
    
CYKL WEBINARÓW DLA ZARZĄDCÓW 

NIERUCHOMOŚCI ​
 Modernizacja w praktyce 

Spotkanie 4: ​
NOWE TECHNOLOGIE I INTELIGENTNE ROZWIĄZANIA  

Kluczowe wnioski: OZE, bezpieczeństwo i zarządzanie zużyciem 
Dziękujemy za udział w czwartym, zamykającym blok techniczny spotkaniu! Tym 
razem nasi eksperci skupili się na technologiach jutra, które już dziś stają się 
koniecznością w budownictwie wielorodzinnym. Rozmawialiśmy o tym, jak 
dobrać OZE do potrzeb budynku, jak bezpiecznie wdrażać innowacje oraz 
dlaczego monitoring danych jest kluczem do rzeczywistych oszczędności. 

1. OZE W BUDOWNICTWIE WIELORODZINNYM - BILANS ZAMIAST 
MODY 

prezentował: dr inż. Jacek Biskupski (Ekspert ds. OZE, Biegły Sądowy) 

Inwestycja w odnawialne źródła energii musi być poprzedzona rzetelną analizą 
techniczną i ekonomiczną. Błędy na etapie doboru technologii mogą sprawić, że 
system wygeneruje wysokie koszty użytkowania oraz zbyt małe uzyski energii. Nie 
mniej ważny jest aspekt zgodności mieszkańców i woli do instalacji OZE, oraz 
doboru odpowiedniego modelu prosumenckiego.  

●​ Trzy filary OZE dla bloków: Największy potencjał mają gruntowe pompy 
ciepła (zasilanie CO/CWU), fotowoltaika (wspólna i indywidualna) oraz 
hybrydowe pompy ciepła (jako źródła szczytowe zastępujące kotły na 
paliwa stałe oraz gazowe). 

●​ Energetyka społeczna jako klucz: Sukces inwestycji (np. WM w Szczytnie) 
zależy od organizacji mieszkańców. Poważnym błędem jest rozpoczynanie 
inwestycji od poszukiwania dotacji, zamiast rzetelnego rozpoznania 
możliwości technicznych oraz organizacji wspólnoty wokół pomysłu 
inwestycji w OZE. 

●​ Modele energetyki społecznej: 
●​ Prosument Lokatorski: Prostszy formalnie, idealny dla spółdzielni 

z dużym zużyciem części wspólnych. 
●​ Prosument Zbiorowy: Daje realne oszczędności bezpośrednio 

lokatorom, ale jest bardziej skomplikowany (wymaga 
indywidualnych LZO i zgody większości). 
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●​ Społeczność Energetyczna (CEC): Teoretycznie najlepszy model dla 

miast (dzielenie się energią między sąsiadami), choć w Polsce wciąż 
czeka na wdrożenie europejskich przepisów pozwalających na 
przekazywanie energii poza spółką obrotu. 

●​ Spółdzielnia Energetyczna: Model dedykowany głównie obszarom 
wiejskim i miejsko-wiejskim (wymaga min. 3 podmiotów), oferujący 
korzystny system rozliczeń i wspierający lokalną samowystarczalność 
energetyczną, jednak w praktyce bardzo drogi w utrzymaniu 
(praktycznie dopiero zainstalowanie źródeł OZE powyżej kilkuset kW 
czynią go atrakcyjnym). 

●​ Błąd nadwymiarowości: Niewłaściwy dobór mocy PV (np. produkcja 7,2 
MWh przy realnym zużyciu na części wspólne 1,7 MWh) skutkuje 
oddawaniem energii do sieci za darmo – w skali roku to strata rzędu tysięcy 
złotych. 

2. BEZPIECZEŃSTWO POŻAROWE NOWYCH TECHNOLOGII 

prezentował: mgr inż. poż. Marcin Kowalski (Rzeczoznawca ds. zabezpieczeń 
PPOŻ) 

Nowoczesne instalacje zmieniają charakterystykę pożarową budynków. 
Bezpieczeństwo mieszkańców musi być priorytetem już na etapie projektu, a nie 
dopiero przy odbiorach. Dynamiczny rozwój technologii PV wyprzedza obecne 
prawo, dlatego kluczowe jest stosowanie „dobrych praktyk projektowych” 
zawartych w nowych projektach rozporządzeń oraz normach polskich 
i zagranicznych. 

●​ PV do 150 kW bez pozwolenia: Choć PnB nie jest wymagane, instalacje 
powyżej 6,5 kW bezwzględnie wymagają uzgodnienia z rzeczoznawcą 
PPOŻ. Brak uprawnień budowlanych projektanta może być podstawą do 
odmowy wypłaty odszkodowania przez ubezpieczyciela. 

●​ Ogólne zasady montażu i bezpieczeństwa: 
○​ Trasy kablowe:  DC prowadzi się na zewnątrz budynku lub wewnątrz 

w osłonie o klasie EI 60. 
○​ Przepusty instalacyjne: Każde przejście przewodów przez ściany lub 

stropy stanowiące oddzielenie przeciwpożarowe musi być 
uszczelnione masami ogniochronnymi o klasie odporności ogniowej 
równej klasie przegrody (np. EI 60). 

○​ Oznakowanie: Obiekt musi być wyraźnie oznakowany przy głównym 
złączu oraz w miejscu przyłączenia instalacji PV, zgodnie z normą 
PN-EN 60364-7-712. 
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○​ Wyłączniki bezpieczeństwa: Rekomenduje się stosowanie 

przeciwpożarowych wyłączników prądu (PWP), które pozwalają na 
bezpieczne odłączenie napięcia DC jak najbliżej modułów 
fotowoltaicznych, najlepiej jeszcze na dachu. 

