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Producenci w XXI wieku zaoferują nam wiele urządzeń o nieograniczonych wręcz możliwościach - 
czy będziemy jednak umieli je zastosować i w pełni z nich skorzystać? Nadchodzi era intensywnego 
uczenia się zastosowania coraz to nowocześniejszych urządzeń oraz kompleksowego ich 
zastosowania w ramach bardziej złożonych systemów. 

inteligentneOSIEDLE® jest jedną z pierwszych w Polsce całościowych koncepcji, 
przygotowujących kompleksową infrastrukturę osiedlową dla wszystkich systemów 
telekomunikacyjnych (kablowych i radiowych) niezbędnych we współczesnych osiedlach domów 
jedno- i wielorodzinnych. 
 

1. Zalety:  
 dla mieszkańców: nieograniczony dostęp do wszelkich mediów zewnętrznych i lokalnych; optymalizacja 
kosztów podłączenia; swoboda wyboru lub zmiany operatora (dostawcy usług) 

 dla inwestora (developera): uzyskanie maksymalnych oszczędności finansowych na etapie budowy oraz 
eksploatacji osiedla  

 dla ochrony i administracji osiedlowej: możliwość swobodnego stosowania systemów elektronicznych 
wspierających usługi świadczone na rzecz mieszkańców 

 dla operatora lokalnego (integratora): pełna możliwość wprowadzania najnowszych rozwiązań 
technicznych, efektywne zarządzanie całą infrastrukturą teletechniczną osiedla  

 dla operatorów zewnętrznych: swobodny dostęp do wszystkich odbiorców za pośrednictwem operatora 
lokalnego - pokonanie problemu ostatniej mili; pełne uzupełnienie koncepcji budowy Miejskich Sieci 
Rurociągów Kablowych dla sieci światłowodowych 

 

2. Wymagania podstawowe systemu: 
 ciągi rurowe na potrzeby swobodnego instalowania i (w razie potrzeby) demontażu lub wymiany 
dowolnych kabli dla wszystkich mediów i systemów telekomunikacyjnych, alarmowych, monitoringu, 
automatyki osiedlowej itd. 

 miejsca i pomieszczenia techniczne na terenie osiedla na potrzeby zainstalowania urządzeń 
elektronicznych i elektrotechnicznych, obsługujących wszystkie systemy osiedlowe 

 zapewnienie dobrego punktu styku infrastruktury osiedlowej z wszelkimi dostawcami mediów 
zewnętrznych drogą kablową lub radiową (np. anteny zbiorcze) 

 zapewnienie dobrego punktu styku infrastruktury osiedlowej z instalacjami wewnętrznymi mieszkańców i 
innymi użytkowników takich jak: administrator, ochrona, firmy działające na terenie osiedla itd. 

 operator lokalny (integrator) zarządzający całą infrastrukturą i decydujący o efektywnym sposobie jej 
wykorzystania 

 stałe upowszechnianie wiedzy wśród użytkowników nt. możliwości technicznych różnych systemów, 
sposobów najlepszego ich wykorzystywania oraz możliwości rozwoju  

 stała aktualizacja Strategii rozwoju infrastruktury osiedlowej wraz z aktualnymi potrzebami 
użytkowników i postępem cywilizacyjnym 



3. Dotychczasowe „błędy”: 
 dopuszczanie do niekontrolowanego rozwoju sieci przez przypadkowych operatorów, co powoduje w 
efekcie powstanie „wielkiej plątaniny”, nie kontrolowanej przez nikogo; plątanina kabli to z kolei dalsza 
zachęta do działań dewastacyjnych na terenie osiedla 

 brak możliwości dostępu wszystkich operatorów zewnętrznych do odbiorców usług - jedyna możliwa 
taktyka dla mniejszych operatorów - „kto pierwszy, ten lepszy” - niezbyt korzystna w efekcie dla 
mieszkańców 

 brak możliwości uruchomienia wszystkich, oczekiwanych przez mieszkańców systemów 

 brak jednolitej dokumentacji technicznej 

 brak administratora infrastruktury i systemów lokalnych 

 brak Strategii rozwoju infrastruktury osiedlowej 

 

