcji ¢) logo aplikacii [opr. wt.]
zawierajacych zdjecia oraz panoramy,
a tym bardziej na dokladne skany 3D
wnetrz — tak jak aplikacja LIFT (rys. 5)
Wplyw na to ma zapewne wiele
czynnikéw, ale najwazniejszym jest
stosunek kosztu wprowadzenia roz-
wigzania, do tego jak bardzo zwieksza
ono komfort uzytkownika z korzystania
z budynku. Jako ze wiekszo$¢ aplikacji
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Koszty posrednie rohot budowlanych
w sektorze energetycznym

Artykut podejmuije problematyke kosztow posrednich jako kluczowego komponentu modelu kosztowego przedsigwzie¢ infrastrukturalnych w sektorze
elektroenergetycznym, ujmujac je w perspektywie systemowej jako determinante trwatej efektywnosci ekonomicznej procesow inwestycyjnych o cha-
rakterze krytycznym. W toku przeprowadzonej analizy dokonano systematyki kosztow posrednich w podziale na dwie gfowne kategorie funkcjonalne:
koszty ogoine budowy oraz koszty zarzadu przedsigbiorstwa. Wykazano, ze specyfika sektora elektroenergetycznego, uwarunkowana koniecznos$cig
prowadzenia prac w $rodowisku infrastruktury czynnej, a takze konieczno$cig przestrzegania rygorystycznych wymogow formalnoprawnych, wyni-
kajgcych m.in. z ustawy z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzadzaniu kryzysowym [1], ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strate-
gicznych inwestyciji w zakresie sieci przesylowych [2], Rozporzadzenia Ministra Klimatu | Srodowiska z dnia 1 lipca 2022 r. w sprawie szczegétowych
zasad stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujace si¢ eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci [3], a takze zapisow Instrukcji Ruchu
i Eksploatacji Sieci Przesytowej (IRIESP) [4] oraz Instrukcji Ruchu i Eksploataciji Sieci Dystrybucyjnej (IRIESD) [5], determinujg konieczno$¢ pono-
szenia istotnych nakfadow o charakterze organizacyjno-proceduralnym. Dodatkowo obowigzek implementaciji norm technicznych zharmonizowanych
z wytycznymi Miedzynarodowej Komisji Elektrotechnicznej (IEC), zwigksza ztozonos$¢ procesow wykonawczych oraz intensyfikuje zapotrzebowanie na
zasoby wsparcia zarzadczego i inzynieryjnego. W rezultacie udziat kosztow posrednich w strukturze finansowej robot budowlanych w sektorze elek-
troenergetycznym ksztaftuje sie na poziomie wyzszym niz w innych segmentach infrastrukturalnych, miesci si¢ w przedziale 18—-28% kosztow robot
budowlanych, co stanowi odzwierciedlenie specyfiki normatywno-organizacyjnej oraz technicznej tego sektora.

Stowa kluczowe: budownictwo elektroenergetyczne, infrastruktura krytyczna, koszty posrednie.

Indirect costs of construction works in the energy sector. The article addresses the issue of indirect costs as a key component of the cost model for
infrastructure projects in the power sector, considering them from a systemic perspective as a determinant of the long-term economic efficiency of critical
investment processes. In the course of the analysis, indirect costs were classified into two main functional categories: general construction costs and
company management costs. It was shown that the specific nature of the power sector, determined by the need to carry out work in an active infrastructure
environment, as well as the need to comply with strict formal and legal requirements, resulting, inter alia, from the Act of 26 April 2007 on crisis management
[1], the Act of 24 July 2015 on the preparation and implementation of strategic investments in transmission networks [2], the Regulation of the Minister of
Climate and Environment of 1 July 2022 on detailed rules for determining the qualifications of persons involved in the operation of equipment, installations and
networks [3], as well as the provisions of the Transmission Network Operation and Maintenance Manual (IRIESP) [4] and the Distribution Network Operation
and Maintenance Manual (IRIESD) [5], determine the need to incur significant organisational and procedural costs. In addition, the obligation to implement
technical standards harmonised with the guidelines of the International Electrotechnical Commission (IEC) increases the complexity of implementation
processes and intensifies the demand for management and engineering support resources.As a result, the share of indirect costs in the financial structure of
construction works in the power engineering sector is higher than in other infrastructure segments, ranging from 18% to 28% of construction costs, which
reflects the normative, organisational and technical specificity of this sector.

Keywords: power engineering construction, critical infrastructure, indirect costs.
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oszty posrednie, rozu- tami oraz sektorowych systemoéw nor- tura elektroenergetyczna, obejmujaca

miane jako komponenty
kosztow catkowitych,
nieuwzgledniane w przy-
porzadkowaniu bezposred-
nim do robdt podstawowych, stanowig
w sektorze budownictwa elektroener-
getycznego kategorie nakladéw o zna-
czeniu systemowo-krytycznym, ktérych
poniesienie jest warunkiem niezbednym
dla zapewnienia operacyjnej ciagtosci
proceséw realizacyjnych, spéjnosci tech-
nologicznej oraz zgodnosci z obowigzu-
jacym rezimem formalnoprawnym.
W ujeciu interdyscyplinarnym, in-
tegrujacym perspektywy inzynierii
infrastrukturalnej, zarzadzania projek-

matywnych, koszty posrednie peinig
funkcje stabilizujaca i integrujgca me-
chanizmy wykonawcze, umozliwiajgc
zachowanie cigglosci operacyjnej po-
miedzy komponentami technologicz-
nymi, organizacyjnymi i kontrolnymi
na wszystkich etapach cyklu zycia in-
westycji infrastrukturalnych.

W warunkach realizacji inwestycji
elektroenergetycznych, ktérych charak-
ter cechuje sie ponadprzecietnym stop-
niem zlozonosci przestrzennej, eksploa-
tacyjnej oraz regulacyjno-normatywnej,
koszty posrednie odzwierciedlaja réw-
niez wymiar systemowy oraz struktural-
ny proceséw inwestycyjnych. Infrastruk-

zaréwno linie przesylowe i dystrybucyj-
ne Sredniego, wysokiego i najwyzsze-
go napiecia, jak réwniez stacje trans-
formatorowo-rozdzielcze oraz punkty
sprzegtowe, podlega sformalizowanemu
rezimowi proceduralnemu, wynikajace-
mu z obowigzujacych Instrukcji Ruchu
i Eksploatacji Sieci Przesylowej (IRiESP)
[4] oraz Instrukcji Ruchu i Eksploatacji
Sieci Dystrybucyjnej (IRiESD) [5], zatwier-
dzanych przez Operatora Systemu Prze-
sylowego (OSP) oraz Operator6w Syste-
moéw Dystrybucyjnych (OSD). Realizacja
prac w Srodowisku czynnych obiektow
elektroenergetycznych wymaga nie tyl-
ko precyzyjnej synchronizacji z harmo-

*wykladowca Wojskowej Akademii Technicznej w Warszawie, Szkota Doktorska Wojskowej Akademii Technicznej, lidia.wieclaw-bator@wat.edu.pl
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nogramami operatorskimi, lecz takze
spetnienia rygorystycznych wymagan
w zakresie bezpieczenstwa techniczne-
go, integralnosci dokumentacyjnej oraz
zgodnosci certyfikacyjne;j.

Charakterystyka przestrzenna i funk-
cjonalna inwestycji realizowanych w ra-
mach Krajowego Systemu Elektroener-
getycznego (KSE) implikuje konieczno$¢
prowadzenia rob6t w rozproszonych
strukturach terenowych, obejmujacych
obszary rolnicze, le$ne, przyrodniczo
chronione oraz trudno dostepne logi-
stycznie. Pociaga to za soba znaczne ob-
cigzenia w zakresie organizacji zaplecza
wykonawczego, transportu oraz syste-
moéw zabezpieczen infrastrukturalnych.
Zwigkszenie nakladéw na mobilizacje
zasob6w, konfiguracje zaplecza tymcza-
sowego, obstuge ukltadéw kontrolno-po-
miarowych i automatyki (AKPiA), przy-
gotowanie dokumentacji odbiorowej
oraz integracje z systemami telemecha-
niki i nadzoru typu Supervisory Control
and Data Acquisition (SCADA) prowadzi
do istotnego wzrostu udziatu kosztéw
posrednich w calkowitej strukturze fi-
nansowe]j przedsiewziecia. Ich poziom,
szacowany w przedziale 18-28% kosz-
tow robét budowlanych, w zaleznosci
od specyfiki realizacyjnej i formuty kon-
traktowej, przekracza typowe wskazniki
obserwowane w sektorze budownictwa
kubaturowego, przemystowego i komu-
nikacyjnego.

W zwiazku z tym prawidiowa iden-
tyfikacja, klasyfikacja, planowanie i za-
rzadzanie kosztami posrednimi stano-
wi podstawowy warunek efektywnosci
proceséw inwestycyjnych, zaréwno
w wymiarze zgodnosci z rezimem for-
malnoprawnym, jak i w kontekscie
utrzymania diugookresowej efektyw-
nosci ekonomicznej oraz odpornosci
realizacyjnej przedsiewziecia na zmien-
nos¢ otoczenia regulacyjnego, techno-
logicznego i budzetowego.

Struktura i skiadniki kosztow posred-
nich w sektorze elekiroenergetycznym

Koszty posrednie, rozumiane jako
wydatki nieuwzgledniane w bezpo-
$rednim przyporzadkowaniu do robét

podstawowych, odgrywaja w sektorze
elektroenergetycznym role strategicz-
na, stanowigc warunek sine qua non za-
pewnienia operacyjnej spéjnosci oraz
normatywnej zgodnosci z wymagania-
mi formalnymi, technicznymi i $rodo-
wiskowymi procesu inwestycyjnego.
W odréznieniu od kosztéw bezposred-
nich, ktére podlegaja jednoznacznej
alokacji wzgledem pozycji przedmiaru
robét, koszty posrednie reprezentuja
funkcje wspierajace proces inwesty-
cyjny — organizacyjne, kontrolne, logi-
styczne i zarzadcze — wystepujace za-
réwno na poziomie placu budowy, jak
i w strukturze instytucjonalnej wyko-
nawcy. Ich klasyfikacja w ujeciu syste-

mowym obejmuje dwie gidwne katego-
rie: koszty ogdlne budowy (KOB), odpo-
wiadajgce za zabezpieczenie operacyj-
nej cigglodci i funkcjonowania logistyki
wykonawczej, oraz koszty zarzadu
przedsiebiorstwa (KZP), obejmujace na-
kiady o charakterze ogélnofirmowym,
niezwigzane bezposrednio z pojedyn-
czym kontraktem, lecz przypisywane
inwestycjom jako narzut kosztowy.

Koszty ogdlne budowy (KOB)

Koszty ogolne budowy obejmujg wy-
datki ponoszone na poziomie operacyj-
nym danego projektu, ktérych charakter
uniemozliwia przypisanie do pojedyn-
czych obiektéw wykonawczych, lecz kto-
re sg konieczne do zapewnienia cigglosci
proceséw wykonawczych, bezpieczen-
stwa eksploatacyjnego oraz zgodnosci
z regulacjami normatywno-prawnymi.
Do skiadnikéw tych zalicza si¢ m.in. in-
frastrukture tymczasowa (np. kontene-

rowe biura kierownictwa budowy, agre-
gaty pradotwodrcze i uklady rezerwowe
UPS), urzadzenia socjalno-magazynowe,
przemyslowe systemy lgcznosci (TETRA,
LTE-M), instalacje zabezpieczen fizycz-
nych oraz komponenty infrastruktury
technicznej umozliwiajace prowadzenie
rob6t w trybie mobilnym.

W przypadku inwestycji elektroener-
getycznych zakres KOB rozszerza sie
o naklady na obsluge systeméw AKPiA,
obejmujacych projektowanie, montaz,
kalibracje i testowanie urzadzen takich
jak: przemystowe sterowniki logiczne
(PLC), przekazniki cyfrowe, rejestratory
zaki6cen, analizatory parametrow jako-
$ci energii, czujniki parametréw siecio-

Prawidfowa identyfikacja, klasyfikacja, planowanie
i zarzadzanie kosztami posrednimi stanowi
podstawowy warunek efektywnosci procesow
inwestycyjnych, zarowno w wymiarze zgodnosci

Z rezimem formalnoprawnym, jak i w kontekscie
utrzymania dfugookresowej efektywnosci
ekonomicznej oraz odpornosci realizacyjnej
przedsiewziecia na zmiennosc oloczenia
regulacyjnego, technologicznego i budzetowego.

wych oraz uklady redundantne I/O, in-
tegrujace sie z magistralami IEC 61850,
Profibus-DP lub Modbus TCP/IP. Realiza-
cja tych zadan wymaga uzycia sprzetu
pomiarowego posiadajgcego akredyta-
cje zgodna z ISOJIEC 17025 oraz udzialu
personelu technicznego posiadajacego
kwalifikacje SEP w zakresie eksploatacji
i dozoru urzadzen elektroenergetycz-
nych powyzej 1 kV.

Koszty ogodlne budowy obejmujg
réwniez wydatki zwigzane z realizacja
badan terenowych i laboratoryjnych,
ktorych celem jest walidacja parame-
trow technicznych i Srodowiskowych
inwestycji. W szczegélnosci uwzgled-
nia sie pomiary skutecznosci uziemien
stacyjnych, rezystancji izolacji uzwo-
jen transformatoréw, wartosci pragdéw
zwarciowych oraz emisji wyladowan
niezupeinych, zgodnie z wymaganiami
norm PN-EN IEC 61936-1:2022-04 [6],
PN-EN 50522:2011 [7], PN-HD 60364-
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6:2016-07 [8] oraz PN-EN 60076-1:2022-
08 [9]. Wyniki pomiaréw sg dokumen-
towane w formie protokoléw urucho-
mieniowych, raportéw odbiorczych
oraz cyfrowych rejestréw zintegrowa-
nych z platformami zarzadzania pro-
jektowego klasy Building Information
Modeling (BIM).

Dodatkowo, KOB obejmuje elementy
zwigzane z nadzorem bezpieczenstwa
ihigieny pracy, w tym: opracowanie pla-
noéw BIOZ, organizacje obowigzkowych
szkolen BHP, wdrozenie systemdéw ewa-
kuacyjnych oraz zarzadzanie ryzykiem
kolizyjnym w strefach napieciowych
i strefach zagrozenia wybuchem. W pro-
jektach realizowanych w bezposrednim
sgsiedztwie czynnej infrastruktury prze-
sylowej lub dystrybucyjnej konieczne
jest ponadto uwzglednienie zwiekszo-
nych nakiadéw na organizacje pracy
w tzw. oknach wylgczeniowych — okre-
sach operacyjnych $cisle okreslonych
w harmonogramach operatoréw syste-
mu, w ktérych dopuszcza si¢ ograniczo-
na ingerencje w elementy infrastruktury
systemowej.

Koszty zarzadu przedsigbiorstwa (KZP)

Koszty zarzadu przedsiebiorstwa
obejmujg naklady o charakterze insty-
tucjonalnym, ponoszone na poziomie
ogodlnoorganizacyjnym jednostki wy-
konawczej, niezaleznie od lokalizacji
przestrzennej i zakresu konkretnego
zadania inwestycyjnego. Stanowig one
element kosztotworczy o charakterze
stalym i strukturalnym, odpowiedzial-
ny za utrzymanie zdolnosci kierowni-
czych, operacyjnych i decyzyjnych or-
ganizacji realizujacej przedsiewziecia
w sektorze elektroenergetycznym.

W ich sklad wchodzg m.in. wyna-
grodzenia kadry kierowniczej wyzsze-
go szczebla, zespoléw wsparcia funk-
cjonalnego (logistyka strategiczna,
ksiegowo$¢, zasoby ludzkie, controlling
techniczno-finansowy), a takze wydat-
ki zwigzane z utrzymaniem i rozwojem
systeméw klasy Enterprise Resource
Planning (ERP), Common Data Environ-
ment (CDE), $rodowisk modelowania
informacji o obiektach (BIM) oraz plat-
form do zarzadzania portfelem projek-
tow inwestycyjnych.

W ramach KZP ujmuje si¢ réwniez
naklady na ekspertyzy techniczne,
doradztwo specjalistyczne i obstuge
prawna, przygotowanie dokumentacji
przetargowej zgodnie z ustawg Prawo
zamoéwien publicznych, opracowania
analityczne w zakresie Total Cost of
Ownership (TCO) i Life Cycle Costing
(LCQ), a takze realizacje proceséw audy-
towych prowadzonych przez wyspecja-
lizowane podmioty zewnetrzne. Szcze-
golnie istotne sg takze koszty zwigzane
z zapewnieniem ciaglej zgodnosci funk-
cjonowania przedsiebiorstwa z wymo-
gami IRIiESP [4] i IRiESD [5] oraz procedu-
rami bezpieczenstwa obowigzujacymi
w obiektach infrastruktury elektroener-
getycznej o znaczeniu strategicznym.

Nalezy réwniez wskaza¢ zjawisko
klasyfikacyjnych przesunie¢ koszto-
wych, polegajace na tym, ze cze$¢ kosz-
tow o charakterze specjalistycznym
— takich jak: weryfikacja schematow
automatyki zabezpieczeniowej (AKZ),
testy symulacyjne ukiadéw synchro-
nizacji, konfiguracja sterownikéw po-
lowych czy wsparcie serwisowe dla
systeméw SCADA — nie jest alokowana
bezposrednio do kosztéw jednostko-
wych danego zadania, lecz ujeta jako
narzut posredni, alokowany proporcjo-
nalnie do wartosci robét budowlanych
netto, zgodnie z przyjetymi zasadami
polityki kosztowe] przedsigbiorstwa.

Poziom kosztow posrednich w zalez-
nosci od specyfiki robot elektroener-
getycznych

Koszty posrednie w sektorze elek-
troenergetycznym nie majg charak-
teru wskaznika ujednoliconego, lecz
ksztaitujg sie jako rezultat wieloczyn-
nikowego oddzialywania zmiennych
wplywajacych na organizacje procesu
inwestycyjnego, Srodowisko technicz-
no-eksploatacyjne, model realizacyjno-
-kontraktowy oraz poziom integracji
z istniejacag infrastrukturg systemows.
Ich poziom wykazuje istotng zaleznos¢
od konstrukcyjno-funkcjonalnego cha-
rakteru inwestycji, warunkéw otoczenia
realizacyjnego oraz zakresu koordynacji
z operatorami systeméw elektroener-

getycznych, co wymaga zastosowania
podejscia typologiczno-metodycznego,
uwzgledniajgcego specyfike rozwigzan
technologicznych oraz obowigzujace re-
zimy proceduralno-regulacyjne.

Zréznicowanie kosztéw posrednich
w inwestycjach liniowych i stacyjnych

Na podstawie analizy empirycz-
nej przeprowadzonej przez autorke,
obejmujacej kilkadziesigt budzetéw
projektowych w sektorze elektroener-
getycznym oraz dane zawarte w rapor-
tach branzowych [10-13], stwierdzono,
ze zréznicowanie poziomu, struktury
i intensywno$ci kosztéw posrednich
pozostaje w $cistym zwigzku z katego-
rig inwestycji, determinowang przez
uwarunkowania przestrzenne, tech-
nologiczne, proceduralne oraz eksplo-
atacyjne, charakterystyczne dla robot
liniowych i stacyjnych.

Inwestycje liniowe, obejmujace
budowe, modernizacje oraz przebudo-
we napowietrznych i kablowych linii
elektroenergetycznych $redniego (SN),
wysokiego (WN) oraz najwyzszego na-
piecia (NN), cechuja sie rozproszong
strukturg przestrzenng, wymagajaca
jednoczesnego prowadzenia prac na
wielu odcinkach robét zlokalizowanych
w zréznicowanych warunkach topogra-
ficznych, $rodowiskowych i dostepnos-
ciowych. Przebieg tras przez obszary
rolnicze, lesne, podmokie, gorskie i ob-
jete ochrong krajobrazowsa skutkuje ko-
niecznos$cig zastosowania elastycznego
zaplecza wykonawczego, uwzgledniaja-
cego mobilne jednostki logistyczne, nie-
zalezne zespoly zasilania (np. agregaty
duzej mocy), transport specjalistyczny
o niskim nacisku na podioze oraz tech-
niczne $rodki umozliwiajace instalacje
w trudno dostepnych lokalizacjach.

Do czynnikéw wplywajacych na
zwiekszenie poziomu kosztéw posred-
nich zalicza si¢ m.in.: obsluge zlozo-
nych procedur administracyjno-regula-
cyjnych zwigzanych z wieloetapowymi
uzgodnieniami z zarzadcami terenu,
przestoje technologiczne wynikajace
z koniecznosci przemieszczania jedno-
stek roboczych, zastosowanie wyspe-
cjalizowanych srodkéw ochrony $rodo-
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wiska oraz relokacje zaplecza materia-
towo-sprzetowego.

W projektach tego rodzaju stosuje
sie urzadzenia do rozwijania przewo-
déw (ciggarki i hamulce linowe), zesta-
wy inspekcyjne z monitorowaniem sta-
nu linii w czasie rzeczywistym (RTLS),
a takze konstrukcje wsporcze monto-
wane na prefabrykowanych fundamen-
tach mikropali oraz technologie mikro-
tunelowania (MTBM).

W przypadku inwestycji liniowych
prowadzonych w zabudowie miejskiej
(linie SN), udziat kosztéw posrednich
wynosi od 18% do 20% wartosci robét
budowlanych. Dla linii WN i NN realizo-
wanych w trudnych warunkach $rodo-
wiskowych i przy wysokiej zlozonosci
logistycznej, przy zastosowaniu sprzetu
specjalistycznego do budowy dalekosiez-
nej, wskaznik ten wzrasta do 24-26%.

Inwestycje stacyjne, obejmujace bu-
dowe, modernizacje i rozbudowe Giéw-
nych Punktéw Zasilajacych (GPZ), sta-
¢i transformatorowych (110-220/15/
0,4 kV), punktéw sprzegiowych i roz-
dzielni, cechujg sie zwartg strukturg
przestrzenng, lecz wysokim stopniem
skomplikowania technologicznego. Za-
kres robot obejmuje nie tylko montaz
transformatoréw, rozdzielnic AIS/GIS,
system6w AKZ, AKPiA i SCADA, lecz row-
niez integracje systemoéw pomocniczych:
szaf synchronizacyjnych, redundantnych
systeméw lgcznosci przemyslowej, ma-
gistral komunikacyjnych (MMS, Modbus
TCP/IP) oraz zlozonych systeméw chio-
dzenia (np. chlodnice wymuszone, wy-
mienniki ciepla ciecz-powietrze).

Z uwagi na duza liczbe technologii
wysokospecjalistycznych oraz koniecz-
nos¢ ich precyzyjnej integracji, reali-
zacja projektow stacyjnych wymaga
zatrudnienia personelu o formalnych
kwalifikacjach zatwierdzonych przez
SEP oraz przeprowadzenia Factory Ac-
ceptance Test testéw (FAT), Site Accep-
tance Test (SAT) i odbioréw zgodnych
z normami miedzynarodowymi.

Wskazniki udziatu kosztéw posred-
nich w tego rodzaju projektéw ksztat-
tuja sie nastepujaco: 22—-25% — dla no-
wych stacji GPZ i RPZ realizowanych
w technologii EPC, do 28% — dla mo-
dernizacji stacji NN (400 kV) realizowa-
nych przy zachowaniu cigglosci zasila-
nia i pracy czynnych pol elektroenerge-
tycznych (zob. tab. 1). Dla poréwnania,
w klasycznych robotach inzynieryjnych
(drogowych, hydrotechnicznych, kuba-
turowych) udzial kosztéw posrednich
rzadko przekracza 15% wartosci robdt
budowlanych, co odzwierciedla ich niz-
szg zlozono$¢ organizacyjng i mniejsze
wymagania proceduralne.

Estymacja, modelowanie i zarza-
dzanie kosztami posrednimi

Koszty posrednie w sektorze budow-
nictwa elektroenergetycznego charakte-
Iyzuja sie wysokim stopniem zmiennosci,
determinowanej przez ziozone uwarun-
kowania projektowe, srodowiskowe, kon-
traktowe oraz eksploatacyjne, co impliku-
je koniecznos$¢ stosowania zaawansowa-
nych metod estymacyjnych i kontrolnych.
Ich charakter ma wymiar wielowektoro-
wy i dynamiczny — obejmuje komponen-

leznosci od rodzaju inwestycji [opracowanie autorki]

Tab. 1. Wskazniki udziatu kosztow posrednich w kosztach rob6t budowlanych w za-

Rodzaj inwestycji

Udziat kosztéw posrednich
w kosztach robét
budowlanych [%]

Budowa lub przebudowa linii SN w zabudowie miejskiej 18-20
Budowa linii WN i NN w trudnych warunkach terenowych 24-26
(obszary podmokte, lesne, gorskie)

Budowa nowych stacji GPZ / RPZ w formule EPC 22-25
Modernizacja czynnych stacji elektroenergetycznych NN do 28
(400 kV) z zachowaniem zasilania

Roboty inzynierskie w sektorze drogowym, hydrotechnicznym do 15
i kubaturowym

ty czasowo-organizacyjne, interdyscypli-
narnos$¢ technologii oraz wrazliwo$¢ na
zmienne zewnetrzne, takie jak harmono-
gramy prac operatorow systemow prze-
sylowych i dystrybucyjnych, dostepnos¢
okien eksploatacyjnych, a takze stopien
integracji z infrastruktura czynna.

Tradycyjnie stosowane metody sza-
cowania oparte na narzutach procento-
wych, publikowane m.in. w katalogach
takich jak SEKOCENBUD, INFOCENBUD
czy INTERCENBUD, wykazujg istotne
ograniczenia aplikacyjne w odniesieniu
do inwestycji elektroenergetycznych
o charakterze strategicznym i wysokim
stopniu technicznej krytycznosci.

Powyzsze bazy odniesienia, mimo
uzytecznosci w budownictwie ogélnym,
nie uwzgledniaja specyfiki projektéw rea-
lizowanych w rezimie zgodnosci z IRiESP
[4] 1 IRiESD [5], ani tez nie odzwierciedlajg
wymagan dotyczacych systeméw AKPiA,
SCADA, redundantnych magistral komu-
nikacyjnych oraz zaawansowanych ukla-
déw sterowania i zabezpieczen.

