|. PRAWO, EKONOMIA, RYNEK

JAKOSC energetyczna
a WARTOSC rynkowa

nieruchomosci

W zwiazku z nowelizacja w maju 2010 r. dyrektywy UE w sprawie charak-
terystyki energetycznej budynkow [1]1 nalezy sie spodziewa¢, ze w najbliz-
szym czasie dojdzie do nowelizacji prawa budowlanego [ub opracowania zu-
petnie nowej drogi jej implementowania do polskiego prawa.

téowna zmiana obejmuje wszystkie bu-

dynki budowane po 31 grudnia 2020 r.
(budynki uzytecznosci publicznej — do 31
grudnia 2018 r.) — bedg one musiaty spetniaé
wysokie standardy energooszczednosci. Cho-
dzi o budynki zeroenergetyczne lub zblizone
do nich. Ponadto, jezeli bedzie to uzasadnio-
ne ekonomicznie, budynki powinny by¢ zasi-
lane w duzej mierze energig odnawialna.

NOWE wymagania
i co z tego WYNIKA

W sprawie Swiadectw charakterystyki
energetycznej budynku panstwa cztonkow-
skie beda musiaty wymaga¢, aby przy wzno-
szeniu, sprzedazy lub wynajmie budynkéw
lub modutéw budynkéw swiadectwo byto
przedstawiane ewentualnemu kupujgcemu
lub nowemu najemcy. Swiadectwa charakte-
rystyki energetycznej bedg zatem obowigz-
kowe dla budynkéw, modutéw budynkdw ist-
niejacych lub nowo wznoszonych, sprzeda-
wanych badz wynajmowanych.

Taki obowigzek nie jest dla nas nowy —
znajduje sie on w polskim prawie, jednak nie
jest egzekwowany.

Obowiazujace PRAWO
a powszechna PRAKTYKA

Do tej pory nie byty wyciggane konse-
kwencje za brak swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku lub lokalu, a wprowa-
dzona w prawie budowlanym odpowiedzial-
nos¢ za jako$¢ sporzadzonego Swiadectwa
jest iluzoryczna.

Prawa nie przestrzega réwniez nadzér
budowlany, powotany przeciez do kontroli
nad przestrzeganiem przepisdw prawa bu-

* Dolnoslaska Agencja Energii i Srodowiska
b0 zmianach w wymaganiach europejskich pisze
M. Dreger w artykule ,, Efektywnosc¢ energetyczna
budynkéw w Polsce w $wietle nowych wymagan
europejskich” na s. 20.
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dowlanego. Jak sie okazuje, w oparciu o we-
wnetrzne uzgodnienia nie egzekwuje on zapi-
séw art. 5 Prawa budowlanego [2], méwia-
ceqgo, iz: ,Obiekt budowlany wraz ze zwiaza-
nymi z nim urzadzeniami budowlanymi na-
lezy, biorac pod uwage przewidywany okres
uzytkowania, projektowa¢ i budowaé w spo-
sob okreslony w przepisach, w tym technicz-
no-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej, zapewniajac: spetnienie
wymagan podstawowych dotyczacych (...)
odpowiedniej charakterystyki energetycz-
nej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania
energii”, ktéra zostata okreslona w przywo-
tanych w ustawie odpowiednich rozporzadze-
niach [3, 4, 51.

Zdarza sie mianowicie bardzo czesto, ze
nowe budynki w sposéb razacy nie spetnia-
ja minimalnych wymagan prawnych i zaraz
po dopuszczeniu do uzytkowania kwalifiku-
ja sie do termomodernizacji. Do uzytkowa-
nia np. zostat dopuszczony budynek o war-
tosci EP = 297,46 kWh/(m?-rok), pod-
czas gdy wedtug wymagan rozporzadze-
nia w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usy-
tuowanie (WT 2008) [3], budynek nowy
powinien charakteryzowacé sie wartoscig
EP = 121,26 kWh/(m?-rok).

Dla poréwnania na rys. 1 i 2 podano obli-
czeniowe zuzycie energii koncowej EK oraz
Srednie miesieczne koszty ogrzewania dwéch
budynkéw: spetniajacego aktualne wymaga-
nia prawne oraz nowego budynku dopusz-
czonego przez nadzér budowlany do uzyt-
kowania.