4. Niezbędny cykl realizacji 
 projekt, 

 certyfikacja projektu, 

 budowa/rozbudowa, 

 certyfikacja wykonania, 

 administrowanie infrastrukturą, 

 certyfikacja zarządzania infrastrukturą. 
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B. INFRASTRUKTURA UPORZ¥DKOWANA

Wyznaczony integrator osiedlowy zarz¹dza jednolit¹ infrastruktur¹
teletechniczn¹. Umo¿liwia dostêp wszystkim zewnêtrznym
operatorom mediów na równych prawach. Zapewnia rozwój
infrastruktury wraz z postêpem technicznym i oferuje mieszkañcom
coraz nowsze oferty mediów zewnêtrznych i lokalnych.

A. INFRASTRUKTURA (ZBYT) CHAOTYCZNA

Operatorzy ró¿nych mediów promuj¹ wy³¹cznie swoje w³asne
us³ugi i docieraj¹ indywidualnie do ka¿dego klienta na osiedlu.
Brak jednolitej osiedlowej infrastruktury teletechnicznej powoduje
powstawanie chaotycznych, niekontrolowanych pl¹tanin kabli,
które z up³ywem czasu dzia³aj¹ coraz gorzej i sprawiaj¹
coraz wiêcej k³opotów i rozczarowañ ich u¿ytkownikom.
Paradoksalnie: im bogatsza oferta mediów zewnêtrznych
- tym gorsza infrastruktura wewnêtrzna osiedla.

5. Z³a i dobra infrastruktura teletechniczna osiedla

C

D



6. Systemy w INTELIGENTNYM OSIEDLU 
 

 
 telefonia stacjonarna 

- telefon 
- telefaks 
- modem 

  interkom (łączność wewnętrzna) 
- pomiędzy mieszkańcami 
- do ochrony w trybie zwykłym 
- do ochrony w trybie alarmowym 
- do administracji 
- domofon 
- alternatywne linie telefoniczne dla mieszkańców (rezerwowe, tańsze itd) 
- linie służbowe dla zarządu osiedla, administracji, ochrony 

 osiedlowa sieć informatyczna 
- stały dostęp do Internetu 
- czasowy dostęp do Internetu z wybraną prędkością 
- połączenia komputerowe pomiędzy mieszkańcami (wspólna praca, nauka, zabawa etc.) 
- korzystanie z zasobów serwera osiedlowego (Intranet, osiedlowa strona www itd.) 

 telewizja 
- antena zbiorcza 
- telewizja kablowa 
- telewizja osiedlowa 
- „film na żądanie” 

 automatyka osiedlowa 
- elektroniczny odczyt liczników energii, wody, ciepła itd. 
- sterowanie oświetleniem 
- sterowanie ogrzewaniem 
- sterowanie wentylacją i przewietrzaniem 
- kontrola stanu urządzeń  
- kontrola stanu zbiorników 

 systemy bezpieczeństwa 
- alarmy sąsiedzkie 
- osiedlowa stacja monitorowania alarmów domowych 
- monitoring telewizyjny 
- monitoring osób chorych i starszych 
- system wykrywania pożaru, gazu itp. 
- kontrola dostępu do pomieszczeń, stref i osiedla 
- systemy monitoringu parkingowego 
- systemy nagłośnienia alarmowego 

 i inne 







9. Infrastruktura INTELIGENTNE OSIEDLE ® 

Pe�ána infrastruktura INTELIGENTNEGO OSIEDLA® sk�áada si�
 z trzech podstawowych sfer: 
projektowej, fizycznej i organizacyjne. Ka�*da z nich sk�áada si�
 z kolei z kilku nast�
pnych 
elementów - pomini�
cie lub zaniedbanie cho�üby jednego z nich, b�
dzie skutkowa�áo problemami z 
powstawaniem nowej infrastruktury lub post�
puj��c�� degradacj�� podczas jej eksploatacji. 

