
O
czywiÊcie podstawowym kry-
terium przy wyborze nieru-
chomoÊci nadal jest lokali-
zacja, jednak nie stanowi
ona jedynego kryterium. De-

cyduje jeszcze cena metra kwadratowego
powierzchni u˝ytkowej, architektura, czyli
wyglàd budynku, funkcjonalnoÊç miesz-
kaƒ oraz informacja o u˝ytych do budowy
materia∏ach. Ze wzgl´du na rosnàce ce-
ny energii zdarza si´ coraz cz´Êciej, ˝e
klienci starajà si´ uzyskaç wi´cej infor-
macji o energoch∏onnoÊci budynków.

Zdaniem sprzedajàcych wszystkie nowo-
budowane budynki sà energooszcz´dne,
zatem trudno uzyskaç rzetelnà odpo-
wiedê. Czy tak jest w rzeczywistoÊci?

Projektowanie budynków

Aktualnie projektowane budynki muszà
spe∏niaç minimum okreÊlone w prawie

budowlanym. Wymagania dotyczàce
energoch∏onnoÊci przez lata ulega∏y
zmianie (patrz: tabela 1).
Do lat 90. cena energii cieplnej by∏a ni-
ska, w wielu wypadkach dotowana przez
paƒstwo. Budynki budowane w ró˝nych
okresach nie spe∏nia∏y wy˝ej wymienio-
nych wymagaƒ. Praktyka pokazuje, ˝e
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Energooszcz´dne

Zapotrzebowanie rynku na mieszkania jest ogromne. Inwestorzy starajà si´ pozyskaç
atrakcyjne grunty. Zespo∏y projektowe opracowujà dokumentacj´ i rozpoczyna si´ budowa.

Czy projektowane budynki sà energooszcz´dne?

budownictwo
- koniecznoÊç czy luksus?
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budynek budynek 
budynek jednorodzinny wielorodzinny

z wielkiej p∏yty budowany budowany
przegroda budynek z lat 60. z lat 70. po 1998 r. po 1998 r.
budowlana U [W/m2K] U [W/m2K] U [W/m2K] [kWh/m3]

Êciany 1,16 1,16 0,5 – 0,3
poddasze 1,16 0,94 0,3

dach 0,87 0,75 0,3
okna bez ograniczeƒ bez ograniczeƒ 2,6

E†Eo

TABELA 1.
WYMAGANIA PRAWNE IZOLACYJNOÂCI PRZEGRÓD BUDOWLANYCH
DLA BUDYNKÓW MIESZKALNYCH BUDOWANYCH W RÓ˚NYCH LATACH

WYKRES 1
ÂREDNI WZROST CEN NOÂNIKÓW
ENERGII W LATACH 2000 – 2006 

budynek budynek 
budynek jednorodzinny wielorodzinny

z wielkiej p∏yty budowany budowany
przegroda budynek z lat 60. z lat 70. po 1998r. po 1998 r.
budowlana U [W/m2K] U [W/m2K] U [W/m2K] U [W/m2K]

Êciany 2,2 – 1,2 1,8 – 1,2 0,8 – 0,3 0,8 – 0,3
poddasze 1,8 – 1,0 1,6 – 1,9 0,4 – 0,3 0,4 – 0,3

dach 1,8 – 0,9 1,6 – 0,9 0,4 – 0,3 0,4 – 0,3
okna 3,2 3,2 2,6 – 1,7 2,6 – 1,7

TABELA 2.
RZECZYWISTE WARTOÂCI IZOLACYJNOÂCI PRZEGRÓD BUDOWLANYCH
DLA BUDYNKÓW MIESZKALNYCH BUDOWANYCH W RÓ˚NYCH LATACH
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rzeczywiste wartoÊci U znacznie odbiega-
jà od minimalnych wymagaƒ prawnych
(patrz: tabela 2 i 3).
Na zdj´ciach termowizyjnych pokazano
wady izolacyjnoÊci przegród zewn´trznych.