Stosowanie uproszczonych modeli
procentowych skutkuje niedoszacowa-
niem rzeczywistych kosztéw utrzyma-
nia cigglosci organizacyjno-technicznej,
prowadzac do zaklécen budzetowych
w fazie realizacyjnej oraz do zwigksze-
nia ryzyk finansowych i formalno-praw-
nych po stronie wykonawcy.

W zwigzku z powyzszym rekomen-
duje sie wdrozenie podejscia hybry-
dowego, ktore laczy dane empiryczne
z zakonczonych projektéw elektro-
energetycznych z parametryzacjg ak-
tualnych uwarunkowan realizacyjnych,
takich jak: rozproszenie przestrzenne
frontéw robét, rezim eksploatacyjny
obiektéw, klasyfikacja infrastruktu-
Iy (stacyjna vs. liniowa), zakres prac
w czynnych obiektach oraz warunki
dostepu do infrastruktury istniejacej.

Modelowanie powinno by¢ prowa-
dzone w zintegrowanym S$rodowisku
cyfrowym klasy BIM, umozliwiajagcym
wizualizacje oraz planowanie zuzycia
zasobow tymczasowych, oraz wspiera-
ne przez systemy ERP, odpowiedzialne
za alokacje kosztow w czasie rzeczywi-
stym — w podziale na komponenty per-
sonalne, sprzetowe i ustugowe.
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Dodatkowo, zastosowanie wskazni-
kéw takich jak TCO oraz LCC pozwala
na uwzglednienie kosztéw posrednich
w dlugookresowej perspektywie efek-
tywnosci ekonomicznej oraz niezawod-
nosci eksploatacyjnej. Wskazniki te
umozliwiajg identyfikacje wplywu de-
cyzji realizacyjnych na koszty utrzyma-
nia, serwisowania, a takze moderniza-
cji infrastruktury elektroenergetycznej
w calym cyklu jej zycia technicznego.

Whioski konncowe

Koszty posrednie w sektorze bu-
downictwa elektroenergetycznego nie
mogg by¢ traktowane jako element
marginalny ani fakultatywny, lecz po-
winny by¢ ujmowane jako integralny
skiadnik struktury kosztéw calkowi-
tych, determinujacy wykonalno$¢ ope-
racyjng, zgodnos$¢ formalno-prawng
oraz spelnienie wymogéw normatyw-
nych inwestycji realizowanej w wa-
runkach rezimu eksploatacyjnego. Ich
obecno$¢ nie wynika z autonomicznej
decyzji wykonawcy, lecz stanowi bez-
posrednia konsekwencje obowigzuja-
cych ram regulacyjnych, wytycznych
operatoréw systemowych, uwarunko-
wan  przestrzenno-eksploatacyjnych
oraz zalozen funkcjonalnych projekto-
wanego przedsiewziecia.

Struktura kosztéw posrednich cha-
rakteryzuje sie wysokim stopniem zlozo-
nosci temporalno-procesowej, obejmujac
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Odstepstwa od przepisow techniczno-
-budowlanych w polskim prawie

Artykut analizuje instytucje odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych w polskim prawie. Omowiono geneze i cel tej regulacii, podkreslajac
jej role jako narzedzia elastyczno$ci systemu prawnego, umozliwiajgcego zastosowanie rozwigzan zamiennych przy zachowaniu nadrzednych zasad
bezpieczenstwa, higieny, ochrony $rodowiska i dostepnosci. Przedstawiono dwustopniowg procedure uzyskiwania zgody, akcentujac kluczowe role
ministra udzielajgcego upowaznienia oraz organu administracji architektoniczno-budowlanego wydajacego postanowienie. W artykule dokonano row-
niez precyzyjnego rozroznienia miedzy odstepstwem z art. 9 Prawa budowlanego a istotnym odstgpstwem od zatwierdzonego projektu budowlanego
(art. 36a Prawa budowlanego). Analize uzupetniono o aktuaine orzecznictwo sadowo-administracyjne.

Stowa kluczowe: Prawo budowlane, odstgpstwo od przepiséw techniczno-budowlanych, art. 9 Prawa budowlanego, istotne odstgpstwa od projekiu,
art. 36a Prawa budowlanego, minister wfasciwy do spraw budownictwa, organ administracji architektoniczno-budowlanej, pozwolenie na budowe,
nadzor budowlany, orzecznictwo.

Deviations from technical and construction regulations in Polish law. The article analyses the institution of deviations from technical and
construction regulations in Polish law. It discusses the origins and purpose of this regulation, emphasising its role as a tool for flexibility in the
legal system, enabling the use of alternative solutions while maintaining the overriding principles of safety, hygiene, environmental protection and
accessibility. A two-stage procedure for obtaining consent is presented, emphasising the key roles of the minister granting the authorisation and the
architectural and construction administration body issuing the decision. The article also makes a precise distinction between a deviation under Article
9 of the Construction Law and a significant deviation from an approved construction design (Article 36a of the Construction Law). The analysis is
supplemented with current administrative court rulings.

Keywords: construction law, deviation from technical and construction regulations, Article 9 of the Construction Law, significant deviations from the
design, Article 36a of the Construction Law, minister responsible for construction, architectural and construction administration authority, building

permit, construction supervision, case law.
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ystem prawny dazy do ureg-

ulowania réznorodnych sfer

zycia spolecznego i gospo-

darczego w sposéb komplek-

sowy i sp6jny. Prawo budow-
lane jest szczegélnie istotne z uwagi
na jego bezposredni wplyw na bezpie-
czenstwo publiczne, tad przestrzenny
oraz ochrone $rodowiska. W polskim
porzadku prawnym podstawowym ak-
tem normujacym kwestie budowlane
jest ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 1. poz. 418),
wraz z aktami wykonawczymi, w tym
rozporzadzeniami okreslajagcymi prze-
pisy techniczno-budowlane. Przepisy
techniczno-budowlane stanowig zbiér
szczegolnych wymagan, ktére musza
zosta¢ speinione na kazdym etapie in-
westycyjnym — od projektowania, przez
realizacje, po uzytkowanie i ewentu-
alng rozbidérke. Regulacje te maja na
celu miedzy innymi zapewnienie bez-
pieczenstwa, funkcjonalnosci i zréwn-
owazonego oddzialywania na srodowis-
ko naturalne.

Zdarza sig, ze procesy inwestycyj-
ne wykraczajg poza sztywne ramy
przepiséw. Specyfika projektéw, nowe
technologie, uwarunkowania lokalne
moga spowodowaé, ze zastosowan-
ie norm techniczno-budowlanych staje
sie niemozliwe. Ustawodawca, wycho-
dzac naprzeciw wyzwaniom, wprowa-
dzil instytucje odstepstwa od prze-
piséw techniczno-budowlanych, ktéra
zostala uregulowana w art. 9 Prawa
budowlanego. Zgodnie z ugruntowana
linig orzecznicza, przepis art. 9 ust. 112
Prawa budowlanego stanowi regulacje
szczegblng, umozliwiajacg organom
architektoniczno-budowlanym na do-
puszczenie do zrealizowania obiektu
budowlanego, mimo uchybienia wy-
mogom okreslonym dla wszystkich
obiektéw tego rodzaju co projektowa-
ny, jedynie w sytuacjach wyjatkowych.
Do zastosowania trybu z art. 9 Prawa
budowlanego wymagane jest wykaza-
nie, ze mamy do czynienia z przypad-
kiem szczegodlnie uzasadnionym!'. Oce-
na, czy w danej sytuacji zachodza

*radca prawny, Kancelaria Radcy Prawnego Kornela Grotha w Wejherowie, ORCID 0009-0005-7537-92241
! Wyrok NSA z 20.02.2024 r., IT OSK 1308/21, LEX nr 3717866.
2R. Dziwinski, P. Ziemski [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. II, Warszawa 2006.

przypadki szczegdlnie uzasadnione,
nalezy do organéw administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej oraz minis-
tra, ktéry ustanowil odpowiednie prze-
pisy techniczno-budowlane. O koniecz-
nosci zastosowania odstepstwa od
przepiséw techniczno-budowlanych
moga decydowaé zaréwno wzgledy
natury faktycznej (np. uksztaitowa-
nie terenu czy istniejgcy stan zagospo-
darowania sgsiednich nieruchomosci),
jak tez uzytkowe czy techniczne?.

Artykul ma na celu przeprowadze-
nie analizy instytucji odstepstwa od
przepiséw  techniczno-budowlanych
w polskim prawie. Opracowanie obej-
muje geneze i cel regulacji, warunki
uzyskania odstepstwa i procedure ad-
ministracyjna.

Geneza i cel instytucji odstepstwa od
przepisow techniczno-budowlanych

Instytucja odstepstw od norm
budowlanych poczatkowo zostala
ugruntowana w przepisach ustawy
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z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budow-
lane (Dz.U. z 1994 r. Nr 89, poz. 414).
Normy te formutowane sg jako gener-
alne i abstrakcyjne odnoszace sie do ty-
powych przypadkéw i standardowych
rozwigzan, nie zawsze uwzglednia-
jace okolicznosci konkretnej inwestycji
budowlanej.

Celem wprowadzenia instytucji
odstepstwa od przepiséw tech-
niczno-budowlanych bylo pogodzenie
dwdch zasad: zasady legalizmu i zasa-
dy rygoryzmu, co mialo umozliwia¢ na
przyklad: adaptacje projektu do specy-
ficznych warunkéw terenowych, wpro-
wadzenie innowacyjnych rozwigzan
technicznych, realizacje projektéw
o szczegdlnych walorach architektonic-
znych lub funkcjonalnych.

Celem nie bylo omijanie przepiséw,
lecz kontrolowanie procesu, ktéry wy-
magal solidnego uzasadnienia i oceny
ze strony organéw administracji, przy
jednoczesnym zachowaniu zasad bez-
pieczenstwa i ochrony intereséw pub-
licznych.

W ten spos6b ustawodawca zapewnit
niezbedng elastyczno$¢ w procesie in-
westycyjnym, jednocze$nie zachowu-
jac nadzér nad spelnieniem fundamen-
talnych wymogéw prawnych.

Podstawy prawne instytucji odstep-
stwa od przepisow techniczno-
-budowlanych

Gléwna podstawag prawng dla in-
stytucji odstepstwa jest wspomniany
juz art. 9 Prawa budowlanego. Zgod-
nie z jego trescia, zgody na odstepst-
wo, po uzyskaniu upowaznienia mini-

stra, ktéry ustanowil przepisy tech-
niczno-budowlane, udziela albo
odmawia udzielenia, w drodze posta-
nowienia, organ administracji architek-
toniczno-budowlane;j.

Chociaz art. 9 Prawa budowlanego
jest najwazniejszym przepisem doty-
czacym odstepstw, to trzeba go stoso-
waé razem z innymi ustawami i roz-
porzadzeniami. Mozna je podzieli¢ na
nastepujgce kategorie: rozporzadze-
nia wykonawcze do Prawa budowla-
nego, takie jak Rozporzadzenie Minis-
tra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunk6éw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie® oraz inne roz-
porzadzenia dotyczace drég public-
znych*, budowli kolejowych®, hydro-
technicznych®, rolniczych’ czy obiek-
téw stuzacych obronnosci panstwasd.

Normy techniczne zawarte w roz-
porzadzeniach wykonawczych do Pra-
wa budowlanego stanowig zrédio is-
totnych ograniczeh w odniesieniu do
przeznaczenia inwestycyjnego konk-
retnych nieruchomosci. Prawidiowe
przeprowadzenie analizy chionnosci
danej dziatki wymaga uwzglednienia ta-
kich uwarunkowan jak: dopuszczalna
odlegto$¢ budynkéw projektowanych od
zabudowy istniejgcej i innych elemen-
téw otoczenia, kwestia przestaniania
i minimalnego nastonecznienia poszcze-
golnych pomieszczen, parametry dojaz-
du do nieruchomosci, moznos$¢ zloka-
lizowania okreslonej liczby miejsc pos-
tojowych, lokalizacja punktéw zbierania
i odbioru odpadéw stalych, uzbrojenie
dziatki i inne. Niewatpliwie unormowa-
nia te maja spowodowaé, ze projek-

towany obiekt budowlany zapewni
odpowiedni poziom bezpieczenstwa,
komfortu uzytkowania oraz ochrony is-
totnych dobr, takich jak uzasadnione in-
teresy oséb trzecich i srodowisko natu-
ralne®.

Nalezy pamieta¢ réwniez o przepi-
sach proceduralnych, w tym o Ustaw-
ie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego?®,
ktéra reguluje postepowanie adminis-
tracyjne w sprawie odstepstwa.

Wazne sg takze przepisy regulu-
jace dziatalno$¢ organéw opiniuja-
cych, takich jak Ustawa o Panstwowej
Strazy Pozarnej'!, o ochronie przeciw-
pozarowej'?, o Panstwowej Inspekc-
ji Sanitarnej' czy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami'.

Dodatkowo znaczenie maja inne
ustawy, w tym Ustawa z dnia 19 lip-
ca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegblnymi potrzebami.
Ustawa wprowadza istotne ogranicze-
nia w mozliwosci udzielania odstepstw.

Artykut 9 Prawa budowlanego jest
centralnym punktem instytucji odstepst-
wa, jego stosowanie jest osadzone
w szerszym kontekscie systemu praw-
nego, ktéry obejmuje szczegélowe roz-
porzadzenia techniczno-budowlane, prze-
pisy proceduralne oraz ustawy regulujgce
kompetencje prawidlowego prowadzenia
postepowan o odstepstwo.

Przestanki materialne i formalne
udzielenia zgody na odstepstwo

Uzyskanie zgody na odstepst-
wo od przepiséw techniczno-budow-
lanych wymaga spelnienia szeregu

3 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U.

z 2022 1. poz. 1225 z pozn. zm.).

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. poz. 1518).
’ Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 10 wrze$nia 1998 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle kolejowe

iich usytuowanie (Dz. U. Nr 151, poz. 987 z pozn. zm.).

6 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle hydrotechniczne i ich

usytuowanie (Dz. U. Nr 86, poz. 579).

7 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich

usytuowanie (Dz. U. poz. 297).

8 Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie warunkow technicznych dla obiektow budowlanych niebgdacych budynkami, stuzacych

obronnosci Panstwa (Dz. U. poz. 1916).

?M. Goss [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. II, red. D. Sypniewski, Warszawa 2025, art. 9.

10 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 . poz. 572).

!l Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o Panstwowej Strazy Pozarnej (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1443 z p6zn. zm.).
12 Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 188).

13 Ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 416).

14 Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292).
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przestanek, ktére mozna podzieli¢ na
materialne i formalne.

Jak celnie zauwazy! Naczelny Sad Ad-
ministracyjny, wymogiem materialno-
prawnym zgody na odstepstwo jest prz-
eslanka w postaci szczegélnego uzasad-
nienia, o ktérym mowa w art. 9 ust. 1
zdanie pierwsze Prawa budowlanego. Od
razu zauwazy¢ trzeba, ze jakkolwiek jest
to przesianka o charakterze nieostrym,
ocennym, to pewne okolicznosci wigzace
organy sg wskazane w art. 9 ust. 2 zdanie
drugie Prawa budowlanego®, tj. odstepst-
wo nie moze powodowa¢ zagrozenia zy-
cia ludzi lub bezpieczehstwa mienia,
a w stosunku do obiektéw uzytecznos-
ci publicznej i mieszkaniowego budown-
ictwa wielorodzinnego — ograniczenia
dostepnosci dla potrzeb oséb ze szczegol-
nymi potrzebami, o ktérych mowa w usta-
wie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnia-
niu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi
potrzebami, oraz nie moze powodowac
pogorszenia warunkéw zdrowotno-sani-
tarnych i uzytkowych, a takze stanu
$rodowiska, po spelnieniu okreslonych
warunkéw zamiennych.

Przeslanki materialne, okre$lone
w art. 9 ust. 1 Prawa budowlanego, obej-
mujg przede wszystkim wystgpienie
~Szczegolnie uzasadnionego wypadku”.
To kluczowa i najbardziej ocenna prze-
stanka. Oznacza, ze odstepstwo nie
moze by¢ efektem dowolnosci projek-
tanta czy inwestora, lecz musi wynikac¢
z obiektywnych i niemozliwych do obej-
$cia okolicznodci. Za przypadek szcze-
goblnie uzasadniony w rozumieniu art. 9
ust. 1 Prawa budowlanego uznaje si¢ sy-
tuacje, kiedy inwestor — pomimo wyka-
zania prawa do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane i przeznacze-
nia terenu, na ktérym potozona jest ta
nieruchomo$¢, w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego na takie
cele — nie moze zrealizowa¢ swojego
prawa podmiotowego, jakim jest prawo
zabudowy nieruchomosci gruntowej, ze
wzgledu na obowigzujace przepisy tech-
niczno-budowlane’®.

Sady administracyjne konsekwent-
nie podkreslaja, ze nieuzasadniona zmia-
na przepiséw technicznych, wynikajgca
na przykiad z checi obnizenia kosztéw
czy zwigkszenia zyskow, nie stanowi
szczegolnie uzasadnionego wypadku.
Potwierdzeniem powyzszego jest wy-
rok Naczelnego Sadu Administracyjne-
go, zgodnie z ktérym powolywanie si¢
przez strone wylacznie na zig sytuacje

sferach zycia na zasadzie réwnosci z in-
nymi osobami'®. Proponowane rozwigza-
nia zamienne musza w pelni zapewni¢
lub poprawi¢ dostepno$¢ dla oséb ze szc-
zegblnymi potrzebami, ktére z powo-
du réznych barier wymagajg dodatkow-
ych $rod-kéw, aby rownoprawnie uczest-
niczy¢ w zyciu spolecznym.
Fundamentalng i bezwzgledna prze-
stanka jest brak zagrozenia zycia ludzi

Fundamentalng i bezwzgledna przesfankg jest brak
zagrozenia Zycia ludzi lub bezpieczernstwa mienia.

majatkowa czy bytowa nie moze sta-
nowi¢ samodzielnej przesianki do uw-
zglednienia odstepstwa przewidziane-
go w art. 9 Prawa budowlanego. Wyni-
ka to przede wszystkim z tego, ze or-
gany architektoniczno-budowlane nie
sg powolane do oceny sytuacji majat-
kowej strony, ale do nadzoru i kontroli
nad przestrzeganiem przepiséw Prawa
budowlanego. Wobec tego strona po-
winna w pierwszej kolejnosci powotly-
wac si¢ na przepisy tej ustawy, ewentu-
alnie rozporzadzen wydanych na podst-
awie delegacji w niej zawartych'”.
Kolejng istotng przesianka mate-
rialng jest brak odstepstw ogranicza-
jacych dostep dla osob ze szczegdl-
nymi potrzebami w obiektach uzytec-
znosci publicznej oraz w budownictwie
mieszkaniowym wielorodzinnym. Ozna-
cza to, ze wszelkie proponowane
rozwigzania zamienne musza w pelni
gwarantowa¢ lub poprawi¢ standardy
okreslone w ustawie o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdélnymi po-
trzebami. Pojecie ,,0s6b ze szczegdl-nymi
potrzebami” jest znacznie szersze
niz tradycyjne rozumienie oséb z nie-
pelnosprawnosciami. Osoba ze szcze-g6l-
nymi potrzebami to osoba, ktéra ze
wzgledu na swoje cechy zewnetrzne lub
wewnetrzne, albo ze wzgledu na oko-
licznosci, w ktérych sie znajduje, musipod-
ja¢ dodatkowe dzialania lub zastosowac
dodatkowe $rodki w celu przezwycieze-
nia bariery, aby uczestniczy¢ w réznych

1> Wyrok NSA z 23.04.2020 r., I OSK 1995/19, LEX nr 3041363.
1*Wyrok WSA w Rzeszowie z 21.11.2023 1., I SA/Rz 1094/23, LEX nr 3669405.
7 Wyrok NSA z 18.01.2023 r., I OSK 2570/21, LEX nr 3558347.
18 Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1411 z p6zn. zm.).

lub bezpieczenstwa mienia. Zadne
odstepstwo nie moze prowadzi¢ do ob-
nizenia poziomu bezpieczenstwa uzyt-
kownikéw obiektu, oséb przebywaja-
cych w jego otoczeniu, ani tez bezpie-
czenstwa samego obiektu czy mienia
znajdujacego si¢ w poblizu. Utrzymanie
odpowiedniego poziomu bezpieczenst-
wa pomimo zastopowania odstepst-
wa czesto wymaga udokumentowa-
nia tego faktu poprzez przedstawienie
specjalistycznych ekspertyz technicz-
nych. Ekspertyzy techniczne to anali-
zy 1 oceny stanu technicznego obiek-
toéw, rozwigzan projektowych lub tech-
nologii. Moga je sporzadzi¢ wylacznie
osoby posiadajace odpowiednie up-
rawnienia budowlane w danej specjal-
nosci lub rzeczoznawcy w odpowied-
niej dziedzinie.

Ponadto, odstepstwa nie moga
prowadzi¢ do pogorszenia warunkéw
higieniczno-sanitarnych i ergonomicz-
nych ani do ucigzliwosci dla Srodowis-
ka, co oznacza, ze obiekt nie moze gene-
rowac¢ nadmiernego hatasu, zwigkszac
zanieczyszczenia powietrza, wody czy
gleby, pogarsza¢ warunkéw lokalnej
fauny i flory ani zwigksza¢ ryzyka awa-
rii Srodowiskowych.

Rozwijajagc te mys$l, Tomasz As-
man zauwaza, ze pOwyzsze przesian-
ki negatywne ze wzgledu na uzy-
cie zwrotu ,nie moze”, majg charak-
ter bezwzgledny. Wartosci wskazane
w tym przepisie ustawodawca uznat za
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bezwzglednie chronione. Druga z prze-
stanek negatywnych (niepogorsze-
nie warunkéw zdrowotno-sanitarnych
i uzytkowych oraz stanu S$rodowis-
ka) bywa uznawana w doktrynie za
wzgledng — w tym przypadku od oce-
ny organu administracji zalezaloby,
czy zakres takiego pogorszenia wyklu-
cza wyrazenie zgody na odstepstwo.
Wyktadnia taka moze budzi¢ watpli-
wosci, bowiem przyjete reguly inter-
pretacyjne zakladajg, ze uzycie zwro-
tu ,nie powinien” oznacza zakaz
okreslonego dzialania. Nalezy pod-
kresli¢, ze rozwigzanie przyjete przez
ustawodawce lagodzone jest tym, ze
zgoda na odstepstwo jest uzalezniona
od uprzedniego spelnienia warunkéw
zamiennych, ktére majg neutralizowac
niekorzystne skutki odstepstwa?®.
Przestanki formalne, zawarte w art. 9
ust. 3 Prawa budowlanego okresla-
ja wymogi dotyczace wniosku minis-
tra w sprawie upowaznienia do udziele-
nia zgody na odstepstwo. Wniosek ten,
sktadany przez organ administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej, musi zaw-
iera¢ charakterystyke obiektu, projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu
(oraz nieruchomosci sasiednich, jes-
li odstepstwo ma na nie wplyw), opin-
ie organu wnioskujacego wraz ze szcze-
gbélowym uzasadnieniem o koniecznos-
ci wprowadzenia odstepstwa, propozy-
cje rozwigzan zamiennych, ktére beda
zastosowane w miejsce standardowych
wymagan, a takze wymagane opinie
i ekspertyzy, takie jak pozytywna opin-
ia wojewddzkiego konserwatora zabyt-
kéw (w przypadku obiektéw zabytkow-

ych), ekspertyza rzeczoznawcy do spraw
zabezpieczen przeciwpozarowych (dla
odstepstw dotyczacych bezpieczenst-
wa pozarowego) oraz pozytywna opin-
ia panstwowego wojewddzkiego in-
spektora sanitarnego (dla odstepstw
dotyczacych wymagan higienicznych
i zdrowotnych)®.

Wlasna opinia organu wniosku-
jacego oznacza, ze organ nie jest tylko
~przekaznikiem” wniosku projektanta,
ale dokonuje wiasnej oceny i uzasadnia
potrzebe odstepstwa z punktu widze-
nia administracji.

Szczegotowe uzasadnienie koniecz-
nos$ci wprowadzenia odstepstwa (art. 9
ust. 3 pkt 2 Prawa budowlanego) to el-
ement wniosku skladanego ministrowi,
w ktérym podaje sie w sposéb wyczer-
Pujacy okolicznosci stanowigce potwier-
dzenie istnienia przeslanki negatyw-
nej i nieistnienia przesianek negatyw-
nych okreslonych w art. 9 ust. 1 Prawa
budowlanego?.

Procedura uzyskiwania zgody na
odstepstwo

Procedura uzyskania zgody na
odstepstwo od  przepiséw tech-
niczno-budowlanych jest zlozona, wie-
lostopniowa i wymaga $cisiej wspéipra-
cy pomiedzy projektantem, organem
administracji architektoniczno-budow-
lanej oraz wiasciwym ministrem.

Zgodnie z art. 9 ust. 2 i 3 Prawa
budowlanego, organ administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej udziela lub
odmawia udzielenia zgody na odstepst-
wo w drodze postanowienia, ale czyni

1 T. Asman [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. XII, red. Prof. Dr hab. Zygmunt Niewiadomski, 2024.
2 Art. 9 ust. 3 Prawa budowlanego, Wniosek do ministra, o ktérym mowa w ust. 2, w sprawie upowaznienia do udzielenia zgody na odstepstwo organ administracji
architektoniczno-budowlanej sktada przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg albo decyzji o zmianie pozwolenia na budowg. Wniosek zawiera:
1) charakterystyke obiektu oraz, w miarg potrzeby, projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, a jezeli odstepstwo mogtoby mie¢ wpltyw na srodowisko lub
nieruchomosci sasiednie - rowniez projekty zagospodarowania tych nieruchomosci, z uwzglednieniem istniejacej i projektowanej zabudowy;

2) opinig organu wnioskujacego wraz ze szczegdtowym uzasadnieniem o konieczno$ci wprowadzenia odstgpstwa;

3) propozycje rozwiazan zamiennych;

to dopiero po uprzednim uzyskaniu
upowazniania od ministra, ktéry usta-
nowil przepisy techniczno-budowlane,
od ktérych ma nastapi¢ odstepstwo.