 
 SFERA PROJEKTOWA.. 

�ƒ PROJEKT PODSTAWOWY  - dokumentacja budowlano-wykonawcza i techniczna, s�áu�*��ca do 
wybudowania nowej infrastruktury technicznej oraz dokumentowania wszelkich zmian w 
nast�
pnych okresach, podczas eksploatacji infrastruktury i montowania nowych systemów. 
Zapewnia niezb�
dn�� wiedz�
 na temat infrastruktury technicznej i eksploatowanych systemów. 

�ƒ PROJEKT INTEGRACJI  ma na celu dopasowanie infrastruktury osiedlowej do instalacji 
domowych, realizowanych cz�
sto indywidualnie przez samych mieszka��ców w formie np. 
okablowania podtynkowego - s�áabo przystosowanego do ewentualnych przysz�áych modyfikacji. 
Wa�*ne jest wi�
c szczególnie, aby na etapie budowy przedstawi�ü mieszka��com, w najbardziej 
przyst�
pnej dla nich formie, wszelkie mo�*liwo��ci infrastruktury osiedlowej, systemów lokalnych 
oraz najlepszego przystosowania okablowania domowego. Zagadnienia te mog�� wi�
c by�ü 
przedstawione w formie projektu integracji, prezentacji multimedialnych, seminariów i 
indywidualnych konsultacji dla mieszka��ców.  

�ƒ STRATEGIA ROZWOJU  - zbiór wytycznych i przewidywa�� na temat rozwoju techniki oraz 
pojawiaj��cych si�
 nowych potrzeb mieszka��ców i rezydentów osiedla. Dokument umo�*liwiaj ��cy 
porównanie stanu istniej��cego infrastruktury teletechnicznej z nowymi trendami i potrzebami 
oraz konieczno��ci�� podj�
cia ewentualnych dodatkowych inwestycji; uaktualniany i 
weryfikowany przez INTERGATORA, WSPÓLNOT�	  lub inne jednostki bran�*owe daje 
mo�*liwo���ü zachowania sta�áej nowoczesno��ci posiadanej infrastruktury. Dokument mo�*e by�ü 
tak�*e podstaw�� merytoryczn�� podczas wyboru nowego INTAGRATORA osiedlowego. 

 
 SFERA FIZYCZNA.. 

�ƒ PUNKTY STYKU  - zapewniaj�� bezkonfliktowe po�á��czenia kablowe pomi�
dzy wszystkimi 
u�*ytkownikami lokalnej infrastruktury teletechnicznej, a mianowicie: 

• dostawcami us�áug zewn�
trznych kablowych i radiowych (telefonii, telewizji, internetu, 
monitoringu systemów bezpiecze��stwa itp) 

• mieszka��cami  

• urz��dzeniami i systemami lokalnymi, obs�áugiwanymi przez ADMINISTRATORA, 
OCHRON�	 , INTEGRATORA 

• innymi rezydentami osiedla (przedsi�
biorstwa, instytucje, us�áugi itp.) 

�ƒ KANALIZACJA TELETECHNICZNA  (ci��gi rurowe, piony, kana�áy, koryta itp) zapewnia 
swobodne instalowanie i (w razie potrzeby) usuwanie wszelkich kabli dla systemów 
telekomunikacyjnych, alarmowych, monitoringu, automatyki osiedlowej itd. Kanalizacja 
powinna by�ü w pe�áni dro�*na pomi�
dzy wszystkimi PUNKTAMI STYKU na osiedlu. 

