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CZYSTA | BEZPIECZNA POWIERZCHNIA:
JAK O NIR ZADBAC

W okresie zimowym zarzadcy powinni bacznie zwracac
uwage na to czym konkretnie zabezpieczajg antyposlizgowo
przestrzen, ktorg zarzadzaja.

ak wiemy, zgodnie z prawem budowlanym Naturalnie czy chemicznie?

wlasciciel lub zarzadca nieruchomosci sa  Warto w zwigzku z tym zwrdci¢ uwage na wy-

zobowiazani zapewnié, dochowujac nale- korzystanie srodkéw chemicznych dostepnych

zytej starannosci, bezpieczne uzytkowa- na rynku i powszechnie stosowanych przez
nie obiektu w razie wystapienia czynnikéw wlascicieli posesji zgodnie z Rozporzadze-
zewnetrznych oddziatujacych na obiektSa to niem Ministra Srodowiska z dnia 27 pazdzier-
m.in. intensywne opady atmosferyczne (w tym nika 2005 r. w sprawie rodzajow i warunkow
opady $niegu), w wyniku ktérych nastepuje stosowania $rodkow, jakie mogg by¢ uzywane
uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpo- na drogach publicznych oraz ulicach i placach
$rednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mo- (Dz.U.2005 nr 230 poz. 1960).
gace spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia  Nie chemiczne takie jak piasek o srednicy cza-
ludzi, bezpieczedstwa mienia lub Srodowiska stek 0d 0,1 do 1 mm lub kruszywo naturalne lub
(Ustawa z7.07.1994 r. — Prawo budowlane Dz.U.  sztuczne o uziarnieniu do 4 mm to najtansza
22010 r., Nr 243, poz. 1623 ze zm.) forma, ale jego uciazliwos¢ polega na wnoszeniu
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sie do budynkéw na butach a po okresie zimowym
zalegajace kruszywo nalezy uprzatnac.

Rodzajow zabezpieczenia chemicznego jest wigce;j.
Chlorek sodu (NaCl) ma posta¢ krysztatkéow so-
li i obniza temperature zamarzania wody, dziata
do minus 6 st. C. Niestety niszczy obuwie, krawez-
niki, ptytki chodnikowe i kostk¢ brukowa oraz
przyspiesza korozje podwozi i innych metalowych
elementéw samochoddéw, a nadmierne nagroma-
dzenie soli powoduje zmiang odczynu podtoza za-
grazajac systemom korzeniowym roslin, ktére nie
sa zdolne pobiera¢ wody z gleby, bo roztwor soli ja
zatrzymuje. W konsekwencji rosliny traca wigor
i obumieraja, co widoczne jest w okresie wegetacji
wczesna wiosng i latem. Brzydko tez wyglada za-
legajace na poboczach btoto posniegowe, w ktorym
kumuluje si¢ nadmiar soli. Rosliny od wiosny nale-
zy dobrze nawadniac. .

Chlorek wapnia (CaCI2) ktéry ma postac granulatu
i ma wtasciwosci higroskopijne, czyli w kontakcie
z powietrzem pochtania wilgo¢ z otoczenia. Pod-
czas tego procesu wytwarza rowniez ciepto cze-
go efektem jest roztapiajacy si¢ 16d i $nieg wokot
niego. Zaleta jest to, ze dziata skutecznie podczas
bardzo duzych mrozdéw, siegajacych nawet minus
30 stopni C. Po wysypaniu chlorku wapnia na po-
wierzchnig, $nieg i 16d topia si¢ pozostawiajac po
sobie czysta i nie $liska powierzchnie.

Chlorek magnezu (MgCI2)w postaci granulek to
silnie higroskopijny $rodek, pochtaniajacy wilgo¢.
Dziata skutecznie podczas bardzo duzych mrozoéw,
siegajacych nawet - 50°C (przy czym gwarantowa-
ny efekt do - 32°C).

Sprzet musi by¢ dopasowany do miejsca
Aby utrzymanie nawierzchni zewnetrznej byto
efektywne konieczne jest uzywanie rdznego ro-
dzaju urzadzen mechanicznych, ktérych przezna-
czenie jednak nalezy kazdorazowo dopasowywac
do specyfiki terenu pod zarzadem.

Mate urzadzenia mechaniczne do odsniezania do-
brze sprawdzaja si¢ na niewielkich przestrzeniach
np.: parkingach. Odsniezarki wygladem przypomi-
naja kosiarki ale sa wyposazone w specjalistyczny
wirnik, ktéry zagarnia $nieg. Modele elektrycz-
ne sprawdzg si¢ do od$niezania niewielkich prze-
strzeni ze wzgledu na stalg potrzebe dostepu do
pradu. Przy wiekszych terenach i ulicach trzeba
uzywaé sprzetu ciezkiego tj. ptugdw snieznych
iods$niezarek zamontowanych na samochodach lub
traktorach. W przypadku duzych opadow nalezy
wyznaczy¢ miejsca do pryzmowania $niegu, jezeli
brakuje takiego miejsca, trzeba snieg transporto-
wacé poza teren wspolnoty mieszkaniowe;.