Prawo, cho¢ niedoskonate, powinno by¢
przestrzegane, i to przede wszystkim przez
organy nadzoru budowlanego. Stanowisko
nadzoru budowlanego zacheca dewelope-
réw i wykonawcéw do pomijania tak dzi$
istotnych zagadnien dotyczacych efektyw-
nosci energetycznej. Takie dziatania bedg
dla uzytkownikéw nowych budynkéw bardzo
kosztowne, a dla $rodowiska i makroener-

Jerzy Zurawski*®)

getyki brzemienne w skutkach. Praktyka ta
jest przeciwna narodowym dazeniom maja-
cym na celu poprawe efektywnosci energe-
tycznej.

Panstwa cztonkowskie UE musza usta-
nowi¢ niezalezny system kontroli swiadectw
i wprowadzi¢ kary za ich brak. Przewidzia-
ne sankcje za nieprzestrzeganie przepiséw
krajowych przyjetych na mocy dyrektywy [1]
muszg by¢ skuteczne, proporcjonalne i od-
straszajgce.

Wskaznik charakterystyki energetycz-
nej bedzie musiat by¢ umieszczany w ogto-
szeniach o sprzedazy i wynajmie. Oznacza
to sygnat dla rynku nieruchomosci, ze roz-
wigzania energooszczedne i tansze w eks-
ploatacji powinny mie¢ wyzsza wartos¢
rynkowa.

Pojawia sie w tym miejscu pytanie: w ja-
ki sposéb uzaleznia¢ wartos¢ rynkowa nieru-
chomosci od ich jakosci energetycznej?

Wartos¢ RYNKOWA
a jakos¢ ENERGETYCZNA budynku

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zale-
zy od wielu czynnikéw: lokalizacji, stanu
technicznego, rozwiazan architektonicznych,
mozliwo$ci modyfikacji funkcji itp.

Do okreslenia wartosci nieruchomosci
niezbedna jest znajomos¢ wartosci nieru-
chomosci spetniajacej aktualne wymagania
prawne zawarte w rozporzadzeniu w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powin-
ny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
(WT 2008) [31. Mozna jg okresli¢ na pod-
stawie danych statystycznych lub, co bar-
dziej doktadne, na podstawie kosztu m? bu-
dynku spefniajacego minimalne wymaga-
nia prawne potozonego na analizowanym
terenie. Warto$¢ ta jest wartoscig bazowa
lub wartoscig referencyjna, wzgledem kté-
rej korygowana bedzie, w zaleznosci od ja-
kosci energetycznej, wartos¢ rynkowa ana-
lizowanej nieruchomosci. Korekta wartosci
nieruchomosci powinna uwzglednia¢ kosz-
ty klimatyzacji (ogrzewania, cieptej wody,
wentylacji, chfodzenia oraz, jezeli jest to
budynek uzytecznosci publicznej, réwniez
oswietlenia).

IZOLACJE 12011



PRAWO, EKONOMIA, RYNEK .l

300,00

250,00

200,00

150,00

Wskaznik EK wg WT 2008 [3]

Wskaznik EK dla nowego budynku

Rys. 1. Obliczeniowe zuzycie energii w budynku spetniajagcym aktualne wymagania prawne
oraz w nowym budynku oddanym do uzytkowania w 2010 r.

Rysunki: J. Zurawski
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Koszty w budynku referencyjnym (WT 2008 [3])

Wskaznik EK w nowym budynku

Rys. 2. Obliczeniowe koszty eksploatacji w budynku spefniajgcym aktualne wymagania prawne
oraz w nowym budynku oddanym do uzytkowania w 2010 r.

Zatem koszty klimatyzacji ocenianego
budynku beda poréwnywane do kosztéw kli-
matyzacji budynku spetniajacego aktualne
wymagania prawne.

Koszty klimatyzacji obejmuja koszty
ogrzewania, wentylacji, chtodzenia, cieptej
wody uzytkowej oraz oswietlenia. Wyrazane
moga by¢ przez optate zmienng — 0,;, optate
statg — O, oraz abonamet A,.