Kluczowe spostrzezenie w tej
kwestii przedstawia Naczelny Sad Ad-
ministracyjny, w ktérym wskazuje, ze
skorzystanie z instytucji przewidzianej
w art. 9 Prawa budowlanego nie powin-
no decydowac to, czy postepowanie ad-
ministracyjne prowadzi organ architek-
toniczno-budowlany, czy organ nadzo-
ru budowlanego. Dokonujac wyktadni
art. 9 ust. 3 Prawa budowlanego, nalezy
przyja¢, ze sformuiowanie ,przed wy-
daniem pozwolenia na budowe” obej-
muje takze przewidziane w przepi-
sach tej ustawy postepowania admin-
istracyjne, w ktérych organ wydaje de-
cyzje w sprawie zatwierdzenia projek-
tu budowlanego i udzielenia pozwole-
nia na wznowienie rob6t budowlanych
badz zatwierdzenia projektu budow-
lanego zamiennego (art. 51 ust. 4 Pra-
wa budowlanego) oraz postepowania
administracyjne, w ktérych organ wy-
daje decyzje w sprawie zatwierdze-
nia projektu budowlanego i udziele-
nia pozwolenia na wznowienie robdt
budowlanych badz zatwierdzenia pro-
jektu budowlanego (art. 49 ust. 4 Pra-
wa budowlanego)?.

Przedstawiona analiza orzecznicza
Naczelnego Sadu Administracyjnego
wskazuje, ze instytucja przewidziana
w tym przepisie ma zastosowanie nieza-
leznie od tego, czy postepowanie prow-
adzi organ architektoniczno-budowla-
ny (starosta, wojewoda), czy organ na-
dzoru budowlanego. Wykiadnia prow-

4) w przypadku obiektow budowlanych wpisanych do rejestru zabytkow lub do gminnej ewidencji zabytkow oraz innych obiektow budowlanych usytuowanych na
obszarach objetych ochrona konserwatorska - pozytywna opinig¢ wojewodzkiego konserwatora zabytkow w zakresie wnioskowanego odstgpstwa;

5) w przypadku odstegpstwa od przepisow dotyczacych bezpieczenstwa pozarowego:

a) ekspertyzg rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych oraz

b) postanowienie wyrazajace zgodg na zastosowanie rozwiazan zamiennych w stosunku do wymagan ochrony przeciwpozarowej, o ktorym mowa w art. 6a ust. 2 ustawy
z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2025 r. poz. 188) - w przypadku obiektow budowlanych istotnych ze wzgledu na konieczno$¢
zapewnienia ochrony zycia, zdrowia, mienia lub §rodowiska przed pozarem, klgska zywiotowa lub innym miejscowym zagrozeniem, o ktorych mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 6g ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej;

6) w przypadku odstegpstw dotyczacych wymagan higienicznych i zdrowotnych - pozytywna opini¢ w zakresie proponowanych rozwigzan panstwowego wojewodzkiego

inspektora sanitarnego.

2I'T. Asman [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. XII, red. Prof. Dr hab. Zygmunt Niewiadomski, 2024.
2 Wyrok NSA z29.08.2018 r., Il OSK 2180/16, LEX nr 2572428.
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adzi do wniosku, ze sformulowanie
»-przed wydaniem pozwolenia na budo-
we” nalezy interpretowac szeroko, obej-
mujac rézne typy postepowan admini-
stracyjnych.

Analiza przepiséw sktadajacych sie
na komentowany artykul dowodzi, ze
tryb postepowania w sprawie odstepst-
wa od przepiséw techniczno-budow-
lanych jest czteroetapowy. W pierwszej
kolejnosci powyzszy wniosek kierowany
jest przez inwestora do organu wtasciwe-
go do wydania pozwolenia na budowe,
na drugim etapie wniosek o udziele-
nie przez wlasciwego ministra zgody
na odstepstwo skiada organ wtasci-
wy do wydania pozwolenia na budowe.
Etap trzeci polega na zajeciu stanowis-
ka przez wlasciwego ministra w kwestii
udzielenia upowaznienia na odstepstwo.
Na etapie czwartym wlasciwy organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej
w drodze postanowienia udziela badz
odmawia zgody na odstepstwo®.

Poszczegélny etapy procedury ksz-
taltujg sie nastepujaco:

1. Organ wilasciwy do wydania zgody
na odstepstwo

Chociaz zgode na odstepstwo wydaje
organ odpowiedzialny za pozwolenie na
budowe, to inwestor inicjuje ten proces,
sktadajac odpowiedni wniosek. To on jest
beneficjentem zlagodzenia wymogow
techniczno-budowlanych, co pozwala
mu na elastyczniejsze prowadzenie in-
westycji. Organ wydajacy pozwolenie na
budowe, nawet jesli inwestor nie zlozyt
wyraznego wniosku o odstepstwo od
przepis6w techniczno-budowlanych, jest
zobowigzany zbada¢ z urzedu, czy takie
odstepstwo jest konieczne.

W praktyce projektant jest gléwnym
autorem merytorycznego uzasadnienia
odstepstwa. Projektant sporzadza doku-
mentacje, ktéra powinna zawierac szcze-
gbélowy opis proponowanego odstepst-
wa i przepiséw, od ktérych sie odstepuje.
Organ wydajacy pozwolenie na budowe
winien natomiast dokonac szczegéiowej
analizy przediozonego mu projektu

budowlanego, wykazujac szczegélowo,
na czym polega wyjatkowo$¢ przypad-
ku uzasadniajgcego odstepstwo, a nad-
to wykazania, ze w okolicznos$ciach roz-
patrywanej sprawy nie jest mozliwe inne
rozwigzanie, bez naruszenia przepiséw
techniczno-budowlanych?.

2. Wniosek do wiasciwego ministra
Wniosek o zgode na odstepst-

wo od przepiséw techniczno-budow-

lanych moze zlozy¢ tylko organ wyda-
jacy pozwolenie na budowe. Ten etap
procedury musi nastapi¢ przed wy-
daniem pozwolenia lub jego zmiany.

Wazne jest, ze organ nie moze wydac

decyzji o odstepstwie, zanim wiasci-

wy minister nie zajmie stanowiska, ale
jednoczesnie organ nie jest zwigzany
jego opinia.

Zgodnie z art. 9 ust. 3 Prawa budow-
lanego, wniosek powinien zawieraé
zasadnicze elementy, ktére szczegélowo
zostaly omdéwione w poprzedniej czesci
artykulu. Sg to miedzy innymi:

a) charakterystyka obiektu i, w miare
potrzeby, projekt zagospodarowa-
nia dziaiki lub terenu oraz nierucho-
mosci sasiednich, jesli odstepstwo
ma na nie wplyw,

b) wiasna opinia organu wnioskujace-
go wraz ze szczegblowym uzasad-
nieniem o koniecznosci wprowa-
dzenia odstepstwa,

c) propozycja rozwigzan zamiennych,

d) wszystkie wymagane opinie i ek-
spertyzy.

Wniosek w sprawie upowaznie-
nia do udzielenia zgody na odstepstwa
sklada sie w postaci papierowej albo
w formie dokumentu elektroniczne-
go za posrednictwem adresu elektro-

B T. Asman [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. XII, red. Prof. Dr hab. Zygmunt Niewiadomski, 2024.
2 Wyrok WSA w Warszawie z 15.12.2011 r., VII SA/Wa 853/11, LEX nr 1598043.
2 Wyrok WSA w Opolu z 14.03.2019 r., IT SA/Op 35/19, LEX nr 2641751.

nicznego. Formularz wniosku w formie
dokumentu elektronicznego minister
wiasciwy do spraw budownictwa, pla-
nowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa udo-
stepnia pod adresem elektronicznym
okreslonym w Biuletynie Informacji

Upowaznienie nie rozstrzyga bezposrednio o prawach
i obowigzkach inwestora w zakresie planowanego
odstepstwa. Ma ono charakter aktu wewnetrznego,
kreujgcego stosunek prawny pomiedzy organem
wifasciwym do wydania decyzji o pozwoleniu

na budowe a ministrem wifasciwym do wydania
okreslonych przepisow techniczno-budowlanych.

Publiczne] na stronie podmiotowej
obstugujacego go urzedu.

3. Proces decyzyjny ministra

Upowaznienie do udzielenia zgody
na odstepstwo wydaje minister odpow-
iedzialny za dany naruszony prze-
pis, a w przypadku wielu przepiséw —
kazdy z odpowiednich ministréw.

Po analizie dokumentacji i ewen-
tualnych  dodatkowych  konsultac-
jach, minister podejmuje decyzje o up-
owaznieniu organu do udzielenia zgody
na odstepstwo lub odmawia udzielenia
takiego upowaznienia.

Upowaznienie nie rozstrzyga bez-
posrednio o prawach i obowigzk-
ach inwestora w zakresie planowane-
go odstepstwa. Ma ono charakter aktu
wewnetrznego, kreujgcego  stosunek
prawny pomiedzy organem wiasci-
wym do wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe a ministrem wiasciwym do
wydania okre$lonych przepiséw tech-
niczno-budowlanych. Nie rozstrzyga ono
bezposrednio o tym, czy mozliwe i do-
puszczalne jest dokonanie odstepstwa.
Kwestia ta podlega badaniu przez or-
gan wlasciwy do wyrazenia zgody na
odstepstwo, w mysl art. 9 ust. 2 Prawa
budowlanego, ktéry to ma obowigzek
oceni¢, zgodnie z zasadami procedury ad-
ministracyjnej, czy zachodzg przestanki
udzielenia takiej zgody, czy tez nie?’.
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Minister moze uzalezni¢ upowaznie-
nie do wyrazenia zgody na odstepstwo
od spetnienia dodatkowych warunkdéw.
Dodatkowe warunki to specjalne zas-
trzezenia lub wymogi, ktére minister
uwaza za konieczne do wprowadzenia,
aby pomimo odstepstwa od ogdlnych
przepiséw, cel Prawa budowlanego
— czyli bezpieczenstwo, ochrona $ro-
dowiska, funkcjonalnos$¢ obiektu — zos-
tal zachowany. Dodatkowe warunki s
wiec forma kontroli i zabezpieczenia,
aby odstepstwo nie stalo sie ,furtka” do
obnizenia standardéw.

4. Wydanie postanowienia

wlasciwy organ

Po uzyskaniu pozytywnego upo-
waznienia od ministra wiasciwy organ
jest wtadny do formalnego rozstrzygnie-
cia o odstepstwie. Rozstrzygniecie wy-
dawane jest w formie postanowienia,
zgodnie z ktérym moze udzieli¢ zgody na
odstepstwo lub odmoéwic¢ jej udzielenia.
Warto zauwazy¢, ze od wydanego posta-
nowienia zazalenie nie przystuguje.

przez
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na odstepstwo, projekt budowlany z uw-
zglednieniem zatwierdzonego odstepst-
wa jest podstawa do wydania pozwolenia
na budowe. W razie odmowy projekt wy-
maga dostosowania do obowigzujacych
przepiséw techniczno-budowlanych.

Zakonczenie

Instytucja odstepstwa od prze-
piséw techniczno-budowlanych stano-
wi wazne narzedzie w polskim systemie
prawnym, ktére umozliwia zachowanie
niezbednej elastycznosci w procesie in-
westycyjnym. Jednoczesnie jest to insty-
tucja o charakterze wyjatkowym, ktérej
zastosowanie musi by¢ $cisle uzasadnio-
ne i nie moze prowadzi¢ do obnizenia
nadrzednych standardéw bezpieczenst-
wa, higieny czy ochrony srodowiska.

Inwestorzy i projektanci musza
mie¢ pelng $wiadomo$¢ ziozonosci pro-
cedury i potencjalnych konsekwencji
prawnych wynikajgcych z nieprawidlo-
wego zastosowania lub braku zgody na
odstepstwo. O

2 Art. 141 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego, Na wydane w toku postgpowania postanowienia stuzy stronie zazalenie, gdy kodeks tak stanowi.
2 Wyrok WSA w Warszawie z 23.11.2022 r., VII SA/Wa 1569/22, LEX nr 3506113.
3 Wyrok NSA w Warszawie z 24.03.2000 r., [V SA 1940/99, LEX nr 657156.
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Systemy eksploatacji wody termalnej

W pracy dokonano analizy systemow eksploatacji wody termalnej mozliwej do pozyskania na terenie Polski. Podstawa kazdego systemu eksploatacii
wody termalnej zlokalizowanego w naszym kraju jest otwor geotermalny. W niektorych rejonach woda termalna moze z otworu geotermalnego wy-
ptywac¢ samoczynnie, natomiast w wigkszosci przypadkdw do jej wydobycia konieczne jest wykorzystanie pompy gtebinowej. Po spetnieniu pewnych
warunkow eksploatacja moze sig to odbywac za pomocg jednego otworu. Jednak zdecydowana wigkszos¢ przypadkow wymaga wielootworowych
systemow eksploataciji. W pracy przedstawiono rowniez mozliwosci bezposredniego i posredniego wykorzystania wydobytej wody termalne;.

Stowa kluczowe: geotermia, otwor geotermalny, system jednootworowy, dublet geotermalny, wykorzystanie bezposrednie, wykorzystanie poSrednie

Systems for the exploitation of thermal water. The study analysed thermal water exploitation systems available in Poland. The basis of any
thermal water exploitation system located in Poland is a geothermal borehole. In some areas of Poland, thermal water can flow spontaneously from
a geothermal borehole, while in most cases a submersible pump must be used to extract the water. If certain conditions are met, exploitation can take
place via a single borehole. However, the vast majority of cases require multi-borehole exploitation systems. The study also considers the possibilities
for direct and indirect use of the extracted thermal water.
Keywords: geothermal, geothermal borehole, single-hole system, geothermal doublet, direct use, indirect use

dr inz. Bogdan Noga*

oda termalng nazy-
wamy wode pod-
ziemng, ktéra na
wyplywie z otworu
wiertniczego ma tem-
perature co najmniej 20°C. Na terenie
Polski wody termalne wystepuja na
znacznej glebokosci — od okolo 1200
do ponad 3 800 m. Tak duza giebokos¢
wystepowania wody termalnej jedno-
znacznie okresla mozliwosci jej wydoby-
cia — musi by¢ wykonany co najmniej
otwér wiertniczy. Jesli wyptywajaca
z niego woda bedzie miata temperature
wyzszg niz 20°C, to bedzie on mégt by¢
nazywany otworem geotermalnym.
Przed przystapieniem do wiercenia
otworu geotermalnego w pierwszej ko-
lejnosci nalezy sporzadzi¢ Projekt Robot
Geologicznych [10, 18, 23], w ktérym
okresla sie miedzy innymi konstrukcje
otworu [2, 22]. Opracowanie to jest
nastepnie przedkiadane do zatwierdze-
nia w Urzedzie Marszalkowskim, ktéry
pelni role organu administracji geolo-
gicznej. Kolejnym dokumentem, niez-
bednym w procesie wiercenia otworéw
geotermalnych, jest Plan Ruchu Zaktadu
Wykonujgcego Roboty Geologiczne. Ten
dokument jest zatwierdzany przez or-
gan administracji gérniczej, czyli Okre-
gowy Urzad Gérniczy. Po zatwierdzeniu
obu dokumentéw mozna przystapi¢ do
wiercenia otworu geotermalnego.
Woda termalna po wydobyciu z otwo-
ru geotermalnego musi by¢ zagospodarow-
ana. Energie geotermalng — w zaleznosci

od temperatury i wydajno$ci wody termal-
nej — mozna wykorzysta¢: w energetyce
do produkgji energii elektrycznej [20, 27],
w cieptownictwie [13, 19, 21], w procesach
przemystowych [14] lub hydrouprawach
[33]. Woda termalna moze by¢ réwniez
stosowana do celéw rekreacyjnych [17]
oraz leczniczych [11, 12].

W zaleznosci od rodzaju zagospo-
darowania wody termalnej mozemy
mowic o jej bezposrednim i posrednim
wykorzystaniu [15, 16]. Bezposrednio,
kazdy rodzaj wody, moze by¢ wyko-
rzystany do celéw rekreacyjnych i lecz-
niczych. Do celéw energetycznych lub
przemystowych mozna uzywac tylko
wody termalnej o odpowiednio wysok-
iej temperaturze. Je$li temperatura
wody termalnej bedzie zbyt niska do
jej bezposredniego zagospodarowa-
nia, mozna jg wykorzysta¢ w sposéb
posredni. W takiej sytuacji potrzebne
jest urzadzenie posredniczace, ktérym
moze by¢ np. pompa ciepia [8, 25, 34].

Woda termalna po wykorzystaniu
musi zosta¢ zutylizowana. Sposéb utyl-
izacji jest uzalezniony od jej sktadu
chemicznego. Wydobywana z wnetrza
ziemi woda termalna moze by¢ woda
stodkg — czyli woda nadajaca sie do
spozycia przez ludzi. W takiej sytuacji
woda ta po odebraniu od niej ciepla ge-
otermalnego moze by¢ skierowana np.
do wodociaggu lub ciekéw powierzch-
niowych. Tego typu eksploatacja wody
termalnej jest nazywana systemem jed-
nootworowym. Woda wykorzystywana

do celéw rekreacyjnych lub leczniczych
(niewielka ilos¢ wydobywanej wody),
niezaleznie od jej skladu chemicznego,
réwniez moze by¢ eksploatowana za po-
mocg systemu jednootworowego.

Najczesciej na terenie Polski woda
termalna jest wydobywana jako zmineral-
izowana, mineralna lub solanka [32]. Tego
typu woda nie moze by¢ przeznaczona do
celéw spozywczych. Po odebraniu od niej
ciepla geotermalnego duza ilo$¢ wydo-
bytej wody musi by¢ zatloczona ponown-
ie do tej samej warstwy wodonosnej,
z ktérej zostala wczesniej wydobyta.
Schiodzona woda termalna jest zatem za-
tlaczana do gérotworu za pomocg otworu
chlonnego. System zbudowany z jednego
otworu wydobywczego i jednego otwo-
ru chionnego nazywany jest dubletem
geotermalnym. Jeden otwér wydobyw-
czy i dwa otwory chlonne — to system
nazywany tripletem geotermalnym. Ze
wzgledu na problemy wynikajace z utraty
chionnosci w otworach zatlaczajacych |3,
31] eksploatacja wod zasolonych, wyko-
rzystywanych do celéw energetycznych,
powinna by¢ realizowana za pomocg sys-
temé6w wielootworowych.

Wydobywanie wody termalnej

Podstawowym elementem kazde-
go systemu eksploatacji wody termal-
nej na terenie Polski jest geotermalny
otwor wydobywczy. Otwér ten musi
mie¢ taka konstrukcje, aby zapewnié
bezpieczenstwo otworu zaréwno na

*Katedra Mechaniki Stosowanej i Mechatroniki, Wydziat Mechaniczny, Uniwersytet Radomski, ORCID 0000-0002-6616-4935, b.noga@uthrad.pl,
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etapie jego wykonywania, jak i podczas
eksploatacji.

Otwory geotermalne powinny by¢
zabezpieczone rurami okladzinowymi
wykonanymi ze stali o podwyzszonej
odpornosci na korozje. Przestrzen w ot-
worze pomiedzy rurami i jego $cianka
wypelniana jest cementem. Zabieg ce-
mentowania musi by¢ wykonany solid-
nie, tak aby uszczelni¢ wszystkie prze-
wiercone poziomy wodonosne.

W otworach wydobywczych wyko-
nywana jest komora pompowa, w ktdrej
montowana jest pompa glebinowa. Za-
zwyczaj pompa glebinowa, oprécz wydo-
bywania wody termalnej, odpowiada réw-
niez za jej przetloczenie przez wymien-
niki ciepla oraz zatlaczanie schiodzonej
wody do otworu chionnego. W otworach
przeznaczonych do zatlaczania schiod-
zonej wody termalnej do gérotworu nie
trzeba wykonywac komory pompowe;j.

Po wykonaniu otworu geotermalne-
go przeprowadzane sg w nim badania
hydrogeologiczne, ktére majg na celu
okreslenie:

— temperatury wyplywajacej z otwo-
ru wody,

— ilosci mozliwej do wydobywania
wody termalnej w jednostce czasu,

— polozenia zwierciadia statycznego
wody,

— polozenia zwierciadla dynamiczne-
go wody.

Sposéb eksploatacji wody termal-
nej bedzie uzalezniony od polozenia jej

zwierciadta statycznego. Zwierciadlo
wody moze sie stabilizowa¢ albo
powyzej powierzchni terenu, albo

ponizej jego poziomu. Miejsce polozenia
statycznego zwierciadta wody zalezy od
ci$nienia, pod jakim woda termalna znaj-
duje sie¢ w warstwie wodonosnej. Cisnie-
nie to jest uzaleznione od wysokosci,
na jakiej znajduje si¢ wychodnia wars-
twy wodonosnej, przez ktéra nastepu-
je jej zasilanie. Jesli zasilanie warstwy
wodonosnej znajduje si¢ na rzednej
terenu wyzszej niz rzedna glowicy ot-
woru, to wowczas zwierciadlo statyczne
bedzie sie stabilizowalo powyzej terenu
(woda bedzie samoczynnie wyplywata
z otworu — samowyplyw). W przeci-
wnym razie zwierciadio statyczne wody

Rys. 1. Zwierciadto statyczne
wody stabilizujgce sie powyzej
powierzchni terenu

Statyczne
zwierciadto wody

Rys. 2. Zwierciadto statyczne
wody stabilizujgce sie ponizej
powierzchni terenu

Statyczne
zwierciadto wody

dobywiczy " .

bedzie sie stabilizowalo ponizej powier-
zchni terenu.

Sytuacja, w ktérej woda termalna
samoczynnie wyplywa na powierzchnie
terenu w Polsce, zdarza sie niezbyt czes-
to (rys. 1). Otwory, z ktérych woda sama
wyplywa na powierzchnig, wykonano
np. w Banskiej Niznej, Uniejowie i So-
chaczewie. Wysoko$¢, na jakiej bedzie sie
stabilizowa¢ zwierciadlo wody, zalezy
od cis$nienia pod jakim woda znajduje
sie w ziozu. Im ci$nienie zlozowe jest
wyzsze, tym wyzszy stup wody mozna
zaobserwowac ponad poziomem terenu.
Jesli wydajnos¢ wody wyplywajacej
samoczynnie z otworu jest zbyt mala,
to mozna jej intensywnos$¢ wyplywu
zwiekszy¢ za pomocg pompy giebinowej.

Samowyplyw z otworu geotermal-
nego nie zawsze wystepuje od poczat-
ku eksploatacji. Jesli woda w otworze
jest schiodzona, to zwierciadio wody
stabilizuje si¢ ponizej poziomu terenu
np. otwory geotermalne w Uniejowie.
W pierwszej fazie eksploatacji koniec-
zne jest uzycie pompy glebinowej. Dop-
iero w trakcie podnoszenia sie tempera-
tury wydobywanej wody uruchamia si¢
jej samowyplyw. Bedzie on si¢ utrzymy-
wat do momentu zatrzymania wydoby-
wania wody i jej wychtodzenia. Po wy-
chlodzeniu si¢ wody w otworze kolejne
uruchomienie bedzie wymagaio ponow-
nego wigczenia pompy glebinowe;j.

Jesli zwierciadio wody stabilizuje
sie ponizej powierzchni terenu (rys. 2),
konieczne bedzie do jej eksploatac-
jl wykorzystanie pompy glebinowe;.
W cieplowniach geotermalnych pracujg-
cych na terenie Polski pompa glebinowa
jest montowana na glebokosci okolo

]
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120 m. Pompa glebinowa musi zapewniac
odpowiednia ~wysoko$¢ podnoszenia
wody, uzalezniong od polozenia dynam-
icznego zwierciadla wody.

Jednootworowy system eksploatacii
wody termalnej

Woda termalna wydobywana z otwo-
ru geotermalnego moze by¢ wodg zdatng
do spozycia przez ludzi, zmineralizowana,
mineralng lub solankg. Wydobyta woda
moze by¢ nastepnie wykorzystana do
celéw energetycznych, rekreacyjnych lub
leczniczych. Woda zastosowana w sys-
temach energetycznych musi by¢ wy-
dobywana z duzg wydajnoscig, zazwyczaj
wyzsza niz 100 m*/h. Do celéw rekreacy-
jnych i leczniczych woda jest wydobywa-
na ze zdecydowanie nizszg wydajnoscia
— zazwyczaj kilka m*/dobe.

System jednootworowy polega na wy-
dobywaniu wody termalnej za pomocg ty-
Iko jednego otworu — bedacego otworem
wydobywczym (rys. 3). Po jej wykorzysta-
niu woda termalna jest zrzucana do ciekéw
powierzchniowych, oczyszczalni $ciekéw
lub wodociggéw miejskich (rys. 4).

Do ciekéw powierzchniowych lub
oczyszczalni $ciekéw mozna zrzucad
niewielkie ilosci wody termalnej. Im
wyzsza jest jej mineralizacja, tym mniej
wody bedzie mozna zrzuca¢ zaréw-
no do ciekéw powierzchniowych, jak
i oczyszczalni $ciekéw. To obostrzenie
bardzo mocno zaweza mozliwosci wyko-
rzystania takiej wody termalnej. W tym
przypadku jednootworowy system eksp-
loatacji wody termalnej zostaje ogranic-
zony do rekreacyjnego i leczniczego
jej wykorzystania, ktéry nie wymaga
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Rys. 3. Jednootworowy system
eksploatacji wody termalnej,
bez wzgledu na jej mineralizacje,
Z przeznaczeniem do celow re-
kreacyjnych i leczniczych

\Z

Odbiorcy wody
termalnej

Otwor
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A
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duzych ilosci $wiezej wody termalne;.
Takie systemy stosowane sg giéwnie
w uzdrowiskach geotermalnych oraz
kapieliskach (rys. 3).