�ƒ PO��REDNIE PUNKTY  (pomieszczenia, szafki, puszki instalacyjne) na terenie osiedla na 
potrzeby swobodnej dystrybucji kabli oraz bezpiecznego i zgodnego z wymogami technicznymi 
instalowania urz��dze�� elektronicznych i elektrotechnicznych, obs�áuguj��cych wszelkie mo�*liwe 
systemy lokalne i urz��dzenia dostawców mediów zewn�
trznych. 

 



10. INTELIGENTNE OSIEDLE ® mity, błędy i zagrożenia 
 
 
Istnieje wiele mitów i fałszywych opinii, które powodują, że nawet nowe osiedla wciąż jeszcze nie są 
prawidłowo wyposażane w sprawną infrastrukturę teletechniczną; tzw. problem ostatniej mili istnieje i jest 
często „fundowany” przez inwestorów na własne życzenie. Oto niektóre z tych zagrożeń:  
 
 
 MIT:   Czy operator zewnętrzny zbuduje dobrą infrastrukturę teletechniczną? 
Wielu inwestorów uważa, że operatorzy zewnętrzni doprowadzają swoje media i w ten sposób, niejako „za darmo”, tworzą 
infrastrukturę osiedla. Jest to nieprawda. Operatorzy rozprowadzają tylko taką sieć, która jest im niezbędna do 
świadczenia własnych usług. Jest to zbyt mało, by na tej bazie uzyskać pełną funkcjonalność teletechniczną osiedla. 
Należy także pamiętać, że różni operatorzy, świadczący podobne usługi, będą raczej się zwalczać na terenie osiedla i nie 
dopuszczać mieszkańców do innych operatorów. W efekcie takiej niekontrolowanej rywalizacji może powstać spory 
bałagan kablowy. Każdy będzie dbał tylko o to, aby jego sieć była sprawna, nie przejmując się zupełnie estetyką i 
funkcjonalnością całości. Degradacja osiedla i niezadowolenie mieszkańców będzie narastać. 
 
 MIT:   Po co kable, skoro jest radio? 
Mylne przekonanie o możliwościach radia - najczęściej jest to tylko rozwiązanie tymczasowe, tam gdzie nie ma pełnej 
sieci kablowej i gdzie trzeba się ratować tego typu rozwiązaniami. Inwestorzy często mówią: „nie rozprowadzam żadnych 
kabli - bo przecież są nowoczesne systemy radiowe, które wszystko załatwią”; dostawcy systemów radiowych 
odpowiadają z kolei: „Aha, nie masz kabli? Trudno je rozprowadzić? Nasze rozwiązania radiowe są dla ciebie idealne!” - i 
cały ten układ się rozwija. Zazwyczaj użytkownik po pewnym okresie eksploatacji systemu radiowego dochodzi do 
wniosku, że kabel miałby więcej możliwości lub usługi kablowe byłyby tańsze, ale po skończonej budowie jest już zwykle 
za późno na taką inwestycję.  
Systemy radiowe bywają droższe i bardziej ograniczone, nie mówiąc także o ich bezpieczeństwie. Zapotrzebowanie na 
ilość transmitowanych danych przy połączeniach komputerowych lub w niedalekiej także przyszłości telewizyjnych ciągle 
rośnie i z czasem tylko światłowód zaspokoi pełne potrzeby prędkości przesyłu danych. 
  
 BŁĄD:   Niebezpieczne odłożenie prac „na później” 
Odstępstwo od prawidłowego toku inwestycyjnego, czyli: projekt - realizacja - stała obsługa techniczna, może 
doprowadzić do poważnych komplikacji. Rozpoczęcie prac już po skończonej budowie obiektu najczęściej spotyka się z 
oporem ze strony właścicieli, którzy nie przyjmują do wiadomości, że w nowym obiekcie trzeba już coś rujnować, 
dorabiać, przerabiać...  Trudno nie przyznać im racji! Na wszystko jest odpowiedni czas; należy tego przestrzegać; w 
przeciwnym razie można zapomnieć o jakiejkolwiek, nawet podstawowej, inteligencji osiedla. 
 
