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Gdansk, 5 sierpnia 2026 r.

Adresat: Zarzady Spétdzielni Mieszkaniowych i stuzby techniczne

INFORMACJA DLA SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Nowe obowigzki dotyczace jakosci wody i bezpieczenstwa zdrowotnego w budynkach
wielorodzinnych

Od 21 maja 2026 r. przepisy obejmuja ocena ryzyka réowniez wewnetrzne instalacje
wodociagowe w budynkach. Dla spétdzielni oznacza to koniecznos¢ uporzadkowania
dokumentacji instalacji, rozpoznania zagrozen oraz udokumentowania dziatan
ograniczajacych ryzyko Legionella i otowiu.

1. Podstawa i znaczenie zmian

21 maja 2026 r. weszta w zycie ustawa z 13 marca 2026 r. o zmianie ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2026
r. poz. 605). Nowelizacja wdraza dyrektywe (UE) 2020/2184 i wprowadza podejscie oparte na ocenie
ryzyka w catym tancuchu dostaw wody - od ujecia i uzdatniania az po punkty czerpalne w budynku.

Z punktu widzenia spétdzielni mieszkaniowej istotne jest to, ze jakos¢ wody moze pogorszyc sie juz za
punktem dostawy, m.in. wskutek stagnacji, nieprawidtowych temperatur, niesprawnej cyrkulacji,
osaddw, korozji, ztego stanu technicznego albo materiatéw zastosowanych w instalacji.

2. Podstawowy obowiazek dotyczacy budynkéw wielorodzinnych

Zgodnie z art. 4i ust. 7 ustawy wtasciciel lub zarzadca budynku mieszkalnego przeprowadza ogdlng
analize potencjalnych ryzyk zwigzanych z wewnetrznym systemem wodociggowym. Obowigzek
obejmuje budynki wielorodzinne zarzadzane przez spétdzielnie; nie stosuje sie go do budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych ani budynkéw w zabudowie jednorodzinne;j.

Analiza powinna zawiera¢ co najmniej:

krétki opis oraz aktualny schemat wewnetrznego systemu wodociggowego;

opis parametréw technicznych, w tym rodzaju urzadzenia do przygotowania cieptej wody uzytkowej;
informacje o przewodach c.w.u. o objetosci wiekszej niz 3 litry poza obiegami cyrkulacyjnymi;
temperature zimnej wody w najdalej potozonym punkcie czerpalnym;

temperature c.w.u. w najdalej potozonym punkcie oraz temperature wody cyrkulacyjnej na powrocie;

informacje o spetnianiu przez instalacje cieptej wody wymaganh technicznych;

charakterystyke materiatéw i wyrobéw majacych kontakt z wodg;

® mape istniejgcych albo planowanych punktéw poboru prébek do badan jakosSci wody.

3. Postepowanie po stwierdzeniu nieprawidtowosci

Jezeli analiza wykaze niespetnianie wymagan technicznych przez instalacje cieptej wody albo
zastosowanie elementéw zawierajgcych otéw, spétdzielnia powinna poinformowac¢ witasciwy organ
nadzoru sanitarnego. Inspektor sanitarny moze zaleci¢ odpowiednie srodki, w tym monitoring bakterii
z rodzaju Legionella w cieptej wodzie uzytkowej albo monitoring otowiu.

W przypadku przekroczenia wartosci parametrycznej Legionella lub ofowiu witasciciel albo zarzadca
budynku ma obowigzek ustali¢ przyczyne, podjaé dziatania stuzace wyeliminowaniu lub zmniejszeniu
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ryzyka oraz poinformowac inspekcje sanitarng o dziataniach i harmonogramie ich realizacji.

4. Dziatania ograniczajace ryzyko

Ustawa wskazuje w szczegdlnosci nastepujgce srodki kontroli ryzyka:

® kontrole temperatury wody w punktach wyptywu i urzadzeniach stuzgcych do jej podgrzewania;
minimalizowanie stagnacji wody i regularne ptukanie instalacji;

regularne czyszczenie i konserwowanie urzadzen stuzacych do przygotowania c.w.u.;

kontrole stezenia $rodkéw dezynfekcyjnych, jezeli stosowana jest dezynfekcja chemiczna;

wymiane elementéw instalacji zawierajgcych otow, jezeli jest to wykonalne technicznie i
ekonomicznie.

WAZNY TERMIN: do 30 czerwca 2028 r. wtasciciele i zarzadcy budynkéw przekazuja po raz
pierwszy wlasciwemu inspektorowi sanitarnemu informacje o podejmowanych dziataniach
dotyczacych kontroli ryzyka Legionella oraz wymiany elementéw zawierajacych otéw (art.
8 ustawy nowelizujacej).