Jednootworowe systemy eksploata-
cyjne, wykorzystujgce wode termalng
do celéw energetycznych, stosowane sg
w przypadku wod termalnych o mineral-
izacji nieprzekraczajacej 0,5 g/dm® — czyli
sa wodami nadajacymi si¢ do spozycia
przez ludzi. Wéwczas woda jest eksploat-
owana tylko za pomocg otworu wydobyw-
czego (rys. 4). Nastepnie jest ona przepom-
powywana przez wymiennik ciepla, gdzie
nastepuje jej schiodzenie za pomoca chiod-
nej wody powracajgcej z sieci cieplown-
iczej. Schiodzona woda termalna jest na
zakonczenie procesu energetycznego
przepompowywana do stacji uzdatniania
wody i nastepnie jest wtiaczana do wodo-
ciggu wody przeznaczonej do spozycia

Rys. 4. Jednootworowy system
eksploatacji stodkiej wody ter-
malnej z przeznaczeniem zarow-
no do celow energetycznych, jak
i rekreacyjnych oraz leczniczych
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Rys. 5. System dwuotworowy eksploatacji wody termalnej — dublet geotermalny
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przez ludzi [1]. Schiodzona woda termal-
na moze by¢ rowniez zrzucana do ciekéw
powierzchniowych.

Wielootworowy system eksploataciji
wody termalnej

W  przypadku wdéd termalnych
0 wysokim stopniu mineralizacji (niemoz-
liwy zrzut do wod powierzchniowych)
oraz wykorzystywanych w energetyce
najczesciej stosowane sg dwuotworowe
systemy eksploatacyjne (rys. 5) — dublet
geotermalny [7, 26]. Podstawowa zasa-
da dzialania dubletu geotermalnego jest
zapewnienie ciggtosci przeplywu pomiedzy
otworem wydobywczym i otworem chion-
nym, wynikajgce z koniecznosci wttacza-
nia w tym samym czasie wydobytej wody
ze zloza. Woda termalna wydobywana jest
za pomocg otworu wydobywczego i ruro-
ciggiem przepompowywana do odbiorcy,
ktérym moze by¢ ciepiownia geotermalna.
W tym przypadku woda termalna, oddajac
cieplo za pomocg wymiennika, ogrzewa
wode sieciowa krazaca w obiegu zam-
knietym. Schiodzona woda termalna jest
natomiast przepompowywana do otworu
chionnego i zattaczana do tej samej warst-
wy wodonosnej, z ktérej zostata wydobyta
w celu ponownego ogrzania.

Odleglos¢ miedzy otworem wydobyw-
czym i chionnym obliczana jest na podst-
awie modelu matematycznego. Dobierana
jest w taki sposéb, aby zoptymalizowac
czas przeplywu wody schiodzonej z ot-
woru chionnego do otworu wydobyw-
czego. Jesli nie istnieje mozliwos¢ wyko-

nania odwiertu chionnego w odleglosci
gwarantujgcej prawidlowa prace ukiadu,
stosuje si¢ odwierty kierunkowe [7, 26],
ktére wchodza w zioze w odpowiedniej
odleglosci. Zaleca si¢ przy tym, aby ot-
worem chlonnym w dublecie geotermal-
nym byl otwdr pionowy. Otwory kierun-
kowe lepiej sprawdzajg si¢ jako otwory
wydobywecze [6].

Do gérotworu nie mozna ponownie
zatlacza¢ (za pomoca otworu chionnego)
wody termalnej wykorzystanej w lecznic-
twie, balneologii lub rekreacji. Napowi-
etrzona woda powoduje pogarszanie si¢
wiasciwosci chionnych otworéw zatiacza-
jacych gléwnie do kolektoréw porowych [3,
35]. 0d wielu lat zattaczanie schtodzonych
wod termalnych w procesach cieplown-
iczych wspomagane jest stosowaniem
metody miekkiego kwasowania [5, 28, 30],
supermiekkiego kwasowania [4, 28, 30]
oraz zattaczania dwutlenku wegla [29].

W celu ewentualnego zmniejszenia na-
ktadéw finansowych, ktére sg najwieksze
na wykonanie nowych odwiertéw [24],
mozna wykorzystac juz istniejgce giebok-
ie otwory wiertnicze. Lata 1958 —1995
zaowocowaly wykonaniem kilku tysie-
cy glebokich otworéw wiertniczych na
obszarze calej Polski, a najwiecej na Nizu
Polskim [9].

Podsumowanie

Eksploatacja ~ wody  termalnej
wystepujacej pod powierzchnig terenu
Polski wymaga wykonania co najmniej
jednego otworu geotermalnego.
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Za pomocg systemu jednootworo-
wego mozna wydobywaé¢ wode ter-
malng z przeznaczeniem zaréwno do
celéw energetycznych, jak i rekrea-
cyjnych oraz leczniczych. Jedli za po-
mocg tego systemu wydobywana jest
woda zmineralizowana, mineralna
lub solanka to jej wydobycie nie moze
przekracza¢ kilku m*®/dobe. Wynika to
z koniecznosci utylizacji wykorzys-
tanej wody przez jej zrzut do ciekow
powierzchniowych lub oczyszczalni
$ciek6w. Do celéw energetycznych,

czyli uzycia duzych ilo$ci wody ter-
malnej, mozna wykorzystywac jedynie
wode nadajaca sie do spozycia przez
ludzi. W tym przypadku woda ta, po
odebraniu od niej ciepla geotermal-
nego, moze by¢ przekazywana np.
do systemu wodociggowego. Odbiér
ciepla geotermalnego jest mozliwy
tylko w przypadku, kiedy bedzie odby-
wal sie rozbiér wody z wodociggu
— czyli wtedy, kiedy bedzie mozna
schiodzona wode na biezgco wttaczaé
do wodociagu.

Eksploatacja wody zmineralizowanej,
mineralnej lub solanki do celéw ener-
getycznych jest mozliwa jedynie przy
zastosowaniu systemu wielootworowe-
go. W tym przypadku schiodzona woda
termalna musi koniecznie by¢ ponownie
zatloczona do gérotworu. Ilo$¢ otworéw
chlonnych jest uzalezniona od zapotrze-
bowania na wode termalna. Z doswiad-
czen cieplowni geotermalnych dzialaja-
cych na ternie Polski wynika, ze na kazdy
otwor wydobywczy nalezy wykonac 23
otwory chlonne. O
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- 03.04.2025 | 214

= 03.04.2025 | 214

PN-EN 17632-2:2025-04 wersja angielska

29 | Modelowanie informacji o obiekcie budowlanym (BIM) — Semantyczne modelowanie i linkowanie (SML) — - 29.04.2025 | 232
Cze$¢ 2: Specyficzne dla danej dziedziny wzorce modelowania
PN-EN 1015-19:2000/Ap1:2025-05 wersja polska

30 | Metody badan zapraw do muréw — Cze$¢ 19: Okreslenie wspotczynnika przepuszczalno$ci pary wodnej w - 08.05.2025 | 233
stwardniatych zaprawach do tynkowania zewngtrznego i wewnetrznego
PN-B-10114:2025-06 wersja polska

31 | Wymagania dotyczace zapraw tynkarskich ogdlnego przeznaczenia — Zaprawy tynkarskie wedtug przepisu, PN-B-10114:2017-07 16.06.2025 | 233

wytwarzane na miejscu budowy
PN-EN IS0 16032:2024-09/Ap1:2025-05  wersja angielska

32 | Akustyka — Pomiar poziomu ci$nienia akustycznego od urzadzeri wyposazenia technicznego lub aktywnosci - 26.05.2025 | 253
wykonywanych w budynkach — Metoda doktadna
PN-EN 17823:2024-10/AC:2025-04 wersja angielska

33 | Wiasciwosci akustyczne elementéw budowlanych i budynkéw — Laboratoryjny pomiar izolacyjnosci akustycznej - 11.04.2025 | 253
uderzeniowej schoddw i elementow izolujacych schody
PN-EN ISO 22476-16:2025-05 wersja angielska _

o Rozpoznanie i badania geotechniczne — Badania polowe — Cze$¢ 16: Badanie $cinania w otworze 20.05.2025 | 254
PN-EN 934-7:2025-05 wersja angielska

35 | Domieszki do betonu, zaprawy i zaczynu — Czg$¢ 7: Domieszki zmniejszajace skurcz — Definicje, wymagania, - 12.05.2025 | 274
zgodnos¢, znakowanie i etykietowanie
PN-EN 12390-18+A1:2025-04 wersja angielska ! e .

& Badania betonu — Czg$¢ 18: Oznaczanie wspétczynnika migracji chlorkéw PN-EN 12390-18:2021-08 | 01.04.2025 | 274
PN-EN 12255-1:2025-04 wersja angielska i .

37 Oczyszczalnie Sciekéw — Czg$¢ 1: Ogdlne zasady projektowania i budowy PN-EN 12255-1:2005 25.04.2025 | 278
PN-EN 17962:2025-06 wersja angielska

38 | Zawory i armatura do budynkéw oraz urzadzenia zapobiegajace zanieczyszczeniu wody pitnej przez przeptyw - 02.06.2025 | 278
zwrotny — Czesci i obudowy z polimeréw pod ciSnieniem wewnetrznym i bez obciazeri zewnetrznych
PN-EN 16211:2025-04 wersja angielska i D5

39 Wentylacja budynkdw — Pomiar przeptywu powietrza w warunkach polowych — Metody PN-EN 16211:2015-08 28.04.2025 | 317

|| PR AT A L WA U 2 PN-B-10425:2019-09 | 30.04.2025 | 318

Kominy — Przewody kominowe dymowe, spalinowe i wentylacyjne murowane — Wymagania i badania

* Zastepowanie (wycofywanie) normy obejmuje wszystkie wersje jezykowe tej normy oraz wszystkie elementy dodatkowe.
** Numer komitetu technicznego.

+A1; +A2; +A3 - element numeru normy skonsolidowanej tzn. normy, w ktérej wszelkie zmiany i poprawki sg wiaczone do tresci normy (informacja o wiaczonych zmianach
znajduje sie w przedmowie normy)

AC - poprawka europejska do normy
Ap - poprawka krajowa do normy
UWAGA: Poprawki AC i Ap sg dostepne w wyszukiwarce norm na stronie www.pkn.pl do bezpo$redniego pobrania.

Ankieta powszechna

Polski Komitet Normalizacyjny, jako cztonek europejskich organizacji normalizacyjnych, uczestniczy w procedurze opiniowania projektéw Norm Europejskich.

Petna informacja o ankiecie dostepna jest na stronie: https:/www.pkn.pl/normalizacja/prace-normalizacyjne/ankieta-powszechna. Przedstawiony wykaz projektéw PN jest
oficjalnym ogtoszeniem ich ankiety powszechnej. Ankieta projektu EN jest jednocze$nie ankiet projektu przysztej Polskiej Normy (prEN = prPN-prEN). Wykaz jest aktualizowany
na biezaco, dla kazdego projektu podano odrgbnie termin zgtaszania uwag.

Uwagi do projektéw prPN-prEN mozna zgtasza¢ bezposrednio na stronie internetowej, gdzie mozliwy jest podglad projektu lub na wtasciwych formularzach przesytaé do Sektora
Budownictwa i Konstrukcji Budowlanych PKN — wpnsbd@pkn.pl. Szablony formularzy i instrukcje ich wypetniania sa dostgpne na stronie internetowej PKN. Projekty PN sa
dostepne do bezptatnego wgladu w czytelniach Wydziatu Sprzedazy PKN (Warszawa, £6dZ, Katowice), adresy dostepne sa na stronie internetowej PKN.
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Fragment pochodzi z artykutu z aktualnego numeru BiP pt. , Systemy eksploatacji wody termalnej” autorstwa
dr inz. Bogdana Nogi. Redakcja czeSci tekstu i jego tftumaczenie: Jacek Sobolewski. Przeczytaj wersje polskg oraz jej

tftumaczenie na jezyk angielski.

Wielootworowy system
eksploatacji wody termalnej

W przypadku woéd termalnych o wysokim stopniu
mineralizacji (niemozliwy zrzut do wéd powierzchniowych)
oraz wykorzystywanych w energetyce najczesciej
stosowane sa dwuotworowe systemy eksploatacyjne (rys.) —
dublet geotermalny. Podstawowg zasadg dziatania dubletu
geotermalnego jest zapewnienie ciagiosci przepitywu
pomiedzy otworem wydobywczym i otworem chionnym,
wynikajace z koniecznosci wttaczania w tym samym czasie
wydobytej wody ze zloza. Woda termalna wydobywana
jest za pomoca otworu wydobywczego i rurociggiem
przepompowywana do odbiorcy, ktérym moze by¢
cieplownia geotermalna. W tym przypadku woda termalna,
oddajac cieplo za pomoca wymiennika, ogrzewa wode
sieciowg krazaca w obiegu zamknietym. Schlodzona woda
termalna jest natomiast przepompowywana do otworu
chionnego i zatlaczana do tej samej warstwy wodonosnej,
z ktérej zostala wydobyta w celu ponownego ogrzania.

Rys. System dwuotworowy eksploatacji wody termalnej
— dublet geotermalny

Wymmisnnik \L Do sieci cieptownicze]
ciepta Nl
Z sieci cieptowniczej
| [\
Otwor ’ Otwor
5 wydobywczy £ chtonny

Odlegios¢ miedzy otworem wydobywczym i chionnym
obliczana jest na podstawie modelu matematycznego.
Dobierana jest w taki sposéb, aby zoptymalizowa¢ czas
przeplywu wody schiodzonej z otworu chionnego do otworu
wydobywczego. Jesli nie istnieje mozliwo$¢ wykonania
odwiertu chionnego w odleglosci gwarantujacej prawidiowg
prace ukiadu, stosuje sie odwierty kierunkowe, ktére wchodza
w zloze w odpowiedniej odlegiosci. Zaleca sie przy tym, aby
otworem chlonnym w dublecie geotermalnym byt otwér
pionowy. Otwory kierunkowe lepiej sprawdzajg sie jako
otwory wydobywcze.

Multi-hole thermal water
exploitation system

In the case of thermal waters with a high degree of
mineralisation (which cannot be discharged into surface
waters) and those used in energy production, dual-hole
exploitation systems (Fig.) — geothermal doublets — are
most commonly used. The basic principle of operation
of a geothermal doublet is to ensure continuity of flow
between the extraction hole and the injection hole,
resulting from the need to simultaneously inject the
extracted water from the reservoir. Thermal water is
extracted through a extraction hole and pumped through
a pipeline to the recipient, which may be a geothermal
heating plant. In this case, the thermal water transfers
heat through an exchanger and heats the network water
circulating in a closed circuit. The cooled thermal water
is then pumped to an injection hole and injected back
into the same aquifer from which it was extracted for
reheating.

Rys. Two-hole system for exploiting thermal water
— geothermal doublet

. \L To the heating network
exchanger [ |
( From the heating network
ﬁk N
Extraction ’ Injection

hole hole

The distance between the extraction and injection
holes is calculated based on a mathematical model. It is
selected in such a way as to optimise the flow time of cooled
water from the absorption hole to the injection hole. If it
is not possible to drill a production well at a distance that
guarantees the proper operation of the system, directional
holes are used, which enter the reservoir at an appropriate
distance. It is recommended that the production hole in
a geothermal doublet be a vertical hole. Directional holes
work better as production holes.

N NP

BUDOWNICTWO | PRAWO



ENGLISH IN PRACTICE .

Zapoznaj sie z definiciami wybranych 10 stow, ktérymi nalezy uzupenic krzyzowke. Dane stowo wystepuje w krzyzowce tylko
raz oraz ma wypetniong jedng brakujgca litere. Skroty w nawiasie pojawiajgce sie po definicji danego sfowa oznaczajg ,,n” —
Lrzeczownik”; “v” — “czasownik” oraz “adj” — “przymiotnik”. Po Sredniku podana jest liczba skfadajgcych sie na dany wyraz
liter. Pola oznaczone cyframi rzymskimi Stanowig rozwigzanie krzyZowki, ktére uprawnia do otrzymania 25% rabatu na ksigzke
,,Obliczanie powierzchni wybranych czesci budynku” 2025 r., wyd. 3, po wprowadzeniu hasfa krzyzowki (jako kod rabatowy)
przy zamowieniu na stronie: www.polcen24.pl oraz polubieniu naszego profilu na Facebooku — promocja do 15 pazaziernika

2025 r. Rabaty nie lacza sie. Zrédfo definicji- thefreedictionary.com.

ACROSS DOWN
Al. Of or indicating direction (adj; 11) D1. One that receives or is given something (n; 9)
A2. Normally, ordinarily, unremarkably, usually (adv; 8) D2. A pair of similar or identical things (n; 7)
A3. To make optimal; get the most out of; use best (v; 8) D3. A porous deposit of rock, such as a sandstone, containing
A4. Relating to, caused by, or generating heat or increased temperature water that can be used to supply wells (n; 7)

(adj; 7) D4. To cause to flow by means of a pump or pumplike organ
AS. To force or drive (a fluid) into something (v; 6) or device (v; 4)

A6. To secure or guarantee; safeguard; make sure or certain (v; 6)
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. SEKTOR ENERGETYCZNY

Wazne zmiany w ustawie Prawo energetyczne
dotyczace rozliczania kosztow ciepia
w budynkach wielolokalowych

Obowigzujace od 2021 roku przepisy regulujace rozliczanie kosztow zuzycia ciepta w budynkach wielolokalowych wprowadzity istotne i wazne zmiany
dla wtascicieli / zarzadcow budynkow oraz dla uzytkownikow lokali w takich budynkach. W artykule zmiany te zostaty oméwione ze wskazaniem, jaki
wplyw te przepisy moga miec¢ na konsumentow ciepta w sektorze budynkdw mieszkalnych wielolokalowych, a takze na standard rozliczen kosztow cie-
pfa oraz rynek ustug rozliczeniowych. Wskazano takze na niektore niedoskonatosci dokonanych regulacji w tym zakresie. Wazna rolg powinny spetnic¢
uprawnienia Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki (URE) dotyczace wymierzania kar finansowych wiascicielowi / zarzadcy budynku wielolokalowego,
ktory nie stosuje lub narusza wskazane przepisy ustawy Prawo energetyczne.

Stowa kluczowe: nowe przepisy ustawy Prawo energetyczne, budynki wielolokalowe, rozliczanie kosztéw ogrzewania, podzielniki kosztow ogrzewania,
oszczednosci energii, wiasciciel/zarzadca budynku, uzytkownik lok

Important changes in the Energy Law regarding the settlement of heating costs in multi-unit buildings. The requlations governing the settlement of
heating costs in multi-unit buildings, which came into force in 2021, have introduced significant and important changes for building owners/managers and
users of premises in such buildings. This article discusses these changes, indicating how these requlations may affect heat consumers in the multi-unit
residential building sector, as well as the standard of heat cost billing and the billing services market. It also points out some of the shortcomings of the
regulations in this area. The powers of the President of the Energy Regulatory Office (URE) to impose financial penalties on the owner/manager of a multi-unit
building who does not apply or violates the provisions of the Energy Law should play an important role.

Keywords: new provisions of the Energy Law, multi-unit buildings, heating cost settlement, heating cost allocators, energy savings, building owner/

manager, premises user

dr Kazimierz Dudzinski*

sektorze  budyn-

kéw, ktéry zuzywa

okoto 40% energii,

jest ogromny po-

tencjal  oszczed-
nosci: dotyczy to zwlaszcza ciepla do
ogrzewania budynkéw mieszkalnych
wielolokalowych. System grzewczy
tych budynkéw to rodzaj naczyn pots-
czonych. Wykorzystanie tego potencja-
tu w znacznej mierze zalezy od sposo-
bu korzystania z ogrzewania. Kazdy
uzytkownik lokalu moze wplywac
nie tylko na zuzycie ciepla w swoim
lokalu, ale takze w calym budynku.
Jednak w sytuacji, kiedy rozliczanie
kosztéw ogrzewania w budynku
wielolokalowym odbywa sie na pod-
stawie powierzchni uzytkowej lokali,
uzyskanie pozadanych efektéw jest
bardzo ograniczone. Nalezy bowiem
mie¢ na uwadze, ze w takim przypad-
ku nie wszyscy uzytkownicy lokali
— z 1r6znych powodéw — beda zach-
owywac sie racjonalnie w korzystaniu
z ogrzewania. Budynek bedzie zuzywat

*Stowarzyszenie ds. Rozliczania Energii www.irkom.org.pl

wiecej ciepta niz inny o podobnych
parametrach, w ktérym funkcjonuje
system indywidualnego rozliczania
kosztéw ogrzewania. Uzasadnia to
potrzebe rejestracji zuzycia ciepia w lo-
kalach oraz indywidualnego podziatu
kosztéw ogrzewania budynku na lokale
uzytkownikéw wedlug zarejestrowa-
nego zuzycia ciepia w ich lokalach.

W zaleznosdci od rodzaju systemu
ogrzewania w budynku, sposobu do-
prowadzenia ciepla do lokali, do po-
dzialu kosztéw ogrzewania mogg by¢
stosowane cieplomierze lokalowe,
pelnigce funkcje podzielnikéw kosztéw
ogrzewania lub — instalowane na grzej-
nikach — podzielniki kosztéw ogrzewa-
nia. Regulujace to zagadnienie przepisy
do 2021 r. stwarzaty warunki do marno-
trawstwa ciepta w sektorze budynkéw
mieszkalnych wielolokalowych.

Podstawowe zmiany — nowe regulacje

W 2021 r. do polskiego prawa
zostaly implementowane przepisy

art. 9-11 Dyrektywy 2018/2002/UE
z 11 grudnia 2018 r. [1], ktére dotycza
rozliczania kosztéw ciepta w budynkach
wielolokalowych. W dniu 20 kwietnia
2021 r. Sejm uchwalil Ustawe o zmianie
ustawy o efektywnos$ci energetycznej
iinnych ustaw [2], ktéra dokonala takze
zasadniczych zmian w art. 45a ustawy
Prawo energetyczne. Natomiast w dniu
7 grudnia 2021 r. Minister Klimatu
i Srodowiska wydat rozporzadzenie [3],
ktére reguluje trzy istotne zagadnienia
wskazane w ww. ustawie.
Wprowadzony zostal obowigzek
montazu urzadzen do rozliczania kosz-
téow ogrzewania oraz kosztéw przy-
gotowania cieplej wody we wszystkich
lokalach w budynkach mieszkalnych
wielolokalowych. Ustawa wymienia,
ze do tego celu majg by¢ stosowane
cieplomierze, podzielniki kosztéw ogrze-
wania oraz wodomierze cieptej wody.
Wszystkie te urzadzenia maja miec
funkcje zdalnego odczytu. Instalacja
tych urzadzen zostala uwarunkowana
technicznymi mozliwo$ciami montazu
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oraz oplacalnoscig ich zastosowania.
Kryteria te zostaly uszczegéiowione
w rozporzadzeniu Ministra Klimatu
i Srodowiska.

W ustawie zostalo zapisane, ze roz-
liczanie kosztéw ogrzewania lokali po-
winno odbywac sie na podstawie ws-
kazan cieptomierzy lub podzielnikéw
kosztéw ogrzewania. Natomiast ro-
zliczanie na podstawie kubatury lub
powierzchni lokali jest dopuszczalne
— wylqcznie w przypadkach, gdy zasto-
sowanie cieptomierzy lub podzielnikow
kosztow ogrzewania jest technicznie
niewykonalne lub nieoptacalne (art. 45a
ust. 8). W stosunku do przepiséw doty-
chczasowych jest to zmiana, ktérg Pol-
ska doréwnuje wielu innym panstwom
UE, ktére wcze$niej implementowaly
ww. dyrektywe.

Dotychczasowe przepisy pozosta-
wiaty zarzadcy budynku duza swobode
odnosnie wyboru metody rozliczania
kosztéw ogrzewania, nie okreslajac
ich kryteriow czy wymagan. W tym
zakresie nastgpila wiec wazna zmiana.
Tu warto przypomnie¢, ze podzielniki
kosztéw ogrzewania to powszechnie
stosowane urzadzenia i oplacalnos¢
ich stosowania nie powinna budzi¢
zadnych watpliwosci. Czas zwrotu
nakltadéw jest najnizszy w stosunku
do jakichkolwiek innych przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych.

Przepisy regulujq takze wiele istot-
nych zasad dotyczacych rozliczania
kosztéw ogrzewania, w tym m.in. zasa-
dy okreslania kosztow stalych zaréwno
przy ogrzewaniu lokali, jak i przy usta-
laniu kosztéw cieptej wody uzytkowej
(c.w.u.). W przypadku przygotowania
c.w.u. zgodnie z art. 45a ust. 8 pkt 3,
koszty stale dostawy ciepta ustala sie,
wykorzystujac liczbe lokali w budynku
lub powierzchnie lokali.

Przepisy te zostaly doprecyzowa-
ne w rozporzadzeniu, co powoduje,
ze koszty uzytkownika lokalu bardziej
odzwierciedlajg oplate za rzeczywiste
zuzycie ciepta.

Ustawa okresla terminy rozliczen
oraz informacji o zuzyciu ciepla dla
uzytkownika lokalu, a takze ich cze-
stotliwos$¢ (art. 45c ust. 1). Wiasciciel/

zarzadca budynku zobowigzany jest
przedstawi¢ uzytkownikowi lokalu roz-
liczenie kosztéw za zuzyte cieplo nie
rzadziej niz raz w roku. Natomiast je-
den raz w miesigcu powinien umozliwi¢
uzytkownikowi lokalu, uzyskanie infor-
macji o zuzyciu ciepia, jezeli rozliczenie
odbywa sie przy stosowaniu — posiada-
jacych funkcje zdalnego odczytu — cie-
plomierzy lokalowych, podzielnikéw
kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy
cieptej wody uzytkowej (art. 45c ust. 2).
Przepisy stanowig, ze zadania te wlas-
ciciel lub zarzadzajacy budynkiem ma
wykonywac nieodplatnie.