Wymagania stawiane budynkom

w Polsce i w Europie

Zmiany prawne wynikajà równie˝ 
z rosnàcej ÊwiadomoÊci ekologicznej.
W ostatnich latach wprowadzono szereg
dyrektyw zwiàzanych z ograniczaniem 
zu˝ycia w sektorze mieszkaniowym, m.in.
dyrektyw´ 2002/91/WE dotyczàcà jako-

Êci energetycznej budynków, która zacz´-
∏a obowiàzywaç od 4 stycznia 2006 roku.

Koszty ogrzewania mieszkaƒ

Do analizy przyj´to, ˝e ciep∏o dostarcza-
ne jest z kot∏owni gazowej. Cena ciep∏a
zawierajàca wszystkie op∏aty sta∏e
i zmienne wynosi oko∏o 50 z∏/GJ. Koszty
ogrzewania dla budynków mieszkalnych
budowanych w ró˝nych okresach za-
mieszczono w tabeli 4. Koszty ogrzewa-
nia dziÊ budowanych mieszkaƒ sà o 50 %
ni˝sze ni˝ w latach 60. i 70. OczywiÊcie
zdarza si´ bardzo cz´sto, ˝e koszty te
w przypadku starych budynków sà znacz-
nie wy˝sze, ni˝ wartoÊci zamieszczone
w tabeli 4. 

Odmienne oczekiwania 

deweloperów i inwestorów

Prawie wszystkie aktualnie budowane 

budynki mieszkaniowe realizowane sà
zgodnie z zasadà redukcji kosztów inwe-
stycji. Deweloperzy na ogó∏ spe∏niajà tyl-
ko podstawowe wymaganie okreÊlone
w prawie budowlanym. W takim przypad-
ku trudno mówiç o budynkach energo-
oszcz´dnych. 
W czasie eksploatacji decydujàcà rol´
odgrywa koszt ogrzewania. Przewidywa-
ny wzrost cen ogrzewania mieszkania
o powierzchni 50 mkw. zamieszczono
w tabeli 5. 
Przy zakupie nieruchomoÊci przede
wszystkim powinniÊmy zwracaç uwag´ na
koszty eksploatacji budynków. Promocji
energooszcz´dnego budownictwa po-
móc ma przygotowywana ju˝ od ponad
dwóch lat ustawa o certyfikacji energe-
tycznej budynków. Budynki spe∏niajàce
minimum wymagaƒ prawnych b´dà
mia∏y klas´ D. Budynki odbiegajàce

budynki budynki aktualnie 
typ budynku z lat 60. i 70. z wielkiej p∏yty projektowane

koszt ogrzewania [z∏/m2 na miesiàc] 3,5 2,2 1,72
porównanie procentowe 100 % 63 % 49 %
porównanie proc. do budynków 
aktualnie budowanych 206 % 129 % 100 %

TABELA 4.
KOSZTY OGRZEWANIA BYDYNKÓW BUDOWANYCH
W RÓ˚NYCH OKRESACH

Nowy budynek ze Êcianà jednowarstwowà: wadliwie wykonane Êciany zewn´trzne z pustaków poryzowanych, 
U dla Êciany wynosi oko∏o 0,65 W/m2K. Âciana poddasza zosta∏a zaprojektowana i wykonana wadliwie. 
Skutkiem jest zwi´kszenie kosztów ogrzewania budynku

TABELA 3.
WZROST WYMAGA¡
ENERGOOSZCZ¢DNOÂCI DLA
BUDYNKÓW MIESZKANIOWYCH

wskaênik sezonowego
zapotrzebowania

budynki wznoszone na ciep∏o EA 

w latach [kWh/m2 na rok]

do 1966 r. 240 – 350
1967 – 1985 r. 240 – 280
1985 – 1992 r. 160 – 200
1993 – 1997 r. 120 – 160
aktualne polskie

wymagania prawne 90 –120
wymagania
niemieckie 60 – 80
wymagania
szwedzkie 30 – 60