Rdznica w kosztach klimatyzacji
miedzy hudynkiem referencyjnym
a hadanym

Konieczne jest okreslenie réznicy pomie-
dzy kosztami klimatyzacji w budynku refe-
rencyjnym, spetniajacym aktualne wymaga-
nia prawne, a kosztami klimatyzacji budyn-
ku badanego: AR = X (R, yy7 2008 — Ry). Kosz-
ty klimatyzacji obejmuja: koszty ogrzewania,
przygotowania cieptej wody uzytkowej, chto-
dzenia i o$wietlenia.
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Réznice kosztéw miedzy budynkiem spet-
niajacym aktualne wymagania prawne a ba-
danym budynkiem mozna okresli¢ za pomo-
cg nastepujacych wzoréw.

Réznice kosztéw przeznaczonych na po-
trzeby instalacji c.o. oblicza sie wedtug wzo-
ru:

AR, = (Xoco."Qoc.0Oozc.0. —
- X1c.o.'01c.o.'01zc.o.) +
+1 2'(y00.0.'q00.o.'00 me.o.
= Y1160 01 meo) + 12:(Ageo = Atco)-

Réznice kosztéw przeznaczonych na po-
trzeby instalacji c.w.u. oblicza sie na pod-
stawie wzoru:

ARgyy = (XUC.W.LI..QOWC.W.LL.OOZC.W.U. -
= Xtowu Qtwowu Qrzowu) +
+1 2'(y0c.w.u.'QOC.w.u.’00 me.w.u.

= Y1 Q1cwu O mewu) F
+ 12:(Agcwu. = o)

Réznice kosztéw przeznaczonych na
oswietlenie oblicza sie wedtug wzoru:

ARg. = (Xoe1"Qoel. Ogzel —
— Xte1 Qze Qize1) + 127 (Yool Goet"Oo mel. —
= Y1 Q1wel 01 met) +12:(Age, = Agel).-

Réznice kosztéw przeznaczonych na chto-
dzenie oblicza sie na podstawie wzoru:

ARg = (Xoo."Qoe."Ooc, = X1¢. QicQyc) +
+ 12:(Yoc."Goc. 0o me. = Y1°G1c."01¢) +
+ 12:(Age. — Asc),

gdzie:

— indeks c.o. dotyczy centralnego ogrze-
wania,

— indeks c.w.u. dotyczy cieptej wody,

— indeks el. dotyczy energii elektrycz-
nej,

— indeks C dotyczy chtodzenia,

— indeks 0 dotyczy budynku spetniaja-
cego aktualne wymagania prawne wedfug
WT 2008 [3],

— indeks 1 dotyczy budynku badanego,

XO,l(c.oq cwu, C eb ™ udziat n-tego zrédta
w zapotrzebowaniu na energie na potrzeby
c.0., wentylacji, c.w.u., chtodzenia oraz ener-
gii elektrycznej na oswietlenie,

QO,l(c.o., cwu., C, el) ™ zapotrzebowanie
na energie na c.o., wentylacje, c.w.u., chfo-
dzenie oraz energie elektryczng przeznaczo-
na do odwietlenia [kWh/rok1 (indeks 0 — stan
wedtug WT 2008 [3], indeks 1 — dotyczy bu-
dynku badanego),

0,01(c0, cwu, ¢, &1y — Optata zmienna na
c.0., wentylacje, c.w.u., chtodzenie oraz
energie elektryczng na oswietlenie [zt/kWh]
(indeks 0 —stan wedtug WT 2008 [3], indeks
1 - dotyczy budynku badanego),

0mO,l (c.o., cwu, C, el) ™ Opfata stata
[zt/MW-m-c] ponoszona na c.o., wentylacje,
c.w.u., chtodzenie oraz energie elektryczng
przeznaczong do oswietlenia [zt/kWh] (in-
deks 0 — stan wedtug WT 2008 [3], indeks 1
— dotyczy budynku badanego),

yO,l(c.oq cwu, C el) — udziat n-tego zrédta
w zapotrzebowaniu na moc cieplna przed
termomodernizacja i po niej (indeks 0 — stan
wedfug WT 2008 [3], indeks 1 — dotyczy bu-
dynku badanego),

Uo,1co, cww, C, ey — Zapotrzebowanie
na moc cieplng MW ponoszong na c.o., wen-
tylacje, c.w.u., chfodzenie oraz energie elek-
tryczng zuzywang do oswietlenia [z#/kWh]
(indeks 0 —stan wedtug WT 2008 [3], indeks
1 — dotyczy budynku badanego),