Dodany przepis art. 45d ust. 2 zo-
bowigzuje wiasciwego ministra, aby
w wydanym rozporzadzeniu uwzgled-
nit m.in. sposéb doprowadzenia cie-
pla do budynku i lokali; efektywnos¢
kosztowa zastosowanych urzadzen;
promowanie energooszczednych za-
chowan; uwzglednienie wspéiczynni-
kéw wyréwnawczych polozenia lokali;
ustalenie opiat w spos6b odpowiadaja-
cy zuzyciu ciepia, a takze zakres infor-
macji niezbednych do indywidualnych
rozliczen oraz zapewnienia czytelnosci
danych.

Warunki techniczne instalowania
urzadzen oraz opiacalnosci ich stoso-
wania okres$la rozporzadzenie ministra
Klimatu i Srodowiska. To rozporzadze-
nie okresla takze szczegétowe warunki
wyboru metody rozliczen oraz zakres
informacji, jakie na indywidualnych
rozliczeniach bedzie otrzymywat uzyt-
kownik lokalu.

Uprawnienia Prezesa Urzedu

Regulacji Energetyki zwigzane
z rozliczaniem kosztow ciepta
w budynkach wielolokalowych

W znowelizowanej w 2021 r. ust-
awie Prawo energetyczne, Prezes URE
otrzymal uprawnienia do wymierzania
administracyjnych kar finansowych
wiascicielowi lub zarzadcy budynku
wielolokalowego, ktéry, na podstawie
art. 45a ust. 6 ustawy, odpowiedzial-
ny jest za rozliczanie na poszczegdlne
lokale catkowitych kosztéw zakupu pa-
liw gazowych, energii elektrycznej lub

ciepla. W art. 56. Pkt 6a ustawy zostaly

wyszczegolnione przypadki naruszenia

przepisow lub niewykonywania obo-
wigzkéw, za ktére Prezes URE moze
wymierza¢ kary pieniezne za:

* naruszenie obowigzku wyposaze-
nia lokali budynku wielolokalo-
wego w przyrzady pomiarowe lub
urzadzenia umozliwiajace rozlicza-
nie kosztéw ciepla wediug zuzycia
kosztéw ogrzewania oraz zuzycia
cieplej wody w takich lokalach bu-
dynku wielolokalowego, lub

* niestosowanie rozliczania kosztéw
wedlug zuzycia albo za odmowe
wypelnienia obowigzkéw informa-
cyjnych, o ktérych mowa w art. 45a
ust. 4a i art. 45c, lub

* pobieranie oplat za wypelnienie
tych obowigzkéw informacyjnych.
Uprawnienie to zostalo doprecy-

zowane w ustawie z dnia 12 czerwca

2024 r. [5], przez dodanie w ustawie

Prawo energetyczne, nowego art. 45aa

w brzmieniu:

LArt. 45aa. Prezes URE ma prawo
wgladu do dokumentéw oraz zadania
przedstawienia dokumentéw lub infor-
macji od wiasciciela lub zarzadcy budynku
wielolokalowego, o ktérych mowa w art.
45a ust. 6, dotyczacych wyposazenia lokali
budynku wielolokalowego w przyrzady
pomiarowe lub urzadzenia umozliwiajgce
rozliczanie kosztéw ciepla wediug zuzycia
kosztéw ogrzewania oraz zuzycia cieplej
wody w tych lokalach, a takze stosowania
rozliczania kosztéw wedlug zuzycia oraz
wypeiniania obowigzkéw informacyjnych,
o ktérych mowa w art. 45a ust. 4a
iart. 45c.”;

Znaczenie nowych przepisow dla
wtasciciela /zarzadcy budynki i uzyt-
kownika lokalu

Przepisy rozporzadzenia (§7 i §8)
stwarzajg warunki do poprawnego rozli-
czania kosztéw ogrzewania lokali w bu-
dynku. Przede wszystkim zobowigzuja
wiasciciela lub zarzadzajacego budyn-
kiem, aby przy stosowaniu podzielnikéw
kosztéw ogrzewania bylo mozliwe wy-
znaczenie maksymalnego oraz minimal-
nego kosztu zmiennego zakupu ciepia
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od jego zuzycia w lokalach w przelicze-
niu na 1 m? powierzchni lokalu w bu-
dynku. Przepisy okreslaja, jak to nalezy
wykona¢, odwolujgc sie do przepisow
rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowia-
dac budynki i ich usytuowanie (4). Wska-
zany spos6b wyliczania tych kosztéw
budzi jednak watpliwosci odnos$nie do
praktycznego stosowania. Nalezy jednak
podkresli¢, ze okreslenie takich granic
uniemozliwia powstawanie nieuzasad-
nionych rozpietosci w oplatach za ogrze-
wanie lokali w danym budynku, co jest
jednym z celéw ustawy.

Nowe przepisy stwarzaja lepsze
warunki uzytkownikowi lokalu, aby
$Swiadomie mdgt gospodarowac zuzy-
ciem ciepla na ogrzewanie swojego
lokalu, poprzez mozliwo$¢ otrzymy-
wania od zarzadcy budynku informa-
cji o zuzyciu jeszcze w trakcie okresu
rozliczeniowego. W nowym art. 45c
zapisano bowiem, ze wiasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego
nieodplatnie umozliwia raz w miesig-
cu uzyskanie informacji o zuzyciu
wszystkim  uzytkownikom lokali,
jezeli rozliczenie dokonywane jest na
podstawie cieplomierzy lub podziel-
nikéw kosztéw ogrzewania.

Natomiast informacje o rozliczaniu
kosztéw ogrzewania, jakie zarzadca
budynku zobowigzany jest dostarczac
co najmniej raz w roku uzytkownikowi
lokalu, zostaly znacznie poszerzone, co
stanowi takze nowe wyzwanie dla firm
$wiadczacych przedmiotowe ustugi.

Dodatkowy przepis (art. 16) stano-
wi, ze ,Do dnia 1 stycznia 2027 r. wias-
ciciel lub zarzadca budynku wielolokalo-
wego zastgpi cieplomierze, podzielniki
kosztéw ogrzewania lub wodomierze
do pomiaru cieplej wody uzytkowej za-
montowane przed dniem wejscia w zy-
cie ustawy, urzadzeniami posiadajgcymi
funkcje zdalnego odczytu”.

Nowe przepisy sq doskonate?

Znowelizowane przepisy art. 45a
ustawy Prawo energetyczne to radykal-
ny postep w regulacji rozliczania kosz-
tow ogrzewania oraz kosztow ciepiej

wody uzytkowej w budynkach wielolo-
kalowych w Polsce.

Nowe przepisy nie sa jednak do-
skonale; niektére braki i niescisiosci
wskazano wyzej. Na rzagdowym etapie
prac nad projektem tej ustawy — w ra-
mach konsultacji publicznych — zwraca-
liSmy uwage autorom m.in. na wazny
problem ,nieodplatnosci za rozliczenie
kosztéw oraz informacje o zuzyciu cie-
pla”, podobnie jak na sprawe karalnosci
zarzadcy budynku, w przypadku, kiedy
narusza przepis o bezplatnym przekazy-
waniu informacji uzytkownikowi lokalu.
Zapis w ustawie o ,nieodplatnosci” jest
niepelny, a przez to mylacy uzytkow-
nikéw i nie odzwierciedla intencji au-
toréw dyrektywy — wskazywalismy, ze
dyrektywa méwi o nieodpiatnosci, ale
zarazem drugie zdanie w tym samym
przepisie dyrektywy (art. 1la ust. 2)
brzmi: ,Kosztami zlecenia tego zadania
stronie trzeciej, takiej jak dostawca ustug
Iub lokalny dostawca energii, obejmujgce-
go opomiarowanie, podzial i rozliczanie
rzeczywistego indywidualnego zuzycia
w takich budynkach, mozna obcigzy¢ uzyt-
kownikéw koricowych w zakresie, w jakim
wysokos¢ tych kosztow jest uzasadniona”.
W ustawie zostal pominiety ten zapis
dyrektywy. Problem wiec pozostaje.
Moim zdaniem powinna nastgpi¢ odpo-
wiednia nowelizacja tego przepisu.

Pozostaly jeszcze inne przepisy,
niezmienione ta ustawa, ktére przy tej
nowelizacji nalezalo jednak poprawic.
Na przykiad przepis art. 45a ust. 11a,
ktéry reguluje zasady rozliczania kosz-
tow ogrzewania w przypadkach, kiedy
uzytkownik lokalu nie udostepnia urza-
dzen do indywidualnego rozliczania
kosztéw lub dokonuje ingerencji w ta-
kie urzadzenia w celu zafalszowania
rozliczenia. Taki uzytkownik lokalu ma
by¢ obcigzony kosztami ogrzewania
w wysokos$ci nie wyzszej niz iloczyn
$redniej wartosci kosztéw ogrzewa-
nia odniesionej do m? powierzchni
budynku (moim zdaniem kolejny biad
ustawodawcy; powinno by¢: sumy po-
wierzchni wszystkich lokali w budyn-
ku. To samo dotyczy kolejnego zapisu
o kubaturze) i lokalu lub m?* kubatury
budynku i kubatury takiego lokalu. Od

takiego uzytkownika lokalu mozna tez
dochodzi¢ odszkodowania. Nie zostalo
uwzglednione, ze — jak wskazano wy-
zej — instalacja grzewcza w budynku to
rodzaj naczyn polaczonych i za jednego
lokatora, ktéry ,.kombinuje” zaptacg so-
lidarnie pozostali mieszkancy budynku.
Ten przepis jest powszechnie krytyko-
wany przez wszystkich, od czasu jego
uchwalenia w 2016 1.

Zapisany w art. 45a ust. 10 usta-
wy obowigzek opracowania i wpro-
wadzenia regulaminu rozliczen jest
niewystarczajacy z punktu widzenia
zarzadcy budynku. Brak jest odeslania
do rozporzadzenia, w ktérym powinien
by¢ przepis okre$lajacy podstawowe
zagadnienia takiego regulaminu. Roz-
porzadzenie w § 12 stanowi tylko, ze
wlasdciciel lub zarzadca budynku do-
stosuje regulamin rozliczen w terminie
12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
rozporzadzenia.

Istotnym brakiem rozporzadzenia
jest m.in. brak okreslenia kryteriéw
wyliczania oplacalnosci stosowania
urzadzen, w tym podzielnikéw kosz-
téw ogrzewania oraz minimalnych
kwalifikacji oséb, ktére takich ocen/
kwalifikacji moglyby dokonywac. Wada
rozporzadzenia jest takze brak wskaza-
nia parametréw, jakie nalezy uwzgled-
ni¢ przy wyliczaniu kosztéw minimal-
nych i maksymalnych zuzycia ciepta na
ogrzewanie przy stosowaniu podzielni-
kéw kosztéw ogrzewania.

Taka sytuacja powoduje, ze pomi-
mo uplywu czterech lat obowigzywa-
nia nowych przepiséw, zarzadcy bu-
dynkoéw wykorzystujac niedoskonatosé
przepiséw dotyczacych m.in. warun-
kéw oplacalnosci instalowania urzg-
dzen (zwlaszcza podzielnikéw kosztow
ogrzewania), w dokonywanych ana-
lizach, przyjmuja najczesciej zerowy
lub minimalny procent oszczednosci,
czym uzasadniajg rzekoma nieopia-
calno$¢ ich stosowania. Dzieje sie to
pomimo powszechnej wiedzy, ze przy
stosowaniu  podzielnikéw  kosztow
ogrzewania, mozna uzyska¢ srednio
20% oszczednos$ci w zuzyciu ciepta. Do
takiego stanu przyczynia sie takze nie-
stosowanie przez Prezesa URE upowaz-
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nienia ustawowego do wymierzania
kar finansowych zarzadcy budynku za
niestosowanie lub naruszanie wskaza-
nych przepiséw ustawy Prawo energe-
tyczne. Nalezy podkresli¢, ze mozliwa
skala oszczedno$ci w zuzyciu ciepia
w takich budynkach ($rednio 20% rocz-
nie), zostala potwierdzona w praktyce
wielu zarzagdcéw budynkéw, w bada-
niach naukowych niektérych uczelni
technicznych, a takze w dokumentach
niektérych dostawcéw ciepta [7-11].

Czy i jakie zmiany nastepuja na
rynku po wprowadzeniu w zycie
nowych przepisow?

W pierwszym roku obowigzywania
nowych przepiséw, zarzadcy budynkow
wykazywali duze zainteresowanie no-
wymi regulacjami, takze w odniesieniu
do tych budynkéw, ktére dotychczas nie
byly opomiarowane, pomimo iz wedtug
nowych kryteriow takie wymagania
speiniajg. Jest to wazne, poniewaz jak
sie szacuje, do opomiarowania pozosta-
fo jeszcze ponad 3 min mieszkan. Zgod-
nie z ustawa powinno to nastgpi¢ do
1 stycznia 2027 roku. Nalezy podkresli¢,
ze wszystkie nowo instalowane urzadze-
nia musza mie¢ funkcje zdalnego odczy-
tu. Te natomiast, ktére takiej funkcji nie
majg, muszg by¢ zastapione takimi, ktd-
re spelniajg takie wymaganie. Ponadto
nalezy pamietac, ze sa budynki, ktérych
stan techniczny aktualnie nie stwarza
warunkéw do instalowania wspomnia-
nych urzadzen i rozliczania kosztoéw cie-
pla wedlug indywidualnego zuzycia. Te
budynki w ramach rzagdowego programu
Dtugofalowa Strategia Renowacji Budyn-
kow (DSRB), sukcesywnie bedg speiniaé
warunki do instalowania urzadzen i roz-
liczania kosztéw ciepla wedtug indywi-
dualnego zuzycia. Na uwage zasiuguja
niektére zapisy w DSRB [6]:

str. 32: Do dzialan niskonakiado-
wych, jakkolwiek wymagajacych wy-
datkowania pewnych $rodkéw, mozna
zaliczy¢ m.in.:

— instalowanie cieplomierzy i po-
dzielnik6w kosztéw ogrzewania z funk-
cja zdalnego odczytu, pozwalajace na
wprowadzenie systeméw rozliczania

kosztéw ogrzewania wedtug indywidu-
alnego zuzycia w lokalach.

»» str. 33-34: Zgodnie z procedura-
mi audytu energetycznego, kazdy ana-
lizowany wariant termomodernizacji
zawsze powinien obejmowac:

(...) modernizacje systemu grzewcze-
go (analogiczne podejscie dotyczy moder-
nizacji ukladéw klimatyzacji i wentylacji)
oraz réwnolegle realizowane przedsie-
wziecia prowadzace do zmniejszenia za-
potrzebowania na ciepio. Przedsiewziecia
takie w podstawowe]j termomodernizacji
obejmujg w szczegolnosci:

(...) zastosowanie cieplomierzy i po-
dzielnikéw kosztéw ogrzewania z funk-
cja zdalnego odczytu pozwalajacych na
wprowadzenie systeméw rozliczania
kosztéw ogrzewania wedtug indywidu-
alnego zuzycia w lokalach, a takze wodo-
mierzy c.w.u. z funkcjg zdalnego odczytu.

To duze wyzwanie takze dla wszyst-
kich zarzadzajacych budynkami wie-
lolokalowymi. Z uwagi na skale tego
zamierzenia, wlasciwe resorty powinny
m.in. podja¢ stosowng akcje promocyjng
w tym zakresie. Nowe przepisy naktada-
ja takze zwiekszone wymagania wobec
firm $wiadczacych uslugi rozliczania
kosztéw ciepia. Dotyczy to nie tylko sa-
mych urzadzen, ktére musza mie¢ funk-
cje zdalnego odczytu, ale takze funkcji
system6w rozliczen, ktére powinny np.
speinia¢ warunki do comiesiecznego
umozliwiania uzytkownikowi lokalu uzy-
skiwania informacji o zuzyciu, ktérych
zakres jest rozbudowany, zaréwno dla
budynku, jak tez dla uzytkownika lokalu.
Takim wymaganiom mogg sprostac tylko
firmy majace duzy potencjal techniczny
i osobowy, ale takze dzialajgce na pod-
stawie specjalistycznych osrodkéw ba-
dawczych. Dobrze sie sklada, ze taki po-
tencjal juz funkcjonuje na polskim rynku.

Sugestie dla wtascicieli / zarzadcow
budynkow

W budynkach, w ktérych koszty
ogrzewania rozliczane sg wedlug po-
wierzchni, a nie wedlug zarejestrowa-
nego zuzycia, nalezy niezwlocznie in-
stalowa¢ odpowiednio cieplomierze lub
podzielniki kosztéw ogrzewania, posia-

dajace funkcje zdalnego odczytu. Nato-
miast w tych przypadkach, w ktérych sa
podzielniki elektroniczne bez tej funkcji
lub podzielniki cieczowe, nalezy sukce-
sywnie przechodzi¢ na urzadzenia ze
zdalnym odczytem; dotyczy to takze wo-
domierzy cieplej wody uzytkowej. Ope-
racja ta — zgodnie z ustawg oraz z prze-
pisami § 11 rozporzadzenia — powinna
zostac zakonczona do 1 stycznia 2027 1.

Natomiast zgodnie z §12 wiasciciel lub
zarzadca budynku powinien dostosowac
regulamin rozliczen do nowych przepiséw
w terminie do 12 miesiecy od dnia wej$cia
w zycie rozporzadzenia (na stronie www.
irkom.org.pl/opinie sg zamieszczone opi-
nie dotyczace zakresu i terminéw instalo-
wania lub wymiany urzadzen).

Jak nowe przepisy wptywaja na
zachowania uzytkownikow lokali?

Nowe przepisy sg zdecydowanie ko-
rzystne dla wszystkich oséb uzytkujacych
lokale w budynkach wielolokalowych.
Stwarzaja warunki do placenia za ciepio
niezbedne do uzyskania wymaganej tem-
peratury w mieszkaniu i zarazem rzeczy-
wiscie zuzyte, co nie ma miejsca w przy-
padku rozliczenia ryczaitowego, ktére wy-
korzystuje jedynie kubature/powierzch-
nie mieszkan. Przy racjonalnym korzysta-
niu z ogrzewania uzytkownik mieszkania,
otrzymujac informacje o zuzyciu w ciggu
okresu rozliczeniowego, moze $wiadomie
sterowac zuzyciem ciepla, co przelozy sie
odpowiednio na koszty ogrzewania. Ma
to szczegdlne znaczenie wobec istotnego,
odczuwanego przez wszystkich ,konsu-
ment6w ciepla”, znacznego wzrostu kosz-
toéw ogrzewania.

Koszty te sukcesywnie wzrastajg
i niestety beda prawdopodobnie okre-
sowo wzrasta¢, ale przy racjonalnym
korzystaniu z ciepla — w czym pomoze
rozliczanie kosztéw wedtug indywi-
dualnego zuzycia — uzytkownicy lo-
kali bedg mie¢ mozliwo$¢ lagodzenia
skutkéw tych podwyzek. Natomiast
poprzez powszechne opomiarowanie
budynkéw i mieszkan nowoczesnymi
urzadzeniami ze zdalnym odczytem,
wkraczamy w nowy etap funkcjonowa-
nia systemow rozliczenn w Polsce. O
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Kryzys mieszkaniowy w Polsce
— uwarunkowania, konsekwencje
| perspektywy zmian

Artykut podejmuje temat dostepno$ci mieszkan w Polsce, analizujac problem w ujeciu historycznym, prawnym i ekonomicznym. Autor wskazuje
kluczowe etapy rozwoju polityki mieszkaniowej — od PRL po wspotczesnos$é — oraz identyfikuje najwazniejsze bariery utrudniajace nabycie lub najem
mieszkan. W czesci analitycznej przedstawiono aktualne dane rynkowe dotyczace relacji cen nieruchomosci do zarobkow, wysokosci oprocentowania
kredytow oraz struktury wiasnosci mieszkan. Ocenie poddano takze funkcjonowanie wybranych rozwigzan legislacyjnych i finansowych, takich jak
program ,Bezpieczny Kredyt 2%”, oraz rozwazono mozliwo$¢ wprowadzenia podatku katastralnego. Artykut konczy sie propozycjami reform polityki
mieszkaniowej, opartymi na przyktadach z wybranych panstw europejskich.

Stowa kluczowe: mieszkania, dostepno$¢ mieszkan, polityka mieszkaniowa, podatek katastralny, rynek najmu.

The housing crisis in Poland — conditions, consequences, and prospects for change. The article addresses the issue of housing accessibility
in Poland by analyzing it from historical, legal, and economic perspectives. The author outlines the key stages of housing policy development —
from the post-war period through the communist era to the present day — and identifies the main structural barriers hindering access to housing.
The analytical part presents current market data, including income-to-housing price ratios, mortgage interest rates, and housing tenure structure.
Selected legislative and financial instruments, such as the “Safe Credit 2%” program, are critically evaluated, and the potential introduction of
a property value tax (cadastre) is discussed. The article concludes with reform proposals for Polish housing policy, drawing on comparative examples

from selected European countries.

Keywords: housing, housing accessibility, housing policy, property tax, rental market.

student Jan Niziurski*

pracy zostanie omoé-
wione zagadnienie
narastajgcego prob-
lemu utrudnionego
dostepu do miesz-
kan w Polsce. Temat zostanie przedsta-
wiony z punktu widzenia historycznego
oraz wspolczesnego. Zostanie rowniez
dokonana analiza obecnego stanu praw-
nego oraz potencjalnych rozwigzan
ustawowych — ich mozliwych pozytyw-
nych, jak i negatywnych aspektow.
Celem artykutu jest analiza czyn-
nikéw historycznych, ekonomicznych
i prawnych wptywajacych na dostep-
nos¢ mieszkan w Polsce oraz ocena
skutecznosci wybranych instrumentéw
polityki mieszkaniowej z perspektywy
de lege lata i de lege ferenda. W arty-
kule podjeto prébe identyfikacji barier
strukturalnych oraz przedstawiono
rekomendacje legislacyjne i organiza-
cyjne mogace zwiekszy¢ dostepnosc¢
mieszkan, zwlaszcza dla oséb miodych
i gospodarstw o nizszych dochodach.
Zagadnienie to jest réwniez coraz czgs-

*student, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, Katedra Prawa Nieruchomo$ci i Prawa Podatkowego, Instytut Prawa

ciej poruszane w dyskursie politycz-
nym. Pomysty na jego rozwigzanie sta-
nowia juz wiasciwie obligatoryjny ele-
ment programowy praktycznie wszyst-
kich liczacych sie partii politycznych.

Zarys historyczny

Zrozumienie wspoélczesnej sytuacji
na rynku mieszkaniowym nie byloby
mozliwe bez znajomosci perspektywy
historycznej. Dlatego tez zasadne wy-
daje sie zwiezle przedstawienie historii
budownictwa w Polsce, poczawszy od
konca II wojny $wiatowej.

Po II wojnie $wiatowej Polska sta-
neta przed olbrzymim problemem
mieszkaniowym. W wyniku dzialan
wojennych znaczna cze$¢ budynkow
ulegla zniszczeniu, zwlaszcza w du-
zych miastach, takich jak Warszawa,
Gdansk czy Wroclaw. Zniszczenie mia-
sta stolecznego siegneto az 80%’.

W dniu 21 grudnia 1945 roku wpro-
wadzono dekretem przymusowa go-
spodarke lokalami?. W praktyce ozna-

czalo to nacjonalizacje lokali miesz-
kalnych. Przydzial lokali mieszkalnych
lezal w gestii lokalnych witadz admi-
nistracyjnych. Czesto dochodzilo do
dosiedlen ludzi do wigkszych izb. Fak-
tycznie niemal catkowicie ograniczylo
to mozliwosci wynajmowania lokali na
gruncie prawa cywilnego.

Poczatek budownictwa na wiek-
sza skale nastapil w okresie rzadéw
Wiadystawa Gomuiki. Nastepny szczyt
to okres sprawowanie wiadzy przez
Edwarda Gierka. W latach 1956-1960
oddano 1,2 mln mieszkan, a w okresie
1961-1970 az 1,7 mlin? Budownictwo
tamtego okresu charakteryzowalo sie
jednak rozwigzaniami oszczednoscio-
wymi. Stropy byty niskie, kuchnie ciem-
ne, a przestrzen uznawana jako zbedna
byta zmniejszana.

W latach 1971-1980 zbudowano
2,6 mln nowych mieszkan, co dato miej-
sce do zamieszkania 10 mln osobom.
Rekordowy okazat sie rok 1978, w kté-
rym oddano do uzytku 284 tys. lokali.?
Standard lokali tego okresu poprawii

! Polska Agencja Prasowa https://www.pap.pl/aktualnosci/warszawa-byla-zniszczona-w-ponad-80-proc-dokladnie-80-lat-temu-podjeto-decyzje-o [dostep 02.04.2025]
2 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19460040027 [dostep 21.04.2025]
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sig, zrezygnowano z rozwigzan takich
jak wspélna fazienka dla kilku miesz-
kan. Okres ten charakteryzowat sie bu-
dowaniem z tzw. wielkiej ptyty. Bylo
to rozwiazanie relatywnie tanie i szyb-
kie. Wystepowaly natomiast problemy
z ociepleniem czy wplywem czynnikéw
atmosferycznych na wnetrze lokali.
Z wielkiej plyty budowano bloki na 10
i wiecej pieter, aby jak najlepiej zago-
spodarowac dostepna przestrzen.

Bloki tego okresu byly do siebie
bardzo podobne. Zaréwno jesli chodzi
o wyglad zewnetrzny, jak i wewnetrz-
ny budynku. Klatki schodowe byly nie-
mal identyczne w kazdym z blokéw.
Wnetrze mieszkan bylo projektowane
w taki sam sposéb, a maly wybér mebli
sprawial, ze same lokale wygladaly bar-
dzo podobnie do siebie.

Istotnym problemem zaréwno
za rzadéw Wtadyslawa Gomulki, jak
i Edwarda Gierka byly diugie kolejki
do uzyskania mieszkania. Okres ocze-
kiwania byt szczegélnie diugi w latach
osiemdziesigtych, w okresie kryzysu
gospodarczego. Regula byto, ze wyno-
sit on przynajmniej 7 lat®. Zagadnienie
to bylo czesto poruszane przez strajku-
jacych, ktérzy domagali sie skrécenia
czasu oczekiwania®.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze omo-
wiony powyzej zarys historyczny doty-
czyt obszaru miast. Na wsiach w calym
okresie PRL dominowata zabudowa
indywidualna, ktérej giéwnym proble-
mem byla staba dostepno$¢ materiatéw
budowlanych.