 BŁĄD:   Brak projektu - koniec myślenia o komforcie i bezpieczeństwie 
Jeżeli rozpoczyna się inwestycję bez dobrego, przemyślanego projektu, wykonawca wykona COŚ wg swojego własnego 
uznania, swojej wiedzy i własnej interpretacji potrzeb mieszkańców. Zazwyczaj w trakcie wykonywania nie ma już czasu 
na zastanowienie się, terminy gonią i robi się wszystko byle szybciej. Projekt, który rozstrzyga przecież o przyszłym 
bezpieczeństwie i komforcie, powinien być opracowany w spokoju, w pełni przemyślany i uzgodniony z przyszłymi 
użytkownikami. 
 
 ZAGROŻENIE:  mieszkańcy i użytkownicy 
Należy zwrócić uwagę na jeszcze jedno duże zagrożenie: ze strony samych mieszkańców/użytkowników. Wielość 
różnych „atrakcyjnych” ofert ze strony dostawców systemów np. radiowych powoduje, że sami użytkownicy ławo, przy 
jakimkolwiek nawet chwilowym niepowodzeniu, mogą zastosować rozwiązanie gorsze, byleby szybsze i mniej 
skomplikowane. Działania takie mogą mieć później decydujący wpływ na prowadzoną inwestycję główną. Dlatego przed 
rozpoczęciem inwestycji warto wszystko szczegółowo omówić z możliwie największą grupą zainteresowanych, a później 
konsekwentnie realizować zamierzone cele. 
 
 
Błędów i zagrożeń jest na pewno znacznie więcej. Oprócz powyższych, głównym pozostanie również brak 
pełnej wiedzy i zaangażowania inwestora w tworzenie sprawnej infrastruktury teletechnicznej. 
Jak nie popełnić typowych błędów na etapie budowy - SKORZYSTAĆ Z USŁUG DOŚWIADCZONYCH, 
CERTYFIKOWANYCH FIRM PROJEKTOWYCH, INSTALACYJNYCH I ADMINISTRATORSKICH !! 
 



11. Niezbędne etapy realizacji INTELIGENTNEGO OSIEDLA 
 
 

1. Opracowanie wraz z innymi projektami, 
szczegółowego projektu budowlano-instalacyjnego oraz 
funkcjonalnego wszystkich systemów teletechnicznych 
na osiedlu. Jest to najlepszy moment, aby uzgodnić 
wszystkie szczegóły techniczne i merytoryczne z 
przyszłymi mieszkańcami osiedla: nie będzie później 
żadnego zaskoczenia, najlepszy moment na uzgodnienie 
dopasowania dodatkowych instalacji domowych z 
osiedlowymi. 
 
2. Wykonanie na etapie budowy osiedlowej kanalizacji 
teletechnicznej zgodnie z opracowanym wcześniej 
projektem budowlano-instalacyjnym. Należy zadbać, aby 
kanalizacja ta przewidywała wszelkie potrzeby 
techniczne osiedla oraz uwzględniała możliwość 
wielokrotnego wciągania nowych i usuwania zbędnych 
kabli.  
 

 
 
3. Okablowanie osiedla może być realizowane w trakcie 
budowy lub po jego zakończeniu jako niezależny etap. 
Okablowanie należy realizować z wykorzystaniem 
przygotowanej wcześniej kanalizacji teletechnicznej. 
 
 
 

 
 

4. Zakup i uruchomienie urządzeń technicznych 
kończy proces inwestycyjny i powinien być 
realizowany zgodnie z aktualnymi potrzebami 
mieszkańców. Urządzenia mogą być także w 
przyszłości dodawane lub wymieniane w dowolnym 
terminie. 
 