domy pasywne †15
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od aktualnych standardów – klas´ E i F,
a o obni˝onej energoch∏onnoÊci – odpo-
wiednio klas´ C, B, A.
Obecnie nie istniejà mechanizmy oceny
energoch∏onnoÊci, dlatego nie ma mo˝li-
woÊci weryfikacji oferowanych mieszkaƒ
pod wzgl´dem przewidywanych kosztów
eksploatacji. Za 10 czy 20 lat energo-
ch∏onnoÊç budownictwa b´dzie mia∏a
znaczàcy wp∏yw na cen´ nieruchomoÊci,
a wi´c na jej wartoÊç rynkowà. Po wpro-
wadzeniu certyfikacji energetycznej mo˝e
si´ okazaç, ˝e wartoÊç wielu mieszkaƒ ze
wzgl´du na ich energoch∏onnoÊç zmaleje.

Co powinno decydowaç

o wyborze budynku?

Zawsze podstawà oceny wartoÊci nieru-
chomoÊci jest lokalizacja budynku, drogi
dojazdowe, bliskoÊç terenów rekreacyj-
no-wypoczynkowych. Jednak ze wzgl´du
na szybko rosnàce ceny energii (wykres 1)
oraz wynikajàce z dzia∏alnoÊci cz∏owieka
zmiany klimatyczne, energoch∏onnoÊç
budynków stanie si´ równie wa˝nym czyn-

nikiem wp∏ywajàcym na wybór mieszka-
nia. Pomocà i êród∏em informacji o ener-
goch∏onnoÊci nieruchomoÊci b´dzie cer-
tyfikat energetyczny budynku, który b´dzie
zawiera∏ koƒcowà informacj´ o ocenie

energetycznej poszczególnych rozwiàzaƒ
oraz ca∏ego mieszkania i budynku. Stwo-
rzy mechanizmy weryfikacji nieruchomo-
Êci pod wzgl´dem energetycznym i wp∏y-
nie na rozwój energooszcz´dnego bu-
downictwa. Podobny system certyfikacji
dzia∏a ju˝ od ponad 10 lat w Danii. 

Przyk∏ady dobrych rozwiàzaƒ

Ma∏o jest dobrych przyk∏adów aktualnie
powstajàcych w Polsce inwestycji, które
mog∏yby byç dla kupujàcych i dewelope-
rów wzorem nowoczesnego podejÊcia do
realizacji inwestycji. Takà aktualnie reali-
zowanà inwestycjà stanowiàcà przyk∏ad
dobrego dzia∏ania, które uwzgl´dnia
w sposób profesjonalny i przysz∏oÊciowy
aspekt energoch∏onnoÊci budynków, sà
Apartamenty na „Skowronkowym Wzgó-
rzu” we Wroc∏awiu.
Przyj´te na etapie koncepcji rozwiàzania
poddane zosta∏y ocenie energetycznej.
Koncepcja wymaga∏a korekty. Poddano
optymalizacji izolacj´ termicznà wszystkich
przegród budowlanych. Za pomocà anali-
zy ekonomicznej wybrano rozwiàzania
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WYKRES 2. KLASY ENERGETYCZNE BUDYNKÓW

0,5

0,75

1

Klasa dla budynku
wykonanego wg wymagaƒ
prawa budowlanego

0,25

1,5

2,5

1,25

koszty koszty koszty koszty
produkcji produkcji produkcji produkcji c.w.u.

warianty c.o. c.w.u. c.o. za 10 lat za 10 lat

budynek ze Êcianami 
jednowarstwowymi MINIMUM PRAWNE 1,74 15 4,5 38,9
budynek ze Êcianami 
wielowarstwowymi MINIMUM PRAWNE 1,51 15 3,9 38,9

TABELA 5.
PROGNOZOWANY WZROST KOSZTÓW 
OGRZEWANIA DLA DWÓCH TYPÓW BUDYNKÓW

koszty koszty koszty koszty
ogrzewania ogrzewania roczne roczne 
mieszkania mieszkania dziÊ za 10 lat

warianty 50m2 dziÊ 50m2 za 10 lat

budynek ze Êcianami 
jednowarstwowymi MINIMUM PRAWNE 87 226 1044 2707,9
budynek ze Êcianami 
wielowarstwowymi MINIMUM PRAWNE 75,5 196 906 2349,9