Stan po upadku PRL

Transformacja  ustrojowa  po
roku 1989 przyniosta wiele zmian
w budownictwie. Na znaczeniu zaczety
traci¢ sp6idzielnie mieszkaniowe, ktére
nie miaty juz wsparcia panstwa. Na po-

czatku lat 90. sytuacja obywateli byta
trudna. Powodem byta wysoka inflacja,
wysokie bezrobocie oraz stopniowe
urynkowienie cen energii elektrycznej
i ustug komunalnych przy niskich do-
chodach ludnosci. Czynniki te znacza-
co spowalnialy mozliwosci szybkiej
ekonomizacji gospodarki rynkowej>.
Reformy majace na celu urynkowienie
w mieszkalnictwie w pierwszej kolej-
nosci objely swoim zakresem nowe
budownictwo mieszkaniowe, oparte na
zasadach rynkowych. Jednym z podsta-
wowych dokumentéw programowych
byt ,Nowy tad mieszkaniowy” z 1992 1.
Byl to program kompleksowych zmian
gospodarki mieszkaniowej w zakresie
m.in. reformy czynszéw i wprowadze-
nia pomocy socjalnej w finansowa-
niu kosztéw utrzymania mieszkania®.
Wdrozono takze liczne instrumenty
wsparcia finansowego, takie jak ulgi
podatkowe w podatku od dochodéw
osobistych dla nabywajgcych miesz-
kania, nabywajacych grunty budowla-
ne, remontujacych mieszkania czy tez
inwestujagcych w budowe mieszkan.
Budowa mieszkan na wiekszg skale
ruszyla powaznie jednak dopiero po
roku 2000, kiedy to nastgpil w Polsce
rozwdj systemu bankowego i wprowa-
dzenie szeroko dostepnych kredytéw
hipotecznych. Nalezy tutaj réwniez
wspomnie¢ o waznym wydarzeniu, ja-
kim byto wstapienie Polski do Unii Eu-
ropejskiej w 2004 roku. Nastepstwem
akcesji Polski byt napltyw zagraniczne-
go kapitalu, co utatwilo deweloperom
spoza naszego panstwa prowadzenie
inwestycji mieszkaniowych. Dzigki na-
plywowi kapitalu Polacy mogli liczy¢
na wieksze zarobki na rodzimym ryn-
ku. Swoboda przepiywu 0séb pozwolila
réwniez obywatelom RP na podjecie sie
pracy w zachodnich panstwa czion-
kowskich UE, skad mogli przywiez¢

3 https://forsal.pl/artykuly/1038712,ile-czekalismy-na-prl-owskie-mieszkanie.html [dostgp 03.04.2025]

*Niezwykta historia Postulatow Solidarnosci 2012-08-29.

zarobiony kapital. Z uwagi na stopnio-
wa poprawe sytuacji materialnej, coraz
wiecej obywateli moglo liczy¢ na uzy-
skanie zdolnosci kredytowej na zakup
wiasnego mieszkania®.

Obecna sytuacja na rynku oraz jej
problemy

Jak wynika z danych Eurostatu,
w Polsce dominuje posiadanie nieru-
chomosci na wlasnos$¢. Prawo wiasnos-
ci dotyczy u nas az 87,3% mieszkan-
cé6w. Duzo mniej popularny jest wy-
najem, ktory dotyczy 12,7% mieszkan-
céw. Jest to sytuacja dalece odmienna
od krajéw Europy Zachodniej. W Niem-
czech az 52% spoleczenstwa wynajmuje
mieszkanie. W Austrii jest to 46%
populacji. Jesli chodzi o $rednig unijna,
to prawo wiasnosci dotyczy 69% lud-
nosci’.Wedtugraportu, Business Growth
Review” z roku 2025 Polacy w zdecydo-
wanej wiekszos$ci preferujg posiadanie
lokalu na wlasnos$¢® Respondenci ba-
dania przeprowadzonego na potrzeby
wspomnianego raportu jako giéwna
przyczyne wynajmowania obecnie
mieszkania podawali brak wystarczajg-
cych $rodkéw finansowych. W zwigzku
zpowyzszym kluczowym bedzie analiza
mozliwosci zakupu nieruchomosci na
wiasnos¢.

Obecnie $redni koszt metra kwadra-
towego na rynku pierwotnym w naj-
wiekszych polskich miastach oscyluje
od ok. 10 tys. zt w Katowicach do az
ok. 18 tys. zt w Warszawie®. Warto
zestawi¢ te kwoty z mozliwosciami
placowymi Polakéw. Wediug danych
za pazdziernik 2024 r. przecietne
miesieczne wynagrodzenie wynosilo
8 363,69 zl. Mediana plac natomiast
wyniosta 6 856 75 zi'°. Nalezy jednak
doda¢, ze w roku 2024 pensje minimal-
na wynoszaca 4242 z miesiecznie zara-

3 M. Salamon, A. Muziol-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki mieszkaniowej, Habitat for Humanity Poland, Warszawa

2015, [dostep: 5 kwietnia 2025]

¢ GUS, ,, Budownictwo mieszkaniowe w latach 1990-2020", Warszawa 2021.
7 Eurostat, “Housing in Europe — 2023 edition™: https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/interactive-publications/housing-2023 [dostgp 05.04.2025]
% https://bgrev.pl/raport-rynku-mieszkaniowego/ [dostep 21.04.2025]
? https://rankomat.pl/nieruchomosci/ceny-mieszkan-w-najwiekszych-miastach-polski-gdzie-kupisz-najtaniej? [dostgp 05.04.2025]

1 Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS), ,, Przecietne wynagrodzenie brutto w Polsce — pazdziernik 2024, https://stat.gov.pl (dostep 5.04.2025)
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bialo okolo 30% pracujacych'’. Relacja
ceny mieszkania do rocznych zarobkéw
wskazuje na trudnosci w zakupie nie-
ruchomos$ci. W 2021 roku na 70-me-
trowe mieszkanie trzeba bylo przezna-
czy¢ réwnowarto$¢ 7,8 rocznych pensji
brutto. Dla poréwnania, w Irlandii bylo
to 3,1 rocznych pensji, a w Czechach
i Stowacji okolo 13 lat odkiadania calej
pensji brutto®2.

Pod wzgledem liczby budowa-
nych mieszkan rocznie z perspekty-
wy europejskiej Polska nie wypada
zle. W 2023 roku do uzytku odda-
no 220 000 nowych lokali, co stawia
nasz kraj na trzecim miejscu w Eu-
ropie pod wzgledem intensywnosci
budownictwa mieszkaniowego, z wy-
nikiem 5,86 mieszkan oddanych na
1000 mieszkancéw®. Dane te wyglada-
ja optymistycznie. Aby jednak w spo-
s6b pelny spojrze¢ na te wyniki, nale-
zy przyjrze¢ si¢ celom, na jakie nowe
mieszkania s3 nabywane. Informacje
na ten temat réznia sie w zaleznosci od
zrédia i okresu badania. Wedlug bada-
nia Narodowego Banku Polskiego (NBP)
z 2022 roku, 70% mieszkan byto kupo-
wanych w celach inwestycyjnych. Jed-
nak inne zZrédia podaja nizsze wartosci.
Na przykiad, w III kwartale 2023 roku,
37% kupujacych deklarowalo zamiar
zakupu mieszkania w celach inwe-
stycyjnych. W II kwartale 2023 roku
odsetek ten wyniost 45%?'. Ryczalt
od przychodéw ewidencjonowanych
z tytulu najmu wynosi obecnie 8.5%
do przychodéw nieprzekraczajgcych
100 000 z1. Dla poréwnania stawka po-
datku dochodowego od zyskéw uzyska-
nych na gietdzie wynosi 19%. Z powyz-
szego wynika, ze kolejnym problemem
moze by¢ duza atrakcyjnosc¢ lokali jako
bezpiecznego zrédia inwestycji kapita-
tu, co moze utrudnia¢ zakup lokum na
cele mieszkalne.

Kolejnym aspektem, ktéry utrud-
nia zakup nieruchomosci, sg wzgled-

na 1000 mieszkancow.

nie wysokie koszty kredytu hipo-
tecznego. W lipcu 2024 roku $rednie
oprocentowanie nowo udzielanych
kredytéw hipotecznych w Polsce wy-
nosito okolo 7,9%, co bylo jednym
z najwyzszych pozioméw w Europie®.
Dla poréwnania w czerwcu 2023 roku
$rednie oprocentowanie kredytow
hipotecznych w Niemczech wynosi-
fo 4,06%. Dane z lipca 2024 z Francji
wskazuja, ze $rednie oprocentowanie
w tym panstwie wyniosio 3,41%?.
Jesli wiec przyjaé, ze kredyt wynosi
1 mln zt i brany jest na 30 lat, to przy
oprocentowaniu wynoszacym 7,9%
calkowity koszt kredytu wyniesie
w Polsce 2 616 499 z1. Przyjmujac taka
samg kwote i taki sam okres splaty
przy oprocentowaniu 4,06%, koszt ta-
kiego kredytu wyniesie w Niemczech
1731171 zi, czyli az 0 885 000 zt mniej
niz w Polsce.

Mozliwe propozycje rozwigzan

Sytuacja placowa na rynku pracy
nie ulegnie raczej wzrostowi na tyle
duzemu, aby doréwna¢ wzrostowi cen
mieszkan. Zasadne jest skupienie sie na
innych rozwigzaniach, niezwigzanych
z dynamicznym podnoszeniem placy.

Rozwigzaniem, ktére bylo juz
w Polsce proponowane i sprawdzane,
byly doplaty do kredytéw hipotecz-
nych w postaci programu ,Bezpieczny
kredyt 2%”. Program zakladat dopiaty
ze strony panstwa tak, aby realne opro-
centowanie kredytu przez 10 lat wy-

Pod wzgledem liczby budowanych mieszkain rocznie

Z perspektywy europejskiej Polska nie wypada Zle.

W 2023 roku do uzytku oddano 220 000 nowych
lokali, co stawia nasz kraj na trzecim miejscu

w Europie pod wzgledem intensywnosci budownictwa
mieszkaniowego, z wynikiem 5,86 mieszkan oddanych

nosito 2%. Réznice miedzy rynkowym
oprocentowaniem a tym wprowadzo-
nym przez program wyrownywat Bank
Gospodarstwa Krajowego. Program
ten spowodowal niestety wzrost cen
mieszkan, ktéry wedtug ekonomistéw
z Banku Pekao wyniosi okoio 5%".

Jednym z mozliwych rozwigzan
jest zmniejszenie atrakcyjnosci nie-
ruchomosci jako inwestycji kapitatu.
Mozliwe np. byloby zwigkszenie stawki
podatku dochodu uzyskanego z tytutu
wynajmu. Rozwigzanie to jednak praw-
dopodobnie odbiloby sie na samych ce-
nach najmu. Zasadne wobec tego jest
postulowanie ustanowienia pewnego
progu kwotowego, do ktérego stawka
pozostalaby na poziomie 8.5%. W ta-
kim scenariuszu wyzszy prég podatko-
wy nie dotknalbym wszystkich posia-
daczy mieszkan na wynajem, ale tylko
tych, ktérzy posiadaja znaczng liczbe
mieszkan. Negatywnym aspektem tego
pomysiu byloby niezadowolenie inwe-
storé6w posiadajacych znaczng liczbe
mieszkan. Wpiynetoby to zapewne na
poziom ich zaufania do panstwa. Kon-
flikt pomiedzy inwestorami a osobami
chcacymi naby¢ nieruchomos¢ na cele
mieszkalne ma wiec tu charakter aksjo-
logiczny.

Kolejng propozycja mogioby by¢
wprowadzenie podatku katastralnego.
Jest to podatek placony od wartosci
nieruchomosci, a nie od jej powierzch-
ni, jak ma to miejsce dotychczas. Ta-
kie rozwigzanie byto rekomendowane
przez OECD'™ i Miedzynarodowy Fun-

' https://www.gazetaprawna.pl/praca/artykuly/9604106,ile-osob-zarabia-place-minimalna-absolutny-rekord.html [dostgp 21.04.2025].
12 https://www.deloitte.com/ce/en/industries/real-estate/research/property-index-202 1.html [dostep 21.04.2025]

Bhttps://www.deloitte.com/pl/pl/Industries/real-estate/research/raport-Property-Index-2023.html [dostep 21.04.2025]

' https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacja-kwartalna/ [dostep 21.04.2025]

5 https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/statystyka-monetarna-i-finansowa/statystyka-stop-procentowych/ [dostgp 08.04.2025]
1 https://lexwibor.pl/czy-wibor-jest-w-innych-krajach/ [dostep 08.04.2025]
17 https://www.pekao.com.pl/analizy-makroekonomiczne/publikacja.html?id=b1368a3d-f039-44¢e2-a861-574aedeSaed7 [dostep 21.04.2025]
'8 https://www.oecd.org/en/publications/oecd-economic-surveys-poland-2025 483d3bb9-en.html?
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dusz Walutowy*. Pomyst ten aktualnie
nie jest jednak jednoznacznie postrze-
gany przez polskie spoleczenstwo.
W badaniu przeprowadzonym przez
~SW Research” dla ,rp.pl” na pytanie
»,Czy Pani/Pana zdaniem powinien by¢
wprowadzony w Polsce podatek kata-
stralny?” Odpowiedzi ,Nie” udzielilo az
33,6% respondentéw?. Pozytywnie na
zadane pytanie odpowiedzialo w sumie
40% ankietowanych. Pozostali pytani
nie mieli zdania w tej kwestii badZ nie
wiedzieli, czym jest podatek katastral-
ny. Przed wprowadzeniem takiego roz-
wigzania nalezaloby ustali¢, od jakiej
liczby posiadanych mieszkan podatek
bytby naliczany. Konieczne byloby réw-
niez doktadne wyliczenie kosztéw ob-
stugi tego podatku, jak i przewidywane
wplywy do budzetu.

Innym postulowanym rozwigza-
niem w debacie publicznej jest budo-
wanie tanich mieszkan na wynajem
przez podmioty panstwowe, samo-
rzagdowe lub im podlegle z pieniedzy
publicznych. Propozycja ta mogiaby
zmniejszy¢ ceny lokali poprzez re-
dukcje marzy, ktéra w przypadku
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deweloperéw prywatnych jest dos¢
duza. Jak donosi Polska Agencja Pra-
sowa w 2023 roku $rednia marza
brutto firm deweloperskich notowa-
nych na warszawskiej gieldzie wy-
niosta okoto 31,2-31,6%. W niekté-
rych przypadkach, takich jak ,Ronson
Development”, marze brutto siegaly
nawet 48%?2!. Minuséw budownictwa
publicznego jest kilka. Przytoczy¢
mozna takie jak ryzyko upolitycznie-
nia, diuzsza procedura administra-
cyjna wymagajaca przestrzegania
przepiséw ustawy ,Prawo Zamoéwien
Publicznych” czy tez braki odpowied-
niego zaplecza kadrowego w wielu
gminach. Nalezy jednak zaznaczyg¢,
ze budownictwo i najem publiczny
dziatajg w réznych formach w takich
europejskich krajach jak Austria, Ho-
landia, Szwecja czy Francja®.
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publicznej. Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze najistotniejsze bariery leza
zaréwno po stronie podazy mieszkan
(m.in. struktura wlasnosci, dominacja
sektora prywatnego, wysokie koszty
budowy), jak i po stronie popytu (niskie
place, ograniczona zdolno$¢ kredyto-
wa, wysokie oprocentowanie kredy-
téw). Konieczne wydaje sie wdrozenie
kompleksowego podejscia uwzgled-
niajacego zar6wno instrumenty praw-
ne (np. reforma podatkowa, wsparcie
budownictwa publicznego), jak i eko-
nomiczne (np. doplaty celowe, rozwdj
rynku najmu spoltecznego).
Réwnoczesnie nalezy pamietac,
ze polityka mieszkaniowa
powinna odpowiada¢ nie tylko
na potrzeby biezacego rynku, ale
réwniez realizowaé konstytucyjne
zobowigzania panstwa w zakresie
zapewnienia obywatelom dostepu do
godnych warunkéw mieszkaniowych.
Z tego wzgledu niezbedne sg dalsze

prace badawcze 1 legislacyjne,
prowadzone przy uwzglednieniu
rozwigzan stosowanych

z powodzeniem w innych panstwach
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[4] Linhart M., Hana P., Lesko J.,Marek D., Property Index Overview of European Residential Markets,, Deloitte, lipiec 2021.

[5] Linhart M., Héna P., Lesko J.,Marek D., Property Index Overview of European Residential Markets,, Deloitte, wrzesien 2023.
[6] Szkwarek W. (red.), Ile 0séb zarabia ptace minimalng? ,Absolutny rekord, Dziennik Gazeta Prawna, 13.09.2024.

[7] Housing in Europe — 2023 edition, Eurostat

[8] Ile czekalisSmy na PRL-owskie mieszkanie?, Forsal.pl, 30.04.2017

[9] Budownictwo mieszkaniowe w latach 1990-2020, GUS, Warszawa 2021.
[10] Maty Rocznik Statystyczny, GUS, Warszawa 2023.

[11] Przecietne wynagrodzenie brutto w Polsce — paZdziernik 2024, GUS.

[12] Salamon M., Muzioi-Wectawowicz A. (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszardéw polityki mieszkaniowej, Habitat for Humanity,

[13] Republic of Poland: 2024 Article IV Consultation — Press Release; Staff Report; and Statement by the Executive Director for the Republic of Poland, Inter-
national Monetary Fund. European Dept, IMF Staff Country Reports 2025, nr 006

[14] Frejowski S., Czy WIBOR jest w innych krajach?, lexwibor.pl, 18.08.2023

[15] Social Housing in Europe, London School of Economics and Political Science, lipiec 2007

[16] Statystka stop procentowych, Narodowy Bank Polski.

[17] Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2022, Narodowy Bank Polski,

BUDOWNICTWO | PRAWO



REAL ESTATE MARKET .

The housing crisis in Poland
— conditions, consequences,

and prospects for change

The article addresses the issue of housing accessibility in Poland by analyzing it from
historical, legal, and economic perspectives. The author outlines the key stages of housing
policy development — from the post-war period through the communist era to the present day
— and identifies the main structural barriers hindering access to housing. The analytical part
presents current market data, including income-to-housing price ratios, mortgage interest
rates, and housing tenure structure. Selected legislative and financial instruments, such

as the “Safe Credit 2%” program, are critically evaluated, and the potential introduction of

a property value tax (cadastre) is discussed. The article concludes with reform proposals for
Polish housing policy, drawing on comparative examples from selected European countries.

Keywords: housing, housing accessibility, housing policy, property tax, rental market.

student Jan Niziurski*

his paper will discuss the
growing problem of diffi-
cult access to housing in
Poland. The topic will be
presented from a historical
and contemporary perspective. It will
also analyze the current legal status and
potential statutory solutions — their pos-
sible positive and negative aspects.

The aim of this article is to analyze
the historical, economic, and legal fac-
tors influencing housing affordability
in Poland and to assess the effective-
ness of selected housing policy in-
struments from a de lege lata and de
lege ferenda perspective. This article
attempts to identify structural barri-
ers and presents legislative and orga-
nizational recommendations that can
increase housing affordability, espe-
cially for young people and lower-in-
come households. This issue is also
increasingly being addressed in polit-
ical discourse. Ideas for addressing it
have become a mandatory part of the
platforms of virtually all major politi-
cal parties.

*student, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, Katedra Prawa Nieruchomo$ci i Prawa Podatkowego, Instytut Prawa

Historical Overview

Understanding the contemporary
situation in the housing market would
be impossible without a historical per-
spective. Therefore, a concise overview
of the history of construction in Poland,
beginning with the end of World War
11, seems appropriate.

After World War II, Poland faced
a massive housing problem. As a re-
sult of warfare, a significant portion of
buildings were destroyed, especially in
large cities such as Warsaw, Gdansk,
and Wroctaw. The destruction of the
capital city reached as much as 80%!.

On December 21, 1945, a decree in-
troducing compulsory housing manage-
ment was introduced?. In practice, this
meant the nationalization of residential
premises. The allocation of residential
premises was the responsibility of local
administrative authorities. Residents
were often relocated to larger rooms. In
fact, this almost completely limited the
possibility of renting premises under
civil law.

Large-scale construction began
during the reign of Wiadystaw Gomul-
ka. The next peak occurred during
Edward Gierek’s term in office. In the
years 1956-1960, 1.2 million apart-
ments were completed, and in the pe-
riod 1961-1970 as many as 1.7 million.
However, the construction of that pe-
riod was characterized by cost-saving
solutions.

Between 1971 and 1980, 2.6 million
new apartments were built, provid-
ing housing for 10 million people. The
record-breaking year was 1978, with
284,000 units completed?. The standard
of apartments improved during this
period, and solutions such as shared
bathrooms were abandoned. This pe-
riod was characterized by the use of
prefabricated concrete slabs (PBS). This
was a relatively inexpensive and quick
solution. However, there were prob-
lems with insulation and weathering
the interiors of the apartments. Prefab-
ricated concrete blocks were construct-
ed in blocks of 10 or more stories to
best utilize the available space.

! Polska Agencja Prasowa https://www.pap.pl/aktualnosci/warszawa-byla-zniszczona-w-ponad-80-proc-dokladnie-80-lat-temu-podjeto-decyzje-o [accessed 2 April 2025]
2 https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19460040027 [accessed 21 April 2025]
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The apartment buildings of this pe-
riod were very similar, both in terms
of their exterior and interior appear-
ance. The staircases were almost iden-
tical in each building. The interiors of
the apartments were designed in the
same way, and the limited furniture
selection made the apartments look
very similar.

A significant problem during the
governments of both Wtiadystaw
Gomulka and Edward Gierek was the
long waiting lists for apartments. Wait-
ing times were particularly long in the
1980s, during the economic crisis. Typ-
ically, they lasted at least seven years>.
This issue was frequently raised by
strikers, who demanded a shorter wait-
ing time*.

It’s also worth noting that the his-
torical overview discussed above fo-
cused on urban areas. In rural areas,
individual housing dominated through-
out the communist era, with the main
problem being the limited availability
of building materials.

The Post-Collapse of the Polish
People’s Republic

The political transformation after
1989 brought many changes to the
construction industry. Housing co-
operatives, no longer receiving state
support, began to lose their impor-
tance. In the early 1990s, the situation
for citizens was difficult. This was
due to high inflation, high unemploy-
ment, and the gradual marketization
of electricity and utility prices, cou-
pled with low incomes. These factors
significantly hindered the rapid econ-
omization of the market economy".
Reforms aimed at marketization in
housing primarily targeted new hous-
ing construction, based on market

principles. One of the key program-
matic documents was the ,,New Hous-
ing Deal” of 1992. This was a pro-
gram of comprehensive changes to
the housing economy, including rent
reform and the introduction of social
assistance to finance housing main-
tenance costs®. Numerous financial
support instruments were also im-
plemented, such as personal income

tax relief for apartment buyers, those
purchasing building land, those reno-
vating apartments, and those invest-
ing in apartment construction. How-
ever, the construction of apartments
on a larger scale began seriously only
after 2000, when the banking system
in Poland developed and widely avail-
able mortgage loans were introduced.
It’s also worth mentioning the im-
portant event of Poland’s accession to
the European Union in 2004. Poland’s
accession resulted in an influx of for-
eign capital, making it easier for for-
eign developers to invest in housing.
Thanks to this influx, Poles could ex-
pect higher earnings in the domestic
market. The free movement of people
also allowed Polish citizens to take up
employment in Western EU member
states, from where they could bring
their earnings. Due to the gradual im-
provement in their financial situation,
an increasing number of citizens could
count on obtaining creditworthiness
to purchase their own apartment.

* https://forsal.pl/artykuly/1038712,ile-czekalismy-na-prl-owskie-mieszkanie.html [accessed 03 April 2025]

4 Niezwykla historia Postulatow Solidarnosci 2012-08-29.

Current Market Situation and Its
Problems

According to Eurostat data, prop-
erty ownership is dominant in Poland.
Ownership rights apply to a stagger-
ing 87.3% of the population. Renting
is much less common, accounting for
12.7% of the population. This situation
differs significantly from Western Euro-

According to Eurostat data, property ownership
is dominant in Poland. Ownership rights apply to
a staggering 87.3% of the population. Renting is
much less common, accounting for 12.7% of the
population. This situation differs significantly
from Western European countries.

pean countries. In Germany, as many as
52% of the population rents. In Austria,
this figure is 46%. In terms of the EU
average, 69% of the population owns
a home’. According to the 2025 Busi-
ness Growth Review, the vast majority
of Poles prefer to own their own home?.
Respondents to the survey conducted
for the aforementioned report cited
a lack of sufficient financial resources
as the main reason for currently rent-
ing an apartment. Therefore, analyzing
the possibility of purchasing real estate
will be crucial.

Currently, the average cost per
square meter on the primary market in
Poland’s largest cities ranges from ap-
proximately PLN 10,000 in Katowice to
as much as PLN 18,000 in Warsaw?. It is
worth comparing these amounts with
the wage potential of Poles. According
to data for October 2024, the average
monthly salary was PLN 8,363.69. The
median wage was PLN 6,856,75%. It
should be noted, however, that in
2024, approximately 30% of working

3 M. Salamon, A. Muziol-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki mieszkaniowej, Habitat for Humanity Poland, Warszawa

2015, [accessed: 5 April 2025]

°GUS, ,, Budownictwo mieszkaniowe w latach 1990-2020"", Warszawa 2021.
7 Eurostat, “Housing in Europe — 2023 edition™: https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/interactive-publications/housing-2023 [accessed 05 April 2025]
8 https://bgrev.pl/raport-rynku-mieszkaniowego/ [accessed 21 April 2025]
° https://rankomat.pl/nieruchomosci/ceny-mieszkan-w-najwiekszych-miastach-polski-gdzie-kupisz-najtaniej? [accessed 05 April 2025]

1 Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS), ,, Przecietne wynagrodzenie brutto w Polsce — pazdziernik 2024, https://stat.gov.pl (accessed 5 April 2025)
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people earned the minimum wage of
PLN 4,242 per month!’. The ratio of
apartment price to annual earnings
indicates the difficulties in purchasing
real estate. In 2021, the equivalent of
7.8 annual gross salaries would have
to be set aside for a 70-square-meter
apartment. For comparison, in Ireland
it was 3.1 annual salaries, and in the
Czech Republic and Slovakia it took
around 13 years of saving the entire
gross salary'2.