 

 
5. Po zakończeniu budowy i po wprowadzeniu się 
mieszkańców rozpoczyna się etap stałej obsługi 
technicznej systemów osiedlowych. Wszystko jest już 
uzgodnione z mieszkańcami i nie powinno być żadnych 
nieoczekiwanych niespodzianek. Uruchamiane są 
wszystkie aktualnie potrzebne mieszkańcom, 
administracji i ochronie usługi teletechniczne, zgodnie z 
wcześniejszym projektem funkcjonalnym. Jasne są 
zasady ich funkcjonowania,  eksploatowania itd. 

 
1. PROJEKT 

2. WYKONANIE 
KANALIZACJI 

TELETECHNICZNEJ 

 
 

3. OKABLOWANIE 

 

5. EKSPLOATACJA 
(STAŁA OBSŁUGA TECHNICZNA) 

 

4. INSTALACJA 
URZĄDZEŃ 



12. Jak inwestować budowę infrastruktury osiedlowej? 
 
 
Poszukując sposobu inwestowania całego przedsięwzięcia należy zwrócić szczególną uwagę na kilka 
podstawowych aspektów: 

 znalezienie sposobu najbardziej efektywnego wykonania każdego etapu 
np. zlecenie wykonania projektu jako całkowicie niezależnego zadania od innych projektów budowy obiektu, 
pociągnie za sobą konieczność poniesienia dodatkowych kosztów na usługi geodezyjne, formalności 
administracyjne itd. 

 przestrzeganie harmonogramu realizacji poszczególnych etapów 
żywiołowe działania różnych operatorów mediów zewnętrznych mogą w bardzo prosty sposób zniweczyć plany 
stworzenia jednolitej infrastruktury teletechnicznej osiedla. Brak odpowiedniego nadzoru i zezwolenie 
poszczególnym operatorom na swobodne działanie na osiedlu - to powrót do „normalnego”, niczym nie 
unormowanego trybu rozprowadzania kabli i oferowania całkowicie przypadkowych usług. 

 wczesne i precyzyjne wytypowanie inwestorów poszczególnych etapów prac 
wiąże się to z późniejszymi prawami własności infrastruktury, czyli w efekcie z efektywnością techniczną oraz 
kosztami eksploatacji 

 
 
 

 
 
 
 

Należy bardzo starannie przeanalizować, który etap przez kogo powinien być finansowany: 

  
 
  
 

 
 

 
 

Każda ścieżka jest praktycznie możliwa, lecz każda będzie powodowała inne zależności. Jeśli np. inwestorem 
(a co za tym idzie właścicielem) kanalizacji będzie integrator, wówczas trudno będzie się go pozbyć w 
przypadku np. niezadowolenia z jego usług lub dyktowania zbyt wysokich cen. A jeśli projekt będzie także 
własnością integratora, czy nie będzie robił wszystkiego wg, praktycznie, własnego uznania? . . itd. A co z 
okablowaniem i urządzeniami? To wszystko należy starannie przemyśleć. 
Istnieje jeszcze drugi aspekt. Im więcej zainwestuje w przedsięwzięcie developer tym więcej, będzie 
kosztował na starcie 1m2 nowego mieszkania. W nowoczesnym osiedlu klient jednak łatwiej to zaakceptuje, 
niż później miałby płacić wyższe opłaty abonentowe integratorowi. Zwłaszcza, że każdy integrarator, 
zarządca czy firma ochroniarska będą stale poddawani porównaniom i ocenom opłacalności, czyli dobrze aby 
w tym momencie nie było już żadnych obciążeń z tytułu poniesionych inwestycji. 

 
 
Reasumując, wybudowanie INTELIGENTNEGO OSIEDLA zależy głównie od stopnia uświadomienia 
developera (inwestora) i umiejętności znalezienia „złotego środka” przeprowadzenia całej inwestycji.  
Mieszkańcy nowoczesnych osiedli XXI wieku oczekują już znacznie więcej od współczesnych systemów 
teletechnicznych i chcą mieszkać w pełni KOMFORTOWO I BEZPIECZNIE. 
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