TABELA 6.
PROGNOZOWANY WZROST KOSZTÓW OGRZEWANIA
50m2 MIESZKANIA MIESI¢CZNIE I W SKALI ROKU
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najkorzystniejsze z punktu widzenia eko-
nomii inwestycji i energooszcz´dnoÊci
rozwiàzaƒ. W efekcie przyj´to energoosz-
cz´dne rozwiàzania charakteryzujàce si´
znacznie lepszymi parametrami izolacyj-
nymi (szczegó∏y: tabela 7). Na przyk∏ad
zmniejszono nieznacznie powierzchni´
stolarki okiennej, wyeliminowano niepo-
trzebne s∏upki i szprosy w oknach
i drzwiach, co poprawi∏o izolacj´ termicz-
nà stolarki okiennej o 8 %. Okna przyj´-
to na profilu drewniany z szybà potrójnà
wyposa˝onà w ciep∏à ramk´. Wyposa˝o-
no je równie˝ w rolety. 
Poddano tak˝e optymalizacji rozwiàzania
centralnego ogrzewania (c.o.) i cyrkulacji
wody u˝ytkowej (c.w.u.). Przyj´to pró˝nio-
we kolektory s∏oneczne zapewniajàce
produkcj´ 55 % zapotrzebowania energii
na cele c.w.u. i 10 % energii na cele c.o.
W konsekwencji powsta∏ budynek klasy
B wed∏ug propozycji klasyfikacji energe-
tycznej budynków zamieszczonej w pro-
jekcie ustawy o certyfikacji energetycznej.
Zu˝ycie energii b´dzie o ponad 55 % ni˝-
sze od zu˝ycia energii w mieszkaniach 
aktualnie projektowanych. Wyniki analizy
zamieszczono w tabelach 7, 8 i 9. W ko-
lumnie 1 tabeli 9 zamieszczono wyniki
koncepcji, w kolumnie 2 niewielkie zmia-
ny w izolacyjnoÊci przegród budowla-
nych. W kolumnie 3 tabeli 9 podano wy-
nik optymalizacji izolacji termicznej bu-
dynku, które przyj´to do realizacji.
Analizowany budynek charakteryzuje
si´ znacznie obni˝onym wskaênikiem se-
zonowego zapotrzebowania na ciep∏o
EA = 57,9 [kWh/mkw. na rok] i spe∏nia
zaostrzone wymagania niemieckie
i szwedzkie.
Dla kupujàcych wa˝ne jest, jakie sà obli-
czeniowe koszty ogrzewania. W tabeli 10
zamieszczono wyniki takich analiz. Dla
porównania zamieszczono koszty ogrze-
wania budynków budowanych w ró˝nym
okresie.

stan stan deweloperski Skowronkowe  
przegroda deweloperski Êciana warstwowa Wzgórze

Êciany 0,5 0,3 0,15
dach 0,3 0,3 0,16

okna z roletami 1,6 1,6 0,9 – 0,98
strop nad piwnicà 0,32 0,5 0,19

TABELA 7.
PORÓWNANIE IZOLACYJNOÂCI TERMICZNEJ PRZEGRÓD BUDOWNLANYCH

Efekty wprowadzanych Procentowe 
stan zmian na osiedlu zmiejszenie

deweloperski Skowronkowe Wzgórze ciep∏a
straty ciep∏a przez [GJ/rok] [GJ/rok] %

TABELA 8.
EFEKT PROPONOWANYCH ZMIAN 
IZOLACJI TERMICZNEJ PRZEGRÓD BUDOWLANYCH

Êciany 147,6 78,7 47 %
okna 408,4 185,2 55 %

dach i tarasy 176,6 109,5 38 %
strop nad piwnicà 124,5 47,3 62 %

wentylacja 880,3 693,2 21 %
∏àczne straty ciep∏a 1737,4 1113,9 36 %

budynek spe∏niajàcy  budynek z osiedla 
minimalne wymagania budynek ze Êcianami Skowronkowe Wzgórze 