From a European perspective, Po-
land is doing quite well in terms of
the number of apartments built annu-
ally. In 2023, 220,000 new apartments
were completed, placing Poland third
in Europe in terms of residential con-
struction intensity, with 5.86 apart-
ments completed per 1,000 inhabi-
tants?®. These data seem optimistic.
However, to fully understand these
results, it is necessary to examine
the purposes for which new apart-
ments are purchased. Information on
this subject varies depending on the
source and the period of study. Ac-
cording to a 2022 study by the Nation-
al Bank of Poland (NBP), 70% of apart-
ments were purchased for investment
purposes. However, other sources
provide lower figures. For example, in
the third quarter of 2023, 37% of buy-
ers declared their intention to pur-
chase an apartment for investment
purposes. In the second quarter of
2023, this percentage reached 45%%.
The flat-rate tax on recorded rental
income is currently 8.5% for income
not exceeding PLN 100,000. For com-
parison, the income tax rate on stock
market gains is 19%. This suggests
that another problem may be the high
attractiveness of premises as a safe
source of capital investment, which
may make purchasing a property for
residential purposes more difficult.

inhabitants

Another aspect that complicates
purchasing real estate is the rela-
tively high cost of a mortgage. In
July 2024, the average interest rate
on new mortgages in Poland was ap-
proximately 7.9%, one of the highest
in Europe®. For comparison, in June
2023, the average interest rate on
mortgages in Germany was 4.06%.
July 2024 data from France indicates
that the average interest rate in that
country was 3.41%!. Therefore, if we
assume a loan of PLN 1 million with
a 30-year term, then at an interest
rate of 7.9%, the total cost of the loan
in Poland would be PLN 2,616,499.
Assuming the same amount and re-
payment period at an interest rate of
4.06%, the cost of such a loan in Ger-
many would be PLN 1,731,171, which
is PLN 885,000 less than in Poland.

Possible solutions

The wage situation in the labor
market is unlikely to increase signifi-
cantly enough to keep pace with the
rise in housing prices. It is reasonable
to focus on other solutions, unrelated
to dynamic wage increases.

A solution that has already been
proposed and tested in Poland was
subsidized mortgage loans in the
form of the ,Safe 2% Loan” program.
The program assumed state subsidies,
ensuring that the real interest rate on
loans over 10 years was 2%. The dif-

From a European perspective, Poland is doing
quite well in terms of the number of apartments
built annually. In 2023, 220,000 new apartments
were completed, placing Poland third in Europe
in terms of residential construction intensity,
with 5.86 apartments completed per 1,000

ference between the market interest
rate and the one introduced by the
program was compensated by the Na-
tional Economy Bank. Unfortunately,
this program resulted in an increase
in housing prices, which, according to
economists from Bank Pekao, amount-
ed to approximately 5%"".

One possible solution is to reduce
the attractiveness of real estate as
a capital investment. For example,
increasing the tax rate on rental in-
come would be a possibility. Howev-
er, this solution would likely impact
rental prices themselves. Therefore,
it is reasonable to propose estab-
lishing a threshold, up to which the
rate would remain at 8.5%. In such
a scenario, a higher tax threshold
would not affect all owners of rent-
al apartments, but only those who
own a significant number of apart-
ments. The negative aspect of this
idea would be the dissatisfaction
of investors who own a significant
number of apartments, likely affect-
ing their trust in the state. There-
fore, the conflict between investors
and those seeking to purchase real
estate for residential purposes is ax-
iological in nature.

Another proposal could be the in-
troduction of a cadastral tax. This is
a tax paid based on the property’s val-
ue, not its surface area, as is currently
the case. This solution has been recom-
mended by the OECD'® and the Interna-

' https://www.gazetaprawna.pl/praca/artykuly/9604106,ile-osob-zarabia-place-minimalna-absolutny-rekord.html [accessed 21 April 2025].

12 https://www.deloitte.com/ce/en/industries/real-estate/research/property-index-202 1.html [accessed 21 April 2025]

B https://www.deloitte.com/pl/pl/Industries/real-estate/research/raport-Property-Index-2023.html [accessed 21 April 2025]

' https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacja-kwartalna/ [accessed 21 April 2025]

15 https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/statystyka-monetarna-i-finansowa/statystyka-stop-procentowych/ [accessed 08 April 2025]
1° https://lexwibor.pl/czy-wibor-jest-w-innych-krajach/ [accessed 08 April 2025]
17 https://www.pekao.com.pl/analizy-makroekonomiczne/publikacja.html?id=b1368a3d-f039-44e2-a861-574aede5aed7 [accessed 21 April 2025]
1% https://www.oecd.org/en/publications/oecd-economic-surveys-poland-2025_483d3bb9-en.html?
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tional Monetary Fund'. However, this
idea is currently not clearly perceived
by Polish society. In a survey conducted
by ,,SW Research” for ,,rp.pl,” 33.6% of
respondents replied ,No” to the ques-
tion, ,In your opinion, should a cadas-
tral tax be introduced in Poland?”?.
A total of 40% of respondents respond-
ed positively to the question. The re-
maining respondents had no opinion
on the matter or were unfamiliar with
the concept of a cadastral tax. Before
introducing such a solution, it would
be necessary to determine the number
of apartments owned to which the tax
would be applied. A precise calculation
of the costs of administering this tax,
as well as the expected budget revenue,
would also be necessary.

Another proposed solution in the
public debate is the construction of
affordable rental apartments by state,
local government, or subordinate enti-
ties, using public funds. This proposal
could reduce the prices of premises by
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reducing the margin, which is quite
large in the case of private developers.
As reported by the Polish Press Agen-
cy, in 2023 the average gross margin of
development companies listed on the
Warsaw Stock Exchange was approxi-
mately 31.2-31.6%. In some cases, such
as Ronson Development, gross margins
reached as high as 48%?'. There are sev-
eral drawbacks to public construction.
These include the risk of politicization,
the lengthy administrative process re-
quiring compliance with the Public Pro-
curement Law, and the lack of adequate
human resources in many municipali-
ties. However, it should be noted that
public construction and leasing operate
in various forms in European countries
such as Austria, the Netherlands, Swe-
den, and France®.

Conclusion

The housing crisis in Poland is mul-
tidimensional and cannot be effectively
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addressed by a single public policy in-
strument. The analysis shows that the
most significant barriers lie both on the
housing supply side (including the own-
ership structure, the dominance of the
private sector, high construction costs)
and on the demand side (low wages,
limited creditworthiness, high interest
rates on loans). It seems necessary to im-
plement a comprehensive approach that
takes into account both legal instru-
ments (e.g., tax reform, support for pub-
lic housing) and economic instruments
(e.g., targeted subsidies, development
of the social rental market). At the same
time, it is important to remember that
housing policy should not only respond
to the needs of the current market but
also fulfill the state’s constitutional ob-
ligations to ensure citizens have access
to decent housing. Therefore, further
research and legislative work are neces-
sary, taking into account solutions suc-
cessfully implemented in other Europe-
an countries. 0O
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Jak ocenic raport oddzialywania na

srodowisko

W prowadzonym przed organami gminy postgpowaniu w sprawie ustalenia warunkow srodowiskowych zgody
na realizacje jakiego$ przedsigwzigcia najwigksze znaczenie ma raport oddziafywania na srodowisko. Jest to
dokument, ktdrego przygotowanie wymaga wiadomosci specjalnych — cho¢ nie ma on statusu opinii biegtego.

Stowa kluczowe: ustalenia warunkow srodowiskowych, zgoda na realizacje przedsigwzigcia, raport oddziatywania

na $rodowisko

v
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How to assess an environmental impact report. In proceedings conducted before municipal authorities to
determine the environmental conditions for approval of a project, the environmental impact report is of utmost
importance. It is a document that requires specialised knowledge to prepare, although it does not have the

status of an expert opinion.

Keywords: determination of environmental conditions, consent for the implementation of a project, environmental impact report

dr Kazimierz Pawlik

aport oddzialywania na
srodowisko jest przedsta-
wiany przez inwestora
i podlega ocenie organu
wykonawczego gminy
w zakresie wskazanym m.in. w art. 67
pkt 1 ustawy z 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na s$rodowisko (dalej:
ui.o..). Raport ten jest dokumentem
szczeg6lnego rodzaju — ktérego przygo-
towanie wymaga od jego autora po-
siadania wiadomosci specjalnych. Mimo
fachowego charakteru i koniecznosci
posiadania wiadomosci  specjalnych
nie jest on traktowany jako opinia
biegltego w rozumieniu art. 84 Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Z ORZECZNICTWA
Cho¢ raport nie jest opiniq
biegtego, poniewaz sporzqdzany

jest nie na wniosek organu, lecz
inwestora, to z uwagi zwlaszcza
na jego kompleksowos¢, fachowos¢
i centralne miejsce w procedurze
oceny oddziatywania przedsigwzigcia
na Srodowisko, przypisuje sie mu
szczegolng wartos¢ — moc dowodowq.

Wyrok WSA w Gorzowie Wiel-
kopolskim z 19 lutego 2020 r.; sygn.

akt IT SA/Go 864/19

Kwalifikacje autora raportu

Raport ma charakter dokumentu
prywatnego o szczegdlnym znacze-
niu dowodowym — czego nie zmienia
w zaden sposéb kwestia powigza-
nia autora raportu z inwestorem.
NSA w wyroku z 14 wrzes$nia 2021 r.
(sygn. akt III 528/21) zwrdcil uwage,
ze zaréwno przepisy prawa krajowe-
go, jak i wspélnotowego nie stawiaja
wymogu, aby raport zostal sporza-
dzony przez podmiot zewnetrzny,
niezwigzany z zaden sposob ze zlece-
niodawcg (inwestorem). Raport jest
sporzadzany na zlecenie inwestora
i pod katem wymogoéw, jakie stawia in-
westor — wynikajacych z jego planéw
inwestycyjnych. Dlatego co do zasa-
dy mozliwe jest takze sporzadzenie
raportu przez pracownikéw inwestora
(jesli dysponuja oni stosownymi kwa-
lifikacjami).

Potwierdzeniem  prawidiowego
przeprowadzenia raportu jest obli-
gatoryjne oswiadczenie autora, wy-
magane przez art. 66 ust. 1 pkt 19a
u.i.o.$. Zgodnie z wyrokiem NSA
z 28 stycznia 2025 r. (sygn. akt III OSK
2844/23) celem tego o$wiadczenia
jest mozliwos$¢ zweryfikowania i po-
twierdzenia wymaganych kwalifikacji
autora raportu, bowiem daje to
gwarancje rzetelnosci raportu — tj.
jednego z podstawowych elementéw

*Doktor nauk prawnych, radca prawny, specjalizujacy si¢ w prawie administracyjnym

wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach.

Zawarto$¢ raportu

Zakres informacji, jakie powinny
znalez¢ sie w raporcie oddziatywania
na S$rodowisko, zostal zawarty
w art. 66 i art. 67 u.i.0.§. Omoéwienie
wszystkich elementéw skiadowych, ze
wzgledu na bardzo zlozony charakter
raportu, znacznie wykraczaloby poza
zakres niniejszego artykulu. Warto
natomiast zasygnalizowac czeste bledy
popetiniane przy sporzadzaniu raportu,
ktére moga decydowac pézniej o jego
podwazeniu przez organ odwolawczy
lub sad administracyjny.

Przede wszystkim raport powinien
by¢ dokumentem kompleksowym
w aspekcie zidentyfikowania wszystkich
potencjalnych zagrozen srodowiskowych
zwigzanych z realizacja planowanej
inwestycji. Zwrécit na to uwage NSA
w wyroku z 22 lutego 2017 r. (sygn. akt
II OSK 1488/15). Dlatego pominiecie
ktéregokolwiek z zagrozen bedzie
przeczylo celowi, dla ktérego raport jest
sporzadzany.

Waznym elementem kazdego ra-
portu jest przedstawienie réznych,
alternatywnych wariantéw projekto-
wanej inwestycji, z ktérych jeden
zostanie wybrany przez organ prowa-
dzacy postepowanie. Zgodnie z art. 66

NUMER 3/ 2025



Il GOSPODARKA / OCHRONA SRODOWISKA

ust. 1 pkt 5 u.i.o0.§. raport powinien
zawiera¢ m.in. opis wariantéw
przedsiewziecia uwzgledniajacy szcze-
golne cechy przedsiewziecia lub jego
oddzialywania na $rodowisko, ze
wskazaniem wariantu wybranego
do realizacji, racjonalnego wariantu
alternatywnego oraz racjonalnego
wariantu najkorzystniejszego dla $ro-
dowiska. Dodatkowo w art. 66 ust. 1
pkt 6 u.i.o.$. wskazano, ze w raporcie
powinno znalez¢ sie okre$lenie prze-
widywanego oddzialywania analizo-
wanych wariantéw na srodowisko.
Czestym bledem w kontekscie
wspomnianych wymagan ustawowych
jest przedstawianie wariantéw, ktdre
w praktyce nie réznig sie od siebie.
W orzecznictwie sgdowym taka sytuacja

okreslana jest mianem pozornej
wariantowosci.
Z ORZECZNICTWA

Wariant racjonalny nie moze mie¢
charakteru pozornego, tj. nie moze
sie sprowadza¢ do zaproponowania
realizacji ~ przedsiewzigcia  takiego
samego, w tej samej lokalizacji, przy
niewielkich roznicach technologicznych.
Wariant taki powinien rozni¢ sie
od wariantu proponowanego przez
inwestora w zakresie oddzialywania na
srodowisko. Realna rdznica powinna
dotyczy¢  kryteriow  przestrzennych
(jak np. lokalizacja, skala i rozmiar
inwestycji) Iub technologicznych (jak
np. rodzaj uzytych materiatow, moc
i produktywnos¢ zainstalowanych
urzqdzen).

Wyrok NSA z 20 kwietnia 2021 r.;
sygn. akt III OSK 376/21

Z raportu powinien réwniez
wynika¢ zasieg oddzialywania projek-
towanej inwestycji. Jak zwrocit uwage
NSA w wyroku z 23 marca 2021 T. (sygn.
akt III OSK 250/21), nie tylko z karty
informacyjnej  przedsiewziecia, ale
réwniez z samego raportu wynikajg
informacje pomocne do ustalenia kregu
stron postepowania. Natomiast obok
wnioskodawcy strong postepowania
(zgodnie z art. 74 ust. 3a u.i.os$)

sa podmioty, ktérym przysluguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci
znajdujacej sie w obszarze, na ktéry
bedzie oddzialywa¢ przedsiewziecie
W wariancie zaproponowanym przez
wnioskodawce. Zatem, cho¢ sama tres§¢
informacji przekazanych przez inwestora
w skladanych dokumentach nie jest
przesadzajaca dla wustalenia zasiegu
oddzialywania majacego wplyw na
katalog stron, to niewatpliwie informacje
zawarte w tych dokumentach majg duzy
wplyw na przyznanie statusu strony
postepowania konkretnym podmiotom.

Na wspomniany katalog moze mie¢
réwniez wplyw tzw. oddzialywanie
skumulowane, ktére (zgodnie z art. 66
ust. 1 pkt 3b u.i.0.$) powinno zosta¢
uwzglednione przez autora raportu.
Jak zauwazyt m.in. NSA w wyroku z 18
stycznia 2018 1. (sygn. akt I OSK 1303/17)
— skumulowane oddzialywania na
$rodowisko dotyczg zmian w Srodowisku,

ktére s3 spowodowane wplywem
danego przedsiewziecia w polgczeniu
z innymi (obecnymi i przysziymi)

przedsiewzieciami. Dlatego inwestor,
kierujagc si¢ zasada przezornosci,
powinien uwzgledni¢é w raporcie
informacje o potencjalnych zagrozeniach
zwigzanych z wystgpieniem efektu
skumulowanego oddzialywania na
Srodowisko.

W  odniesieniu do  ustalenia
zasiegu oddziatywania na $rodowisko
niezwykle wazne moze okazac sie takze
uwzglednienie innych niz sama dziatka
inwestycyjna terenéw, na ktérych np.
skiadowane maja by¢ efekty dzialalno$ci
przyszlej inwestycji — co w szczegdélnosci
moze dotyczy¢ tzw. oddzialywania
odorowego. Na doniosto$¢ ustalen w tym
zakresie powotat sie m.in. WSA w Kiel-
cach w wyroku z 10 listopada 2020 r.
(sygn. akt II SA/Ke 509/20). Sad wskazai
na potencjalne dodatkowe (szerokie)
oddzialywanie wynikajace z nawozenia
innych gruntéw niz inwestycyjne
nawozem produkowanym w chlewni.
Na marginesie warto réwniez zaznaczy¢,
ze w przypadku takiego dodatkowego,
szerokiego oddzialywania, zadaniem
organu prowadzacego postepowanie

bedzie réwniez zweryfikowanie, czy
w odniesieniu do takich gruntéw
inwestor legitymuje sie stosownym
tytutem prawnym wynikajagcym z prawa
rzeczowego czy obligacyjnego.

Podwazenie raportu

W ramach postepowania odwo-
fawczego od decyzji administracyjnej,
ktérej podstawa byl raport oddzia-
fywania na $rodowisko, zakwestiono-
wanie samej decyzji niekiedy prze-
jawia sie proba podwazenia raportu.
Ze wzgledu na specjalistyczny charak-
ter tego dokumentu czesto w orzecz-
nictwie wskazuje sie, ze zakwe-
stionowanie raportu wymagaloby
przeprowadzenia i przedstawienia
innej specjalistycznej opinii.

Z ORZECZNICTWA

Wykazanie nieprawidfowosci rapor-
tu mozliwe jest jedynie przez
przedstawienie rownie kompletnej ana-
lizy uwarunkowan przyrodniczych (tzw.
kontrraportu),  sporzqdzonej  przez
specjalistow  dysponujgcych — rownie
fachowq wiedzq, jak autorzy raportu,
ktorego wnioski pozostawalyby w ra-
zqcej sprzecznosci z wnioskami za-
wartymi w raporcie przediozonym przez
inwestora.

WyrokNSA z 1 pazdziernika 2024r.;
sygn. akt ITl OSK 4259/21

Powyzsze stanowisko orzecznicze
mogloby prowadzi¢ do mylnego wniosku,
ze w kazdym mozliwym przypadku
zakwestionowanie raportu wymaga
przedstawienia przez zainteresowang
strone  kontrraportu. Dotyczy to
niewatpliwie podwazania prawidlowosci
merytorycznej omawianego dokumentu
(np. wyliczen stosowanych przez autora
raportu). Nie odnosi si¢ natomiast do
elementéw, ktére powinny zostac
uwzglednione w raporcie — co skiada sie
na ocene formalng, nie merytoryczna.
Ocene taka mozna przeprowadzi¢
poprzez przyréwnanie katalogu usta-
wowych sktadnikéw raportu z art. 66
u.0.i.§. z faktyczna tresciag, co nie

BUDOWNICTWO | PRAWO
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wymaga legitymowania si¢ okreslonym
wyksztalceniem czy posiadania wiado-
mosci specjalnych.

Tym samym zarzut co do kompletnosci
raportu moze zosta¢ skutecznie podniesiony
i wykazany zar6wno w piSmie strony
W postepowaniu przed organem pierwszej
instangji, jak i w odwotaniu od decyzji czy
skardze do sadu administracyjnego. Jak do-

Andrzej Pogorzelski
Jan Sieczkowski

OBLICZANIE POWIERZCHNI
I KUBATUR BUDYNKU

I wg PN-ISO 9836:2022-07

komentarze i przykiady obliczania
POLeen

Wydanio 3. Warszawa 2025

W wydaniu 3. z 2025 r. ksigzki opracowanej przez
dr. inz. Andrzeja Pogorzelskiego i mgr. inz. Jana Siec-
zkowskiego ujeto kompleksowo problemy zwigzane
z zasadami pomiaru i obliczania powierzchni uzyt-
kowych lokali oraz kubatury budynkéw lub ich czesci,
ktére stanowig m.in. podstawe do sporzgdzania pro-
jektéw budowlanych, kosztoryséw, a takze do przy-
gotowywania dokumentacji techniczno-budowlanej
budynkéw remontowanych lub przebudowywanych.
Podstawowym celem nowelizacji w 2025 r. byto
uaktualnienie powofan na akty prawne (ustawy
i rozporzadzenia), ktére wystepuja w tekscie
niniejszej publikacji; liczba odestan wynosi okoto
80 pozycji. W ramach tych prac uaktualnione
zostat adresy publikacyjne oraz tresci wykorzysty-
wanych cytatéw.
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Oficyna Wydawnicza POLCEN prezentuje kole-

jne 23. wydanie publikacji pt. Prawo budowlane

i akty wykonawcze zoméwieniem — Najnowsze

zmiany na dzienn 10 listopada 2024 r. (teksty

ujednolicone). Wydanie kieszonkowe, format B6.

Zmienione przepisy wyrézniono pogrubiong

czcionka.

Ksiazka zawiera:

1) test ujednolicony oraz wprowadzenie do ust-
awy Prawo budowlane

2) teksty ujednolicone oraz krotkie omoéwienia
17 rozporzgdzen (aktéw wykonawczych do
ustawy

3) skorowidz rzeczowy.

Pozycje te, znajdujacg sie w serii przepisow

,Z Prawem co Dnia” pod nr 1, adresujemy do sze-

Oficyna Wydawnicza POLCEN

OBLICZANIE POWIERZCHNI | KUBATUR BUDYNKU
wg PN-ISO 9836:2022-07
Komentarze i przyklady obliczania

Autor: dr inz. Andrzej Pogorzelski, mgr inz. Jan Sieczkowski
Wydanie 3., 2025 r.
Stan prawny na dzien: 1 stycznia 2025 .

datkowo zauwazyt NSA w wyroku z 5 kwiet-
nia 2022 r. (sygn. akt III OSK4690/21)
— fakt, ze raport wymaga wiadomosci
specjalnych nie powoduje, ze organ pro-
wadzacy postepowanie ma obowigzek po-
woflania bieglego celem oceny jego pra-
widlowosci, poniewaz podwazaloby to
sens postepowania w sprawie oceny od-
dziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

Dodano 4 nowe rysunki wraz z odpowiednim
tekstem, omawiajgcym zasady obliczania powi-
erzchni:

* pomieszczen o zréznicowanych wysokosciach
(pomieszczenia ze stropami pochytymi)

* pomieszczen z grzejnikami c.0. mocowany-
mi w niszach $ciennych lub na powierzchni
$ciany

* pomieszczen higienicznosanitarnych z zest-
awem podtynkowym WC

Wprowadzono niewielkie zmiany redakcyjne

w ukfadzie rozdziatéw przesuwajac rozdziat zaw-
ierajgcy odpowiedzi na czesto zadawane pytania
na koniec czesci 1. dotyczacej wskaznikéw pow-
ierzchniowych.

Oficyna Wydawnicza POLCEN poleca

PRAWO BUDOWLANE
i akty wykonawcze z omowieniem

Autor: Agata Bienia
Wyd. 23. kieszonkowe 2025 r., format B6, str. 426
stan prawny 1 listopada 2024 r.

rokiego grona os6b zajmujgcych sie przygotowan-
iem i realizacjg obiektéw budowlanych. Mamy
nadzieje, ze spotka sie ona z zainteresowaniem
inwestoréw, projektantéw, inspektorow nadzoru
inwestorskiego, kierownikéw budowy i robot oraz
deweloperéw, a takze administratoréw i zarzad-
cOw obiektéw budowlanych.

Ksigzka zawiera tekst ujednolicony ustawy

Prawo budowlane obejmujacy najnowsze

zmiany, ktére zostaly wprowadzone:

1) Ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ust-
awy o planowaniu i zagospodarowaniu prz-
estrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1688), ktére wchodzg
w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r. [teksty
przepisow napisane kursywag i wziete w na-

PODSTAWY PRAWNE

e art. 66, art. 67, art. 74 ust. 3a ustawy
z 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddzialywa-
nia na srodowisko (tj. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1112; ost.zm. Dz.U. z 2024 1. poz. 1881)

e art. 84 ustawy z 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz.U. z 2024 1. poz. 572)

Ksigzka zawiera:

* 58 rysunkow

» 3 fotografie

+ 19 tablic

27 przyktadow obliczen

+ 22 pytania wraz z odpowiedziami (najczesciej
zadawane autorom)

* komentarze

Tre$¢ publikacji moze stuzy¢ rzeczoznawcom ma-

jatkowym i notariuszom przy opracowywaniu oper-

atéw szacunkowych budynkéw, zawieraniu umoéw

kupna-sprzedazy oraz zaktadaniu ksigg wieczy-

stych. Moze by¢ réwniez wykorzystywana przez

uczestnikéw proceséw sgdowych w podejmowan-

iu wlasciwych rozstrzygnie¢ w spornych sprawach

finansowo-prawno-budowlanych.

wias kwadratowy obowigzujg do 31 grudnia
2025r.]

2) Ustawg z dnia 15 maja 2024 r. o zmianie niek-
torych ustaw zwiazanych z funkcjonowaniem ad-
ministracji rzadowej (Dz. U. z 2024 r. poz. 834),
ktore weszty w zycie z dniem 1 lipca 2024 r.

3) Ustawa z dnia 12 lipca 2024 r. — Przepisy wprow-
adzajgce ustawe — Prawo komunikacji elektron-
icznej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1222), ktére weszty
w zycie z dniem 10 listopada 2024 r.