●​ Zasady montażu na dachu: 
○​ Panele należy montować w sektorach do 1600 m² o rozpiętości 

maksymalnie 40 m (odległość 5 m między sektorami). 
○​ Wymagany dystans min. 2 m od klap dymowych i 2,5 m od ścian 

oddzielenia przeciwpożarowego. 
○​ Falowniki najlepiej lokalizować na zewnątrz budynku lub na 

niepalnych ścianach. 
●​ Magazyny Energii – bezpieczeństwo i stopnie wymagań: 

●​ Lokalizacja i pomieszczenie: Absolutny zakaz umieszczania 
magazynów na kondygnacjach podziemnych. Urządzenia te muszą 
być zawsze montowane w wydzielonych pomieszczeniach 
technicznych przeznaczonych wyłącznie do tego celu lub na 
zewnątrz budynku (osobne, szczegółowe wymagania). 

●​ Zasady bezpieczeństwa zależne od mocy: Przepisy uzależniają 
poziom zabezpieczeń od pojemności urządzenia. Standardem jest 
wymóg wyposażenia w wyłącznik awaryjny, obudowy z materiałów 
niepalnych, wentylację, posiadania sprawnego systemu BMS oraz 
detekcji dymu i gazów palnych. Przy większych jednostkach (powyżej 
50–100 kWh) wymogi stają się znacznie bardziej rygorystyczne, 
obejmując konieczność wysokiej odporności ogniowej ścian 
i stropów (nawet do EI 120 / REI 120) oraz montaż systemów 
sygnalizacji pożarowej lub niezależnych, samoczynnych systemów 
gaśniczych. 

3. MONITORING I ZARZĄDZANIE ZUŻYCIEM 

prezentował: dr inż. Tomasz Kułakowski (NAPE S.A., Politechnika Warszawska) 

W szukaniu oszczędności warto w pierwszej kolejności uważnie i świadomie 
analizować działanie istniejących instalacji oraz mierzyć zużycie energii. Pozwala 
to w nawet w zmodernizowanym budynku znaleźć znaczące oszczędności bez 
ponoszenia wielkich nakładów inwestycyjnych. 

●​ Zdalny odczyt i monitoring: Systemy klasy BMS (Building Management 
System) w budynkach wielorodzinnych nie są już luksusem, lecz 
standardem pozwalającym na szybką identyfikację awarii i anomalii 
w zużyciu mediów (np. wycieki, błędy w pracy węzłów cieplnych). 

●​ Działania niskonakładowe warto zacząć od: 
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○​ optymalizacji mechanizmów zakupowych i weryfikacja faktur pod 

kątem kar umownych (np. za energię bierną pojemnościową, 
przekroczenia mocy umownych czy zbyt wysoką temperaturę 
powrotu na węźle); 

○​ identyfikacji elementów umożliwiających redukcję kosztów stałych 
(optymalizacja mocy zamówionych); 

○​ podstawowej higieny technicznej (sprawność urządzeń, nastawy 
temperaturowe, harmonogramy pracy); 

○​ poszukiwania obszarów generujących nieuzasadnione zużycie; 
○​ wymiana urządzeń na zamienniki o podwyższonej efektywności 

energetycznej.   
●​ Optymalizacja kosztów eksploatacji: Stały monitoring pozwala na bieżąco 

korygować krzywe grzewcze i parametry pracy instalacji, co przekłada się 
na realne obniżenie rachunków za części wspólne budynku bez obniżania 
komfortu mieszkańców. 

📚 LEKTURY UZUPEŁNIAJĄCE I MATERIAŁY POLECANE 

1.​ Optymalizacja doboru źródła ciepła - Rynek Instalacyjny (J. Biskupski) 
Link do artykułu​
Kluczowe opracowanie techniczne dr. Jacka Biskupskiego dotyczące 
algorytmu postępowania przy zmianie źródła ciepła. Lektura szczególnie 
przydatna dla zarządców planujących odejście od paliw kopalnych. 

2.​ Pompy ciepła w budynkach wielorodzinnych - Annex 50 Link do strony​
Międzynarodowe źródło wiedzy i wyniki badań nad zastosowaniem pomp 
ciepła w budownictwie wielorodzinnym. Zawiera studia przypadków 
i techniczne analizy efektywności. 

3.​ Projekt rozporządzenia ws. ochrony przeciwpożarowej budynków (RCL) 
Link do dokumentu​
Aktualne prace legislacyjne nad nowymi wymogami PPOŻ, m.in. dla 
instalacji fotowoltaicznych oraz punktów ładowania pojazdów 
elektrycznych. 

4.​ Portal Unihome.pl - Baza wiedzy o OZE i automatyce Link do strony​
Prowadzona od 30 lat przez dr. Jacka Biskupskiego strona 
popularnonaukowa, stanowiąca kompendium wiedzy o pompach ciepła, 
fotowoltaice i inteligentnym budownictwie. 

 

 

 

Cykl webinarów dla Zarządców Nieruchomości organizowany jest przez Narodową Agencję 
Poszanowania Energii (NAPE) oraz Polską Federację Stowarzyszeń Zawodów Nieruchomościowych 

(PFSZN). Projekt realizowany przy wsparciu European Climate Foundation. 
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https://heatpumpingtechnologies.org/annex50/
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