5. Czy kazda spotdzielnia musi od razu wykonac badania Legionella?
Nie. W zwyktym budynku mieszkalnym wielorodzinnym przepisy nakazuja przede wszystkim
przeprowadzenie ogdlnej analizy ryzyk. Konieczno$¢ badan moze wynika¢ z jej wynikéw, stanu
technicznego instalacji, nieprawidtowych temperatur, wczesniejszych wynikéw badan albo zaleceh
inspektora sanitarnego. Nie nalezy zatem utozsamia¢ obowigzkéw budynku wielorodzinnego z
petnym zakresem obowigzkdéw obiektu priorytetowego.

6. Obiekty priorytetowe nalezace do spétdzielni

Jezeli spétdzielnia jest wtascicielem lub zarzadca obiektu niemieszkalnego, w ktérym wiecej niz 50
os6éb dziennie jest narazonych na ryzyko zwigzane z woda, obiekt moze spetnia¢ definicje obiektu
priorytetowego. Dotyczy to w szczegdlnosci budynkdéw uzytecznosci publicznej albo przeznaczonych
do okresowego pobytu ludzi.

Dla istniejgcego obiektu priorytetowego trzeba sporzadzi¢ pisemng ocene ryzyka wewnetrznego
systemu wodociggowego i przekazac jg wtasciwemu inspektorowi sanitarnemu do 30 czerwca 2028 r.
Nastepnie ocene nalezy przegladad i - w razie potrzeby - aktualizowad nie rzadziej niz co 6 lat. Oceny
dokonuje osoba spetniajgca wymagania okreslone w art. 4l ustawy.

METRONIKS wspiera spétdzielnie mieszkaniowe w inwentaryzacji instalacji, pomiarach
temperatury, identyfikacji miejsc ryzyka, planowaniu monitoringu oraz doborze dziatan
technicznych. Zakres prac kazdorazowo powinien by¢ dopasowany do konkretnego
budynku i rzeczywistego stanu instalacji.

7. Rekomendowany plan przygotowania spoétdzielni

1 sporzadzi¢ wykaz budynkéw, lokali uzytkowych i innych obiektéw zarzgdzanych przez spétdzielnie;
2 ustali¢, czy ktérykolwiek obiekt spetnia definicje obiektu priorytetowego;

3 zebrad projekty, schematy oraz dokumentacje instalacji zimnej wody, c.w.u. i cyrkulacji;

4 wykona¢ pomiary temperatury w reprezentatywnych i najbardziej oddalonych punktach;
5

zidentyfikowaé miejsca stagnacji, martwe odcinki i nieuzytkowane czesci instalacji;
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6 zweryfikowac stan techniczny, materiaty oraz sposéb przygotowania c.w.u.;
7 wyznaczy¢ punkty poboru prébek oraz przygotowac plan ptukania, konserwacji i monitoringu;

8 udokumentowac dziatania i przygotowac informacje wymagane do przekazania inspekcji sanitarnej.

8. Podstawa prawna i zrédta urzedowe

1. Ustawa z 13 marca 2026 r. - Dz.U. z 2026 r. poz. 605, w szczegdlnosci art. 4i-4n oraz art. 8-9 ustawy nowelizujace;j.
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2026/605

2. Petny tekst ustawy w Dzienniku Ustaw.
https://dziennikustaw.gov.pl/D2026000060501.pdf

3. Gtéwny Inspektorat Sanitarny - Nowe przepisy dotyczace jakosci wody przeznaczonej do spozycia.
https://www.gov.pl/web/gis/nowe-przepisy-dotyczace-jakosci-wody-przeznaczonej-do-spozycia

4. Ministerstwo Infrastruktury - Nowe przepisy dotyczace jakosci wody i bezpieczenstwa zdrowotnego.
https://www.gov.pl/web/infrastruktura/nowe-przepisy-dotyczace-jakosci-wody-i-bezpieczenstwa-zdrowotnego

5. Panstwowa Inspekcja Sanitarna - obowiagzki wtascicieli i zarzadcéw obiektéw priorytetowych.
https://www.gov.pl/web/psse-pajeczno/nowe-obowiazki-wlascicieli-i-zarzadcow-nieruchomosci-priorytetowych-w-zakresie-b
ezpieczenstwa-wody-przeznaczonej-do-spozycia

Niniejsze pismo ma charakter informacyjny. Doktadny zakres obowigzkéw nalezy ustali¢ indywidualnie dla kazdego
budynku, z uwzglednieniem jego przeznaczenia, sposobu uzytkowania, stanu technicznego instalacji oraz ewentualnych
zalecen wtasciwego organu nadzoru sanitarnego.

Z powazaniem

METRONIKS Sp. z o.0.
ul. Flisykowskiego 4/25, 80-180 Gdansk
biuro@metroniks.pl | www.metroniks.com.pl
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