AO,l(c.o., cwu., C,el) ™ abonament Odpo'
wiednio na c.o., wentylacje, c.w.u., chtodze-
nie oraz energie elektryczng zuzywana do
oswietlenia [zt/kWh] (indeks 0 — stan we-
dtug WT 2008 [3], indeks 1 — dotyczy bu-
dynku badanego).
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taczna réznica kosztéw miedzy budyn-
kiem spetniajgcym wymagania prawne WT
2008 [3] a analizowanym budynkiem wy-
nosi:

AR = ARC.O. + ARQW.U. + ARC + AREL

W wiekszosci wypadkéw réznica kosztéw
bedzie dotyczy¢ ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej: AR = AR., + AR ..

Wartos¢ AR moze hy¢ dodatnia, kiedy
oceniany budynek bedzie charakteryzowat sie
lepsza jakoscig energetyczng w stosunku do
budynku spefniajacego minimalne wymaga-
nia prawne lub koszty produkcji ciepta bedg
nizsze niz w budynku referencyjnym. Zatem
ocenie bedg poddawane réwniez koszty pro-
dukeji i dostawy energii do budynku. Wartos¢
AR moze mie¢ tez wynik ujemny. Stanie sie
tak, gdy budynek bedzie charakteryzowat sie
wartoscig EK wyzsza niz budynek spetniaja-
cy aktualne wymagania prawne.

Do precyzyjnego okreslenia réznicy kosz-
téw niezbedne jest doktadne opisanie budyn-
ku referencyjnego. W aktualnie obowiazuja-
cym prawie (WT 2008) [3] wartosci referen-
cyjne opisane zostaty przez wskaznik nieod-
nawialnej energii pierwotnej EP.

W hudynkach mieszkalnych do ogrzewa-
nia i wentylacji oraz przygotowania c.w.u.
(EPywr 200= EPy , w) W ciagu roku wynosi:

m przy A/V.<0,2;

EPy + w = 73 + AEP [kWh/(m?2-rok)],

m przy 0,2<A/V.<1,05;

EPy ., w = 55 + 90-(A/V, + AEP
[kKWh/(m2rok)],

m przy A/V.21,05;
EPy . w = 149,5 + AEP [KWh/(m2roK)],

gdzie:

AEP = AEP,, — dodatek na jednostko-
we zapotrzebowanie na nieodnawialng ener-
gie pierwotng do przygotowania c.w.u. w cig-
gu roku,

AEP,, = 7800/(300 + 0,1-A) [kWh/
/(m2-rok)],

A — suma pdl powierzchni wszystkich
przegrédd budynku, oddzielajacych czes¢
ogrzewana budynku od powietrza zewnetrz-
nego, gruntu i przylegtych pomieszczen nie-
ogrzewanych, liczona po obrysie zewnetrz-
nym,

V, — kubatura ogrzewanej czesci bu-
dynku, pomniejszona o podcienia, balkony,
loggie, galerie itp., liczona po obrysie ze-
wnetrznym,

A; — powierzchnia uzytkowa ogrzewana
budynku (lokalu).

W hudynkach mieszkalnych do ogrzewa-
nia, wentylacji i chtodzenia oraz przygotowa-
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nia cieptej wody uzytkowej (EPy¢ . w) W cia-
gu roku wynosi:

EPwr 2008 = EPc 4w = EPyw +
+ (5 + 15:A,/A) (1= 0,2AN,)-A /A
[kWh/(m2-rok)],

gdzie:

A, — powierzchnia $cian zewnetrznych
budynku, liczona po obrysie zewnetrznym,

A¢. — powierzchnia uzytkowa chtodzona
budynku (lokalu),

A; — powierzchnia uzytkowa ogrzewana
budynku (lokalu),

V, — kubatura ogrzewanej czesci bu-
dynku, pomniejszona o podcienia, balkony,
loggie, galerie itp., liczona po obrysie ze-
wnetrznym.