W ksiazce wprowadzono réwniez zmiany

w rozporzadzeniu:

1) z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szcze-
gotowego zakresu i formy projektu budowlane-
go (zmiany wpro-wadzono: Dz.U. z 2023 r. poz.
2405). Weszty w zycie 1 kwietnia 2024 r.
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Omowienie wybranych
Zmian aktow prawnych

wedtug stanu prawnego na dzien 1 lipca 2025 r.

V
INFOR/

KOMPLEKSOWA
BAZA WIEDZY

oprac. Redakcja INFORLEX

Planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne
= Ustawa z 4 kwietnia 2025 r. 0 zmia-

nie ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz.U. z 2025 1.
poz. 527), wydiuza do 30 czerwca
2026 r. obowigzywanie dotychcza-
sowych studiéw uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, dzieki czemu
do tego terminu bedzie mozliwe
wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania
terenu na dotychczasowych zasa-
dach, a ponadto:

dostosowuje do tego terminu po-
wigzane terminy okreslajagce wej-
$cie w zycie poszczegdlnych znowe-
lizowanych przepiséw reformy sys-
temu planowania przestrzennego,
w tym czasu obowigzywania prze-
piséw przejsciowych, w zakresie:
terminu uwzglednienia zloza stra-
tegicznego w planie ogélnym i pla-
nie miejscowym (zwigzany z przy-
jeciem pierwszego planu ogélnego),
zakonczenia wydawania uchwat
o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, zwigzanego z utra-
ta mocy ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych oraz inwesty-
¢ji towarzyszqcych (Dz.U. z 2024 T.
poz. 195), oraz uchwal o ustaleniu
lokalizacji biogazowni rolniczej,
a takze uchylenia niezbednych od-
wolan do tych uchwal w innych
przepisach,

uruchomienia Rejestru  Urbani-
stycznego i udostepniania w nim
danych przestrzennych, przyjetych
dokumentéw planistycznych i ich
projektéw, ktére do tego czasu sa

publikowane w Biuletynie Informa-
¢ji Publicznej,

uruchomienia ,newslettera plani-
stycznego” (informacje o sporza-
dzanych dokumentach planistycz-
nych),

obowiagzku tworzenia danych prze-
strzennych dla miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzen-
nego w rozszerzonym zakresie,
obowigzku opracowania strategii
rozwoju gminy,

zasad wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy oraz decyzji o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego, z wyjatkiem piecioletnie-
go okresu obowigzywania decyzji
o warunkach zabudowy,
wprowadzenia 60-dniowego termi-
nu na wyrazenie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nie-
lesne.

powyzsze zmiany terminéw sg wpro-
wadzane w:

1.

ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym,

ustawie o ufatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszg-
cych,

ustawie o zmianie ustawy — Prawo
geologiczne i gornicze oraz niektorych
innych ustaw,

ustawie o zmianie ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektdrych innych ustaw,
ustawie o utatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji w zakre-
sie biogazowni rolniczych, a takze ich
funkcjonowaniu,

ustawie o zmianie ustawy o udo-
stepnianiu informacji o srodowisku

i jego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie srodowiska oraz o oce-
nach oddzialywania na Srodowisko
oraz niektdrych innych ustaw.

Ustawa weszla w zycie 7 maja 2025 r.

Zasoby mieszkaniowe

= Ustawa z 21 maja 2025 r. 0 zmia-
nie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U.
z 2025 r. poz. 758), nakiada na
deweloperéw i podmioty oferujg-
ce nieruchomos$ci powstale w ra-
mach inwestycji deweloperskich:
obowigzek prowadzenia wliasnej
strony internetowej z cenami ofe-
rowanych nieruchomosci oraz
obowigzek podawania wszystkich
sktadnikéw ostatecznej ceny sprze-
dazy nieruchomosci.

Ustawa weszta w zycie 11 lipca 2025 1.

Centralna Ewidencja Obiektéw Zbioro-

wej Ochrony

= Rozporzadzenie Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z 7 lipca
2025 r. w sprawie Centralnej Ewidencji
Obiektow Zbiorowej Ochrony (Dz.U.
z 2025 1. poz. 922), okresla sposéb
prowadzenia Centralnej Ewidencji
Obiektéw Zbiorowej Ochrony, spo-
soby przekazywania danych o obiek-
tach zbiorowej ochrony do i z CEOZO
oraz tryb wspélpracy organéw ad-
ministracji architektoniczno-budow-
lanej, organéw nadzoru budowla-
nego i Panstwowej Strazy Pozarnej,
warunki przydzielania, zawieszania
oraz uchylania dostepu do CEOZO.
Rozporzadzenie wejdzie w zycie
25 lipca 2025 1.
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XVI Konferencja Stowarzyszenia
Kosztorysantow Budowlanych

ro
patronga,

fHﬂW WD

Medialny

W dniach 12-13 czerwca 2025 r. odbyla sie w Warszawie XVI Konferencja organizowana
przez Stowarzyszenie Kosztorysantow Budowlanych pt. ,,Dokad zmierzamy? Ewolucja czy
rewolucja w kosztorysowaniu”.

mgr inz. Renata Niemczyk*

o inauguracji konferencji

i uroczystosciach zwigza-

nych z Jubileuszem 30-lecia

Stowarzyszenia rozpoczeto

merytoryczng cze$¢ konfe-
rencji, ktéra dotyczyla sztucznej in-
teligencji Al oraz postepu technicznego
pozwalajgcego usprawni¢ budowlany
proces inwestycyjny.

Radca prawny Oliwia Jokiel wska-
zala na potencjal mogacy si¢ do tego
przyczyni¢, lezacy w planowanej certy-
fikacji wykonawcéw, pomocnej, chociaz-
by przy postepowaniu o udzielenie
zamé6wienia publicznego. Warunkiem
jest jednak prowadzenie certyfikacji przez
wyspecjalizowane i niezalezne podmioty
certyfikujgce, dysponujgce odpowiednig
kadrg profesjonalna. Z kolei radca prawny
Daniel Konicz, przedstawil propozycje
rozwigzan legislacyjnych dotyczacych
uruchomienia zdalnych rozpraw i po-
siedzen (druk sejmowy nr 1108).

W dalszej czesci konferencji pre-
legenci: mgr inz. Ewa Wiktorowska
oraz mgr inz. Rafat Baldys Rembowski
podjeli temat wykorzystania sztucz-
nej inteligencji przy identyfikacji ryzyk
W procesie inwestycyjnym. Wystgpienia
te byly bardzo interesujace, zwazyw-
szy, ze wszelkiego rodzaju ryzyka sa
wpisane w diugoletnie i czasochtonne
przedsiewzigcia inwestycyjne.

O ile sztuczng inteligencje mozna
wykorzysta¢ juz teraz przy ocenie
ryzyk, to jak przeanalizowal i stwierdzit
kolejny referent — mgr inz. Pawet
Kaczmarski, na razie jest jeszcze za
wczednie, zeby sztucznej inteligencji
powierzy¢ sporzadzenie kosztoryséw na
roboty budowlane, bez uporzadkowania
kwestii zwigzanych z danymi i prze-

* Sekretarz Konferencji

prowadzeniem skutecznej cyfryzacji bu-
downictwa. Obecnie Al moze by¢ jedynie
przydatna jako pomocnik kosztorysanta,
ktérego nalezy sprawdzac.

Skontrolowal to mgr inz. Maciej
Sikorski, ktéry wyniki swoich doswiad-
czen ze sztuczng inteligencja w pro-
cesie tworzenia kosztorysu zamiescil
w swoim referacie. Jak stwierdzit,
dobrze zaimplementowana sztuczna
inteligencja, sprawdzana i weryfikowa-
na przez kosztorysanta, moze znacznie
skréci¢ proces kalkulacyjny, a jezeli
jeszcze pokona sie problem systematyki
w budownictwie, sztuczna inteligencja
przestanie by¢ ciekawostka, lecz stanie
sie codzienno$cig kosztorysanta.

W ten nurt zderzenia sie teraz-
niejszosci z przyszio$cia wpisal sie
kolejny referat — mgra inz. Mirostawa
Swietuchowskiego — ,Narzedzia wspét-
czesnego kosztorysanta”. Zostaly w nim
zaprezentowane, obok tradycyjnych
narzedzi pomiarowych, nowoczesne
technologie, ktére wpiyng na przy-
szto$¢ kosztorysowania (np. skanery
laserowe 3D, bezzalogowe statki po-
wietrzne, sztuczna inteligencja i ucze-

nie maszynowe, platformy zintegro-
wane, oprogramowanie BIM).

Obecnie na rynku wdrazane jest
oprogramowanie BIM, ktére zdaniem
mgra inz. Stanistawa Moryca, oprécz
tworzenia, przegladaniaiedycji modeli
w 3D, rewolucjonizuje podejscie do
przedmiarowania i kosztorysowania.
Niestety, co podkreslit radca prawny
Konrad Majewski, nies$cistosci i luki
w polskich przepisach sprawiaja,
ze oprogramowanie BIM budzi
watpliwosci dotyczace jego uznania
za podstawe udzielenia zamoéwienia
publicznego na roboty budowlane.

Pod koniec konferencji uczestnicy
mogli zapozna¢ si¢ z wysoko za-
awansowanym technologicznie dalmie-
rzem laserowym X6+DST360x i skane-
rem BLK 360 firmy Leica, ktére to
urzadzenia rewolucjonizujg prace przed-
miarowe w kosztorysowaniu.

Konferencje zakonczyla Prezes Sto-
warzyszenia, dr inz. Marzena Lendo-
-Siwicka, dzigkujac zebranym za udziat
w konferencji i podsumowujac zna-
czenie merytoryczne konferencji w pra-
cach kosztorysantéw. O
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Realizacja kontraktow budowlanych
— wyzwania, ryzyka i kierunki rozwoju

ro
patrona,

Mgy

MedialnY

W dniach 9-10 paZdziernika 2025 roku w Ciechocinku odbedzie sie 28. Konferencja Naukowo-
-Techniczna. Organizatorem wydarzenia jest Sekocenbud.

elem konferencji jest wy-
mianawiedzy,doswiadczen
idobrych praktyk pomiedzy
przedstawicielami $wiata
nauki,administracjipublicz-
nej, zamawiajacych, wykonawcéw, in-
zynier6w kontraktu oraz prawnikéw
specjalizujgcych sie w  inwestycjach
budowlanych.
W szczegolnosci konferencja ma na
celu:
¢ analize aktualnych probleméw praw-
nych, technicznych i organizacyjnych
zwigzanych z realizacjg kontraktow
budowlanych w systemie zaméwien
publicznych,

identyfikacje barier i ryzyk skutecz-
nego zarzadzania inwestycjami bu-
dowlanymi,

stworzenie przestrzeni do dyskusji po-
miedzy interesariuszami rynku budo-
wlanego na temat kierunkéw reform
imozliwych usprawnien systemowych.
Konferencja adresowana jest do
wszystkich podmiotéw zaangazowa-

SEKOCENBUD

KONFERENCJA

2 8 CIECHOCINEK 9-10/10/2025

NAUKOWO-TECHNICZNA

nych w proces realizacji inwestycji,
w szczeg6lnosci w trybie zaméwien
publicznych. W programie Konferencji
przewidziane sg wystgpienia eksper-
tow, panele dyskusyjne oraz sesje
networkingowe.

Szczegblowe informacje oraz for-
mularz zgloszeniowy dostepne sa na
stronie organizatora. 0O

Efektywnosc energetyczna

— Zrodio oszczednosci i innowaciji

ro
patrona,

g

MedialnY

15 pazdziernika 2025 r. w budynku Tower-Service przy ul. Tytusa Chafubinskiego 8 w Warszawie
odbedzie sie XXIV Forum Termomodernizacja. Organizatorem wydarzenia jest Zrzeszenie

Audytorow Energetycznych.

mgr Beata Kawczynska

orum Termomodernizacja
to coroczne spotkanie
ekspertéow i praktykow
zajmujacych sie szeroko
pojetym doradztwem ener-
getycznym. Wydarzenie stanowi nie
tylko wyjatkowa okazje do wymiany
doswiadczen i opinii, ale takze
platforme do dyskusji na temat
aktualnych trendéw w energetyce,
innowacyjnych technologii wspiera-
jacych efektywnos$¢ energetyczng
w budownictwie oraz rozwigzan
zmierzajgcychdo racjonalnegowyko-

www.zae.org.pl

rzystania zasobéw i osiggniecia
neutralnosci klimatycznej.

Udzial w wydarzeniu bedzie moz-
liwy zaréwno w formie stacjonarnej,
jak i online.

FORUM TERMOMODERNIZACJA 2025

Wiecej informacji na stronie:
https://zae.org.pl/forum-termomo-
dernizacja-2025/ O
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WYKAZ WYDAWNICTW

1 Poradnik wykonywania instalacji wodociggowych, ogrzewczych i gazowych z rur miedzianych (wyd. Ill, pazdziernik - 2000 r.) 30 zt

2 Katalog Naktadéw Rzeczowych - instalacje wodociggowe, gazowe i centralnego ogrzewania z rur miedzianych (wyd. | - 1996 r.) 32zt

3 Warunki techniczne projektowania, wykonania, odbioru i eksploatacji sieci cieptowniczych z rur i elementdéw preizolowanych (wyd. | - 1996 r.) 22 zt

4 Pompy ciepta. Poradnik (wyd. Ill - marzec 2006 r.) 42 zt

5 Elektryczne akumulacyjne ogrzewanie pomieszczer (wyd. | - 1998 r.) 20 zt

6 Ksigzka obiektu budowlanego /Zgodna z rozporzadzeniem MSWiA/ 12 z¢

7 Termomodernizacja instalacji w budownictwie przemystowym i uzytecznosci publicznej (wyd. | - wrzesier 1999 r.) 32zt

8 Obiegi wodne i parowe w kottowniach. Poradnik projektanta. (wyd. | — styczer 2000 r.) 35zt

9 Zalecenia dla projektantéw instalacji zimnej i cieptej wody wodociggowej oraz instalacji ogrzewania w zakresie wyboru i taczenia materiatéw, uwzgledniajace 30 zt

agresywnos¢ korozyjna wéd wodociggowych w 53 miastach w Polsce (wyd. 1 2000 r.)

10 METROLOGIA mikroklimatu pomieszczenia i Srodowiskowych wielkosci fizycznych. (wyd. I, 2003/2004 Opole) 40 zt

11 TERMODYNAMIKA — Zagadnienia praktyczne w ogrzewnictwie i klimatyzacji (wyd. | 2005 r.) 35 zt

12 WT COBRTI INSTAL Zeszyt 1. Komentarz do normy PN-92/B-01706/Az|:1999 , Zabezpieczenie wody przed wtérnym zanieczyszczeniem” (wyd. I, czerwiec 2001 r.) 52 zt
NAKEAD WYCZERPANY

13 WT COBRTI INSTAL Zeszyt 2. ,Wytyczne projektowania instalacji centralnego ogrzewania” (wyd. I, sierpieri 2001 r.) 63 zt
NAKtEAD WYCZERPANY

14 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 3. ,Warunki Techniczne wykonania i odbioru sieci wodociggowych” (wyd. |, wrzesieri 2001 r.) 47 zt
NAKtAD WYCZERPANY

il Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 5. ,Warunki Techniczne wykonania i odbioru instalacji wentylacyjnych” (wyd. | wrzesier 2002 r.) 52zt
NAKEAD WYCZERPANY

16 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 6. ,Warunki Techniczne wykonania i odbioru instalacji ogrzewczych” (wyd. I, maj 2003 r.) 63 zt
NAKEAD WYCZERPANY

17 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 7. ,Warunki Techniczne wykonania i odbioru instalacji wodociggowych” (wyd. I, wrzesieri 2003 r.) 58 zt
NAKEAD WYCZERPANY

18 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 8. ,Warunki Techniczne wykonania i odbioru weztéw cieptowniczych” (wyd. |, wrzesieri 2003 r.) 52zt
NAKEAD WYCZERPANY

19 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 9.” Warunki Techniczne wykonania i odbioru sieci kanalizacyjnych” (wyd. I, wrzesiert 2003 r.) 52zt
NAKEAD WYCZERPANY

20 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 10. ,Wytyczne stosowania i projektowania instalacji z rur miedzianych” (wyd. I, styczer: 2004 r.) 63 zt

21 WT COBRTI INSTAL Zeszyt 11. , Zalecenia do projektowania instalacji cieptej wody, wentylacji i klimatyzacji minimalizujgce namnazanie sie bakterii Legionella” 52zt

(wyd. 1, 2005 r.)

22 Wymagania techniczne COBRTI INSTAL Zeszyt 12 ,Warunki techniczne wykonania i odbioru instalacji kanalizacyjnych” (wyd. |, wrzesieri 2006 r.) 52zt
NAKEAD WYCZERPANY

23 Wymagania Techniczne. Zeszyt 1” Warunki techniczne wykonania i odbioru instalacji sprezonego powietrza” (wyd. |, grudzier 2012 r.) 63 zt

25 BIOZ — bezpieczeristwo i ochrona zdrowia na budowie (wyd.|, wrzesieri 2006 r.) 37 zt

26 MECHANIKA PtYNOW — Wybrane zagadnienia w ujeciu komputerowym (wyd. | 2007 r.) 40 zt

27 Rozliczanie kosztéw zuzycia ciepta i wody w budynkach. Poradnik Zarzadcy Budynku (wyd. | 2008 r.) 36 zt

28 LEGIONELLA w instalacjach budynkéw (wyd. | 2009 r.) 30 zt

29 Jak korzystac z podzielnikéw kosztéw ogrzewania. Poradnik uzytkownika lokalu (wyd. I, pazdziernik 2009 r.) 20 zt

30 Charakterystyka energetyczna budynkéw + CD (wyd. |, luty 2010 ) 65 zt

31 Projektowanie instalacji cieptej wody w budynkach mieszkalnych (wyd. 2011 r.) 63 zt

32 WEZLY CIEPLNE w miejskich systemach cieptowniczych (wyd. II, 2014 r.) 72 zt

33 Racjonalizacja zuzycia energii w budownictwie mieszkaniowym (wyd.l, 2016 r.) 68 zt

34 Ogrzewanie podtogowe. Poradnik (wyd. I, 2020 r.) 80 zt

35 Instalacje w budynkach jednorodzinnych. Ogrzewanie, wentylacja, klimatyzacja i przygotowanie cieptej wody + programy kalkulacyjne (wyd. 1 2023 r.) 149 zt

36 Wodne sieci cieptownicze + programy kalkulacyjne (wyd.l 2025r.) 159zt

Czasopisma:
Budownictwo i Prawo (kwartalnik) — prenumerata w 2025 r. 152 zt

INSTAL (miesigcznik) — prenumerata w 2025 r.:

— zwykta 470 zt
— z CD na koniec roku 500 zt
— ciagta (z CD na koniec roku) 390 zt
— podtroczna 250 zt
— zcatorocznym dostepem do archiwum 650 zt
— dla studentéw 250 zt
— elektroniczna 380 zt

Koszty wystania czasopism ponosi wydawca. Do podanych cen doliczamy podatek VAT - dla ksigzek 5%, a dla czasopism 8%. Przy realizacji zaméwienia
doliczamy koszty wystania ptatne przez Zamawiajacego (z wyjatkiem prenumeraty). Termin realizacji zaméwienia do 14 dni.

ZAMOWIENIA NA WYDAWNICTWA NALEZY SKtADAC POD ADRESEM:

Osrodek Informacji ,Technika instalacyjna w budownictwie” 02-674 Warszawa, ul. Marynarska 14
e-mail: wydawnictwo@informacjainstal.com.pl, redakcja@informacjainstal.com.pl



OFICYNA WYDAWNICZA POlLcer poleca

NOWOSCI (wyd. 2021-2025)
* Audyty energetyczne — M. Robakiewicz, wyd. 2022, B5,

Str. 400 + Suplement 2025 ..........cc.ccecereeereerenerencrcrennens 143 z1
* Bezpieczenstwo pozarowe. Warunki techniczo-budowlane

—Wyd. 2.Z 2022 T., BS, SIT. 236 ....ceeveueceerreerenecneenreenene 143 zt
* Instalacje w budynkach jednorodzinnych — K. Zarski,

Wyd. 2023, B5, StT. 232 ...c.ceeeriereeenecereneeneneeeseesenenes 149 z1
* Inwestycyjny proces budowlany — K. Grotha, wyd. 2022,

B5, SIT. 200 ....eoueeiieeeeieeeeeeeeeeeeeee s ene s st see e sneenne 108 zt
* Jak tatwo zbudowac dom - J. Sawarzynski, wyd. 2023,

B5, SET. 286 ...eeeeeeeeereeeieeeieeeeeeerte e e et eaneeenae s 79 zt
* Obliczanie powierzchni i kubatur budynku wyd. 3.

Z 2025 T., B5, SIT. 266 .....ooeeeeeeeeeeeeeereeeeeereeeere e 149 z1
 Swiadectwa energetyczne budynkéw — M. Robakiewicz,

Wyd. 2023, B5, SIT.194 ....c.coeniririeecinierereeeeeneeneeeees 90 zt
* Uzytkowanie obiektéw budowlanych. Wymagania prawno-

-techniczne — wyd. 2021, B5, str. 206................ 119 95 zi*

* Warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie 2025 z komentarzem i 202 rysunkami
— W. Korzeniewski i R. Korzeniewski,

wyd. 16. z 2025, B5, str. 610 270 zt
* Wentylacja i klimatyzacja — projektowanie i nadzér
inwestorski — K. Zarski, wyd. 2024, B5, str. 470 ........... 169 z1

* Wodne sieci cieptownicze — K. Zarski, wyd. 2025, B5 ... 159 zt
* Wykorzystanie energii stonecznej (OZE) — Z. Katolik,

¢ Elektrycznos$¢ w budynkach - J. Strzyzewski, wyd. 2014,

B5, SEI. 432 ..ot 97 zt
¢ Kontrakty budowlane. Nowe warunki FIDIC —
H. Wysoczanski, B5, StT. 468 ........cccoeeererererrerenencnes 139 zt

¢ Kompendium podstaw budownictwa energoefektywnego
z elementami ekoprojektowania, L. Laskowski,

wyd. 2017, e-book, Str. 430 .........ccceeverereiennne 48 27 zt*
* Konstrukcje murowe. Naprawy i wzmocnienia
— B. Stawiski, wyd. 2014, B5, str. 290 ........cccceeuueee 99 zt

* Kosztorysowanie obiekt6w i rob6t budowlanych — poradnik
+ program do kosztorysowania — B. Kacprzyk,
wyd. 2010, B5, wyd. 2., str. 450 89zt
* Nowoczesne budynki energoefektywne. Znowelizowane
warunki techniczne — A. Kaliszuk-Wietecka, A. Weglarz,

wyd. 2019, B5, StI. 432 ....ccooiiiriieeerceecee e 129 z1
* Nowoczesny standard energetyczny budynkéw — R. Geryto,

wyd. 2015, e-b00K, SI. 248 ......oveeeeeereeerereeeeeenes 6959 z1
* Plan BIOZ. Bezpieczefistwo pracy na budowie 2020 r.,

B5, SIT. 332 oo 97 zt

¢ Procedury inwestycyjno-budowlane. Podstawy BIM
— W.A. Werner, Z. Kacprzyk, wyd. 2019, B5,
SEE. 242 oottt tns 76 65 zI*

* Vademecum eksploatacji i konserwacji urzadzen
oswietleniowych — J. Strzyzewski, B5 .......ccccceuenee. 45 z1
* VADEMECUM PROJEKTANTA tom 1. Podstawy

Wyd. 2021, B5, StT. 268 ....c.cccveerememeeerenreneneneereesenenes 129 z1
* Wykorzystanie energii wiatru — Z. Katolik, projektowania konstrukcji budowlanych,

wyd. 2023, B5, str. 188 129 71 wyd. 2016, B5, oprawa twarda, Str. 450 .......cceuuee 126 z1
* Wykorzystanie energii z biomasy — Z. Katolik, wyd. 2024 , * Zaméwienia publiczne w budownictwie w 295 pyt. i odp. —

(e-book), str. 178 66 2t L. Wiectaw-Bator, wyd. 2017, e-book, str. 324 ..... £9 9 zt*
Seria przepisow ,,Z prawem co dnia” W PRZYGOTOWANIU:

¢ Konstrukcje zelbetowe. Diagnostyka, naprawy, wzmocnienia

Nr 1. Prawo budowlane wyd. 2025 ...............cccoeceeueennnne 89zt|| , Kontrakty budowlane wyd. 3.

Nr 2. Przepisy techniczno-budowlane 2024 .................. 89 zt
Nr 4. Kpa i prawo autorskie wyd. 2017
Nr 5. BHP w budownictwie 2021 ............cccccococueuemeuennnne.

Nr 8. Wyroby budowlane 2016 ....................ccccucuu.ee.

Nr 10. Kodeks cywilny 2019 + Suplement 2022 ........... 39 zt

¢ Projektowanie obieg6w kolektoréw stonecznych i pomp ciepta

Zapraszamy réwniez do zakupu e-bookéw.
UWAGA: Sprzedaz wysylkowa za zaliczeniem pocztowym lub przedplata

* Ceny (z VAT) — promocyjne do wyczerpania naktadéw

e Przy zakupach hurtowych rabat do 30% (negocjacje)

. . . ¢ Ustugi poligraficzne i szkoleniowe
¢ Budownictwo i Prawo — kwartalnik — prenumerata

roczna (wersja papierowa) 1761132 zt * Kursy jezykowe — angielski na budowie i w biznesie
(wersja elektroniczna) ........cccceeeeeeereececccncnes 122120 21 | *wyprzedaz

* Kursy na uprawnienia budowlane

Zamoéwienia: www.polcen24.pl (ksiegarnia internetowa)
tel. 601 885 039, wydawnictwo(@polcen.com.pl
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REALIZACJA KONTRAKTOW BUDOWLANYCH
- WYZWANIA, RYZYKA | KIERUNKI ROZWOJU

www.sekocenbud.pl/konferencja
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U nas odpowiedzi
czekajg na Ciebie!

W INFORLEX aktualnosci i wszystko
0 zmianach w prawie budowlanym

Aktualnosci

Czasopisma

Testuj bezptatnie
inforlex.pl