To wszystko o tyle istotne, ze jezeli dojdzie do
wypadku podczas ruchu pieszego lub drogowego
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odpowiedzialnos¢ karna i odszkodowawcza spo-
czywa na wspolnocie mieszkaniowej okresla to art.
415 k.c. poprzez stwierdzenie, Ze ,obowiazany do
naprawienia szkody jest ten, kto wyrzadzit szkode
ze swojej winy innej osobie na skutek swojego dzia-
fania lub zaniechania”. Wspélnota mieszkaniowa
ubezpiecza sie od takich nieszczesliwych wypad-
kéw polisa odpowiedzialnosci cywilnej ale warto
szczegdlnie zwrdci¢ uwage na wysokos¢ ubezpie-
czenia w tym zakresie oraz doktadnie zapoznad
sie z ogdlnymi warunkami ubezpieczenia przed za-
warciem takiej umowy.

Niezbedny staly monitoring sytuacji

Cata komunikacja na terenie nieruchomosci w tym
chodniki, drogi dojazdowe, drogi ewakuacyjne,
parkingi muszg by¢ utrzymywane w stanie za-
pewniajacym bezpieczne przemieszczanie si¢ dla
jej uzytkownikow. Najwieksze problemy zwigza-
ne z bezpiecznym uzytkowaniem, sprawia okres
zimowy, w tym opady s$niegu i gotoledZ co moze
spowodowa¢ wypadki podczas chodzenia lub po-
ruszania sie pojazdami. Jest to powazny problem,
przed ktorym staja wlasciciele nieruchomosci, po-
niewaz uzytkowanie nieruchomosci odbywa sie
bez przerwy, a opady i zte warunki atmosferyczne
moga wystapi¢ o kazdej porze dnia i nocy. Dodat-
kowo na wtascicieli nieruchomosci zgodnie z usta-
wa z 13 wrzesnia 1996 roku o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach zostal narzucony obowia-
zek utrzymania chodnikéw przylegajacych do nie-
ruchomosci nie bedacych ich wtasnoscia.
Wspodlnoty mieszkaniowe obowiazki utrzymania
chodnikéw i drég dojazdowych w zakresie odsnie-
zania i zapobiegania wystepowaniu zagrozen naj-
czesciej zlecaja firmom, ktére utrzymuja czystosé
na terenie nieruchomosci wspélnej. Warto dopre-
cyzowaé w umowie z ustugobiorcg odpowiedzial-
no$¢ z tytutu nienalezytego wykonania ustugi,
atakze jakie czynnosci ustugodawca powinien wy-
konywaé, jakie srodki stosowad, oraz okreslic¢ czas
reakcji na wystapienie poszczegdlnych ucigzliwo-
$ci takich jak opady $niegu, gotoledz i oblodzenia.
Elementem, ktéry mozna zaproponowaé w umowie
jest mapa nieruchomosci oraz terendéw przylegtych
zzaznaczonymichodnikamiidrogami, ktére sg ob-
jete ustuga.

Problematycznym bywa wjazd do garazu pod-
ziemnego, ktory znacznie nachylony i oblodzony
stwarza duze zagrozenie, dobrym rozwigzaniem
woéweczas jest podgrzewanie go poprzez listwy lub
kable grzewcze, wtedy nie dochodzi do oblodzenia.
Nalezy jednak pamietaé, ze system ten wymaga
statej konserwacji.

Wejscia do budynkow dla osob niepetnosprawnych
oraz schody czesto s3 wykonane z ptytek, ktd-




re mokre lub oblodzone posiadaja niska przyczep-
nos¢é. Mozna temu zaradzi¢ montujac listwy lub
tasmy antyposlizgowe.

Regularne odsniezanie dotyczy réwniez dachu
i uniemozliwia powstawanie sopli. Do odsnieza-
nia dachu jest zobowigzany wiasciciel i zarzadca
nieruchomosci. Mokry i cigzki $nieg, moze dopro-
wadzi¢ do przecigzenia konstrukeji budynku i za-
walenia si¢ dachu oraz do uszkodzen poszycia
dachowego, rozszczelnienia obrébek blacharskich
i orynnowania.

Sople powstaja przy wahaniach temperatury.
W ciagu dnia storice topi warstwe $niegu. Woda
nie majaca ujscia przez $nieg blokujacy rynny wy-
ptywa w dot i przy kolejnym
spadku temperatury zama-
rzaitworzy lodowe sople. Po
kilku dniach wahan tempe-

Jezeli dojdzie do wypadku podczas

niowy wiaze si¢ z kosztami zakupu, instalacji oraz
eksploatacji. Z pewnoscig jest duzym utatwieniem
w pozbyciu sie niechcianego $niegu i sopli. Wspdl-
nota mieszkaniowa musi przekalkulowa¢, co jest
bardziej optacalne. Najwazniejsze jest zawsze bez-
pieczenstwo.