W budynkach zamieszkania zhiorowe-
go, uzytecznosci publicznej i produkcyjnych
do ogrzewania, wentylacji i chtodzenia oraz
przygotowania c.w.u. i oswietlenia whudowa-
nego (EPyc , w . ) W ciagu roku wynosi:

EPwr 2008 = EPhc + w4+ L = EPyow +
+ (10 + 60-Ay/Ay) (1= 0,2-AN)-As /A
[kKWh/(m?2-rok)],

gdzie:

A,. — powierzchnia scian zewngtrznych
budynku, liczona po obrysie zewnetrznym,

As. — powierzchnia uzytkowa chfodzona
budynku (lokalu),

EP,, — dodatek na jednostkowe zapotrze-
bowanie na nieodnawialng energie pierwot-
na do przygotowania c.w.u.w ciggu roku; dla
budynku z wydzielonymi czesciami o réznych
funkcjach uzytkowych wyznacza sie wartos¢
$rednig EP,, dla catego budynku, przy czym:

EPW = 1 ,56'1 9,1 O‘Vcw'bt/a1
[KWh/(m2-rok)],

gdzie:

Vew — Jednostkowe dobowe zuzycie c.w.u.
[dm3/((j.0.)-doba)] nalezy przyjmowac z za-
tozen projektowych,

a, — udziat powierzchni A¢ na jednostke
odniesienia (j.0.), najczesciej na osobe [m?/
(j.0.)] nalezy przyjmowac z zatozen projek-
towych,

b, — bezwymiarowy czas uzytkowania
w ciggu roku systemu c.w.u. nalezy przyjmo-
wac z zatozen projektowych,

EP, — dodatek na jednostkowe zapo-
trzebowanie na nieodnawialng energie pier-
wotng do oswietlenia wbudowanego w cia-
gu roku (dotyczy budynkéw uzytecznosci pu-
blicznej); w odniesieniu do budynku z wydzie-
lonymi czesciami o réznych funkcjach uzyt-
kowych wyznacza sie warto$¢ srednig EP,
dla catego budynku, przy czym:

EP, = 2,7-Pty/1.000 [KWh/(m2-rok)],

gdzie:

Py — moc elektryczna referencyjna
[W/m?2], ktérg nalezy przyjmowacé wedtug
zatozen projektowych,

ty — czas uzytkowania odwietlenia
[h/rok] — nalezy go przyjmowac z zatozen
projektowych.

Warto$¢ EP jest jednak skazona wiel-
koscia wspoétczynnika nieodnawialnej ener-
gii pierwotnej — w;. Wartos¢ ta jest zmien-
na, zalezna od rodzaju nosnika energii, dla-
tego konieczne jest okreslenie wartosci re-
ferencyjnej w,. Wydaje sie, ze neutral-
na wartoscia, ktéra moze by¢ przyjeta, jest
W, = 1,1; jej przyjecie umozliwi obliczenie
wartosci referencyjnej EKyr p005- Okresle-
nie wartosci energii koncowej E Ky 2908 WY-
razonej w kWh/m?2-rok jest mozliwe na pod-
stawie EPr ,00s (korzystajac z odpowied-
nich wzoréw zamieszczonych w rozporza-
dzeniu [31).

Koszt ciepta w budynku referencyjnym,
nowym oraz energooszczednym

Obecnie najkorzystniejsze wydaje sie
stosowanie gazu ziemnego, przy ktorym
uzyskuje sie optymalne sprawnosci wy-
twarzania i oddziatywania na $Srodowisko.
Koszty ciepfa z kottowni gazowej moz-
na przyja¢ na poziomie 50-55 zt/GJ, czyli
18-20 gr/kWh. Do naszych analiz przyjeto
wartos¢ 18 gr/kWh.

Koszty eksploatacji analizowanego bu-
dynku przy zatozeniu, ze spetnia aktual-
ne wymagania prawne (EP = 121,26 kWh/
/(m?rok), w = 1,1, EK = 110,24 kWh/
/(m2-rok)) wynosza ok. 1,65 zt/(m?-m-c).

Obliczmy, jakie sg koszty miesieczne oraz
roczne ogrzewania budynku oraz lokalu re-
ferencyjnego. Dla uproszczenia przyjmijmy,
ze analizowany budynek bedzie sie sktadaf
z jednego lokalu, np. bedzie to dom jedno-
rodzinny o powierzchni ogrzewanej 100 m2.
Z przedstawionych danych (tahela 1 i 2) wy-
nika, ze opfacalne jest wznoszenie budynkéw
energooszczednych.

W zaleznosci od przyjetego okresu ko-
rzystania z efektéw mozna wyznaczy¢ ko-
rzysci dla uzytkownika wynikajgce z uzytko-
wania budynku energooszczednego (rys. 3).
W analizowanym przypadku przyjeto mini-
malng wartos¢ L = 10 lat. Wartosci wynio-
sg zatem odpowiednio:

mw budynku nowo wybudowanym:
—27196 ,

mw budynku
9921 zt.

W analizowanym okresie 10 lat dochodzi
jednak do dynamicznych zmian obejmuja-
cych utrate wartosci pienigdza w czasie oraz
wzrost cen nosnikéw energii. Przy wzroscie

energooszczednym:
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Tabela 1. Obliczeniowe zuzycie energii w budynku referencyjnym, nowym dopuszczonym do uzytkowania i energooszczednym

Wskaznik energii

Obliczeniowe zuzycie energii Roczne korzysci uzyskiwane

Typ budynku koncowej EK  w domu o powierzchni 100 m2 wzgledem budynku referencyjnego

[kWh/(m2-rok)] [kWh/rok] [kWh/rok]
Wskaznik EK wedtug WT 2008 [3] 110,24 11 023,64 0,00
Wskaznik EK w odniesieniu do przyktadowego hudynku 261,33 26132,73 -15109,09
Wskaznik EK w odniesieniu do hudynku energooszczednego 55,12 5511,82 5511,82

Tabela 2. Obliczeniowe koszty energii w budynku referencyjnym, nowym dopuszczonym do uzytkowania i energooszczednym

Roczne
ohliczeniowe
koszty ogrzewania
[zt/rok]

Srednie miesieczne
ohliczeniowe koszty
ogrzewania
[zt/m-c]

Koszty c.o.
ic.w.u.
[zt/(m2-m-c)]

Roczne korzysci uzyskiwane
wzgledem budynku referencyjnego
[zt/(m2-m-c)]

Typ budynku

Koszty w budynku referencyjnym (WT 2008 [3]) 1,65 165,4 1984,3 0,00 0,00 0,00
Koszty w budynku przyktadowym 3,92 392,0 4703,9 2,27 -226,64 | -2719,64
Koszty w budynku energooszczednym 0,83 82,7 992,1 0,83 82,68 992,13
20000 po 10-20 latach (technicznie przestarzaty
jest po 10-15 latach). Elewacje wykonczone
kamieniem lub cegfa klinkierowa projektuje
1000.0 sie na min. 50 lat.
Dla przyktadu analizie poddano nowy bu-
0,0 dynek mieszkalny wielorodzinny wybudowany
00 i oddany do uzytkowaniu w maju 2010 r. we
Wroctawiu. Budynek sktada sie z 30 lokali,
ktére sg uzytkowane przez 76 uzytkownikéw.
-1000,0 W budynku ogrzewanym o A; = 120 m?,
AN, = 0,429 mt EPyyr 5005 Nalezy obliczy¢
ze wzoru:
-2000,0
EPWTZUOS = 55 + 90‘(A/Ve) +
-2719,6 + AEP [kWh/(m2rok)] =
-3000,0 = 121,26 kWh/(m2-rok),

W Budynek referencyjny (WT 2008 [3])

B Przykfadowy budynek

Budynek energooszczedny

Rys. 3. Poréwnanie rocznych korzysci wynikajgcych z uzytkowania budynku energooszczednego

cen nosnikéw $rednio o 2,5% rocznie po-
nad inflacje, ktdra mozna przyjac na pozio-
mie $rednio 4,0%, koszt ogrzewania budyn-
ku wyniesie za 10 lat 7,4 zt/(m?-m-c) (189%
wiecej). Za 15 lat, przy zachowaniu tych
samych parametréw ekonomicznych, wy-
niesie on az 10,23 zt/(m?m-c) (261% wie-
cej). Zatem uwzgledniajac wzrost cen nos-
nikéw energii oraz utrate wartosci pienig-
dza w czasie, nalezy stwierdzi¢, ze korzysci
beda wieksze.

Konieczne jest zdyskontowanie korzysci
(lub start) wynikajacych z uzytkowania bu-
dynku energooszczednego.