Brak nalezytego utrzymania usuwania $niegu i so-
pli moze nas narazi¢ na kar¢ z organu nadzoru bu-
dowlanego na podstawie Ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. (Dz.U.2018.0.1202) — Prawo budowlane Art.
91a. mowi: , Kto nie spetnia, okreslonego w art. 61
obowiazki wiasciciela lub zarzadcy przy utrzy-
mywaniu obiektu, obowigzku utrzymania obiek-
tu budowlanego w nalezytym stanie technicznym,
uzytkuje obiekt w sposob
niezgodny z przepisami
lub nie zapewnia bezpie-
czenstwa uzytkowania

ratury, sople robia si¢ coraz  ruchu pieszego lub drogowego obiektu  budowlanego,

wigksze i cigzsze, zagraza-
jac upadkiem na ziemieg. Brak

odpowiedzialnosc karna
prawidlowego utrzymania i odszkodowawcza spoczywa

podlega grzywnie nie
mniejszej niz 100 stawek
dziennych, karze ograni-

dachu pod katem odsnie- na Wspélnocie mieszkaniowej okresla czenia wolnosci albo po-

zania i likwidacji zagrozen

zbawienia wolnosci do

zwiazanych ze spadajacymi O ATL. 415 k.C. poprzez stwierdzenie, roku”.
soplami lub zamarznietym 7e ObOWiC]ZCln)/ do naprawienia Czestym rozwiazaniem

$niegiem moze spowodowac
wypadki lub uszkodzenia

szkody jest ten, kto wyrzqdzit szkode

problemu jest podpisanie
umowy ze specjalistycz-

mienia i narazi¢ na odszko-  ze Swojej winy innej osobie na skutek ~ na firma zajmujaca sie

dowanie co potwierdza mig-
dzy innymi wyrok sadowy
z dnia 5 grudnia 2013 r. wy-
dany przez Sad Okregowy
w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny Odwotawczy
Sygn. akt II Ca 314/13.

Jezeli sople stanowig zagrozenie i dostep do nich
jest utrudniony nalezy wezwaé specjalistéw. Oso-
by odsniezajace dachy powinny by¢ odpowiednio
przeszkolone oraz poinformowane o zagrozeniach
i niebezpieczenstwach wynikajacych z wykony-
wanego przez nich zadania, ponadto powinny
posiadac orzeczenie lekarskie pozwalajace na wy-
konywanie pracy na wysokosciach. W sytuacjach
zagrozenia takze straz pozarna poradzi sobie z so-
plami bez trudu. Do czasu przybycia stuzb nalezy
odgrodzi¢ teren lub wylaczy¢ z komunikacji zagro-
zone miejsca i zamiesci¢ widoczng informacje o za-
grozeniu.

W celu unikni¢cia powstawania sopli warto wypo-
sazy¢ si¢ w antyoblodzeniowy system w rynnach
sktadajacy si¢ z przewodu grzejnego oraz czujni-
ka temperatury i wilgoci, zapobiega powstawaniu
lodu w rynnach oraz rurach spustowych. System
chroni takze pokrycie dachowe i fasady dachu, kto-
re w przypadku oblodzenia lub sptywajacej wody,
moga zostaé uszkodzone. System antyoblodze-

swojego dziatania lub zaniechania”.

usuwaniem zalegajacego
$niegu lub powstatych so-
pli na stata obstugg, okre-
slenie w umowie sposobu
wzywania do rozpoczecia ustugi, zasad bezpie-
czenstwa, potwierdzania odbioru prac po kazdo-
razowej ustudze. Odbidr prac moze by¢ utrudniony
z powodu braku mozliwosci wejscia na dach i doko-
nania kontroli, wiec nalezy wtedy prosi¢ o wyko-
nanie zdje¢ obszaru objetego ustugg i dokonywaé
archiwizacji zdjg¢ przez okres zimy. W umowie
warto tez uwzglednié, ze w przypadku uszkodze-
nia podczas ustugi poszycia lub innych elementéw
firma dokona naprawy na swdj koszt.

Okres zimy jest bardzo pracowity i odpowiedzial-
ny dla wspdlnot mieszkaniowych pod katem
utrzymania chodnikéw, drog dojazdowych, sopli,
zalegajacego snieguiloduz dachow przez co nakta-
da szereg dziatan, by uzytkownicy nieruchomosci
mogli bezpiecznie z niej korzystaé, waznym ele-
mentem jest podejmowanie wszelkich koniecznych
dziatan, aby zapobiec wypadkom lub kolizjom tak
zeby mozna wykazad, ze dotozyliSmy wszelkich
staran, by do tego nie doszto. ®

Artur Sobotka
Zarzgdca Nieruchomosci
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