Zdyskontowana réznica kosztow
taczna zdyskontowang rdéznice kosztéw
energii R,q, mozna obliczy¢ ze wzoru:

Rayse. = 2R(1 + 8)Y(1 + b
lub
deysk. = _In + ZLRCI + S)L/(1 +r)L

gdzie:
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s — roczny wzrost kosztéw ogrzewania
ponad inflacje,

r — roczna inflacja,

L — okres korzystania z efektéw [lata],

I, — dodatkowe naktady poniesione
na poprawe jakosci energetycznej budynku.

Do obliczenia R,y istotne jest wiasci-
we okreslenie okresu korzystania z efektu.
Warto$¢ L powinna by¢ okreslona w zalez-
nosci od zastosowanych rozwigzan technicz-
no-materiatowych, majacych wptyw na ja-
kos¢ higieniczna pomieszczen oraz trwatos¢
przyjetych rozwigzan, a takze od przezna-
czenia budynku oraz od przyjetego okre-
su amortyzacji. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze okres amortyzacji powinien by¢ zweryfi-
kowany trwatoscia rozwiazan, tzn. okresem
przewidywane]j eksploatacji do komplekso-
wego remontu.

Dla przyktadu okres trwatosci systemu
docieplen przewidywany jest na 20-30 lat,
stolarki budowlanej PVC - 20-25 lat, sys-
tem c.0. nalezy uzna¢ za wyeksploatowany

przy czym AEP = 7800/(300 + 0,1-A)).
Do obliczen przyjeto wartos¢ A;; = 120 m?
i AEP = 27,65 kWh/(m?-rok).

Referencyjna warto$¢ energii koncowej
WYnosi:

EKWT2008 = EPWT2008/1’1 = 121,26/1,1 =
= 110,23 KWh/(m2rok).

Na podstawie Swiadectwa charakterysty-
ki energetycznej mozna wskazac obliczenio-
wa warto$¢ EK. W odniesieniu do analizo-
wanego budynku wartos¢ energii koricowej
EK = 55,12 kWh/(m2-rok), co stanowi 50%
wartosci EKWT 2008 = 110,23 |(W|1/(m2'l’0|().

Obliczeniowe obcigzenie cieplne w ana-
lizowanym budynku na potrzeby c.0. oraz
c.w.u. wynosi g = 4,1 kW. Referencyjne ob-
ciazenie cieplne wynosi Qur 2008 = 8,1 kW.
Optata zmienna 0, = 0,16 z{/kWh, opta-
ta stafa Oy = 27 217,5 zt/(MW-m-c) (tahe-
la3). Roczna réznica w kosztach energii mie-
dzy budynkiem referencyjnym a analizowa-
nym wynosi 1014,2 zt (tahela 4).

Roczne oszczednosci nalezy przeanalizo-
wac pod katem optacalnosci inwestowania
W rozwiazania energooszczedne (tahela 5).
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Oszczednosci roczne nalezy zdyskonto-
waé, uwzgledniajac wzrost cen nosnikéw
energii ponad inflacje (tahela 6).

Graniczny wzrost wartosci nieruchomosci
wynosi 157 zt/m? przy zwiekszonym koszcie
budowy 0 97,2 zt/m2. Inwestorowi optacato-
by sie zatem ze wzgledu na koszty eksploata-
cji kupi¢ nieruchomos¢ maksymalnie za ce-
ne 157 zt/m?, a deweloperowi optacatoby sie
sprzeda¢ za min. 97,2 zt/m2. Gdyby przy-
ia¢, ze obie strony podzielg sie korzysciami
po potowie, dodatkowe zyski dla obu stron
wyniostyby 29,76 zt/m2. Dla budynku wie-
lorodzinnego, np. o powierzchni mieszkalnej
20 tys. m?, dodatkowe korzysci dla dewelo-
pera wyniostyby 595,184 tys. zt.

Rozwazmy, ze przyjeto rozwigzania dla
klasy podwyzszonej (tzn. z zastosowaniem
materiatéw o podwyzszonej jakosci materia-
towo-konstrukcyjnej, wentylacji naturalnej
z mozliwoscig sterowania automatycznego
lub recznego, instalacja grzewcza z wykorzy-
staniem odnawialnych zrédet energii o pod-
WyZzszonej sprawnosci, systemu z automaty-
ka sterujaca; zarzadca lub wtasciciel gwa-
rantuje serwisowanie urzadzen, biezace na-
prawy oraz przeglady budynku). Dodatkowy
koszt budowy to 295,7 zt/m? (bez prac wy-
konczeniowych) (tahela 7).

Zdyskontowane korzysci z oszczedno-
$ci energii wyniosg po 20 latach 434 zt/
/m2 przy zwiekszonych kosztach inwesty-
cyjnych 0 184 zt/m2. Przy podziale zyskéw
po 50% obie strony zyskatyby 250,5 zt/m?2.
W budynku wielorodzinnym zyski dewelo-
perskie wyniostyby 20 000 m2 X 250,5 =
5009 094,9 zt.

Wartosciowanie budynku w zaleznosci
od jakosci energetycznej moze przyniesé
korzysci dla dewelopera i kupujacego. Kto
pierwszy podejmie sie takich dziatan, od-
niesie dodatkowy sukces na rynku nieru-
chomosci.

WNIOSKI

Nasuwajg sie smutne wnioski. Prawo nie
jest egzekwowane, nie jest wiec powazane
przez obywateli. Skutki spoteczne tego sta-
nu rzeczy beda fatalne. Mnozg sie tez spra-
wy sadowe przeciw nieuczciwym dewelope-
rom oferujacym budynki o energochfonnosci
z konca minionej epoki.

Skutkiem wdrozenia wymagan certyfi-
kacji energetycznej budynkéw powinien by¢
wzrost zainteresowania budownictwem ener-
gooszczednym. System S$wiadectw moégthy,
a nawet powinien by¢ motorem dla rozwo-
ju budownictwa energooszczednego, przyno-
szacego korzysci dla uzytkownikéw, dewelo-
peréw oraz dla catego spofeczefistwa. Nie-
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Tabela 3. Obliczeniowe obcigzenie cieplne w budynku referencyjnym oraz analizowanym budynku

energooszczednym
Budynek Analizowany
referencyjny hudynek
—-wg WT 2008 [3] energooszczedny
Wskaznik EK - zapotrzehowanie na ciepfo [kWh/(m2-rok)] 110,2 55,1
Optata zmienna [zt/kWh] 0,16 0,16
Zapotrzehowanie na moc [kW] 8,1 4,1
Optata stata [zt/(MW-m-c)] 2721,5 2721,5
Ahonament [z{/m-c] 15,0 15,0

Tabela 4. Réznica w obcigzeniu cieplnym miedzy budynkiem referencyjnym a analizowanym

budynkiem energooszczednym

Dane

Wartosc

Rdznica w zapotrzehowaniu na ciepto [kWh/(m2-rok)] 55,1
Roznica w zapotrzehowaniu na moc [kW] 4,1
Roéznica w kosztach statych [zt/rok] 132,3
Roznica rocznych kosztow energii R [zt/rok] 1014,2

Tabela 5. Koszty zwigzane z wykonaniem budynku referencyjnego oraz energooszczednego

Wartos¢ rynkowa 1 m? hudynku wg WT 2008 [3] [zt/m?] 5500
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg WT 2008 [3] [z1] 550 000
Koszty inwestycji zwiazanych z energooszczednoscia [z1/m?] 97,2
Koszty budowy budynku energooszczednego [z1] 559 720
taczne koszty inwestycji zwigzanych z energooszczednoscia [z1] 9720
Czas zwrotu nakfadéw SPBT [lata] 9,6

Tabela 6. Korzysci z zastosowania rozwigzan energooszczednych po okresie L = 10 lat

Wartosé

Korzysci dla nieruchomosci po okresie L = 10 lat [z1]

15672

Korzysci dla nieruchomosci na pow. 1 m2 po okresie L = 10 lat [zt/m?] 157

Tabela 7. Korzysci z zastosowania rozwigzan energooszczednych po okresie L = 10, 15, 20 i 25 lat

Wartos¢ przy okresie L: [lata]

10 15 20 25

Korzysci dla nieruchomosci po okresie L lat [zf]

15672 27358 | 43445 | 65590

Korzysci dla nieruchomosci na pow. 1 m? po okresie

L lat [zt/m?]

stety na razie $wiadectwo jest niepotrzeb-
nym nikomu i bezwartosciowym dokumen-
tem. Czyzbysmy nie dorosli do bycia dojrza-
tym spoteczenstwem dziatajgcym dla wspél-
nego dobra?
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