izolacyjnoÊci Êcian warstwowymi w oparciu o optymalizacj´

129,4 [kWh/m2 rok] 90,3 [kWh/m2 rok] 57,9 [kWh/m2 rok]
100 % 70 % 44,7 %

TABELA 9.
WYNIKI ANALIZY ENERGETYCZNEJ BUDYNKU

Osiedle „Skowronkowe Wzgórze” we Wroc∏awiu



W tabeli 11 zamieszczono przewidywane
koszty ogrzewania na cele c.o. i c.w.u.
dla budynku w stanie deweloperskim i po
wprowadzeniu zmian przy za∏o˝eniu ˝e:
� produkcja ciep∏a na c.o. i na cele c.w.u.

realizowana jest z kot∏a gazowego 
� jako baz´ przyj´to aktualnà cen´ gazu

z lutego 2007 r.
� inflacja wynosi 4 % 

� wzrost kosztów ogrzewania ponad in-
flacj´ 6 % 

� inflacja oraz wzrost cen noÊników
energii sà sta∏e przez okres 10 lat

Podsumowanie

Certyfikacja energetyczna budynków na
pewno wp∏ynie na cen´ oferowanych
mieszkaƒ i domów. DziÊ projektowane

i wykonywane budynki mogà otrzymaç
niekorzystnà ocen´ energetycznà, dlate-
go lokujàcy wolne Êrodki powinni szcze-
gólnie zwróciç uwag´ na jakoÊç energe-
tycznà nieruchomoÊci. Dla kupujàcych
mieszkania wa˝nà informacjà sà przewi-
dywane koszty ogrzewania. Ju˝ dziÊ
w wielu budynkach ogrzewanych drogà
energià (np. z oleju opa∏owego) miesz-
kaƒców nie staç na ogrzewanie i na cie-
p∏à wod´. Mo˝e si´ okazaç, ˝e wzrost
cen energii doprowadzi do trudnoÊci 
finansowych zad∏u˝onych w banku po-
siadaczy mieszkaƒ. Cieszyç mo˝e to, ˝e
pojawiajà si´ ju˝ deweloperzy, którzy wy-
chodzà naprzeciw potrzebom rynku
i proponujà rozwiàzania energoosz-
cz´dne. 

tekst: Jerzy ˚urawski
DolnoÊlàska Agencja
Energii i Ârodowiska
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budynki budynki budynki
typ z lat 60. z wielkiej p∏yty aktualnie Skowronkowe 

budynku i 70. lata 80. projektowane Wzgórza

koszt ogrzewania [z∏/m2 na m-c] 3,5 2,2 1,72 0,76
porównanie procentowe 100 % 63 % 49 % 24 %
porównanie procentowe

do budynków aktualnie budowanych 206 % 129 % 100 % 49 %

TABELA 10.
PORÓWNANIE KOSZTÓW OGRZEWANIA
DLA RÓ˚NYCH TYPÓW BUDYNKÓW [z∏/m2 na m-c]

koszty koszty koszty koszty
produkcji produkcji produkcji produkcji

warianty c.o. c.w.u. c.o. za 10 lat c.w.u. za 10 lat
standard deweloperski, budynek ze Êcianami
jednowarstwowymi – MINIMUM PRAWNE 1,74 15 4,5 38,9
budynek ze Êcianami wielowarstwowymi
– MINIMUM PRAWNE 1,51 15 3,9 38,9
osiedle „Skowronkowe Wzgórza” z kolektorami
s∏onecznymi i podwy˝szonà izolacjà termicznà 
przegród zewn´trznych 0,76 6,79 1,9 17,4

TABELA 11.
PRZEWIDYWANE KOSZTY OGRZEWANIA NA CELE C.O. I C.W.U.
DLA BUDYNKU W STANIE DEWELOPERSKIM

SKRÓTY I SYMBOLE:
U – wspó∏czynnik przenikania ciep∏a
A – ca∏kowita powierzchnia przegród

zewn´trznych budynku zwiàzana
z jego ogrzewanà cz´Êcià

E – wskaênik zapotrzebowania na ciep∏o
c.o. – centralne ogrzewanie
c.w.u. – cyrkulacja wody u˝ytkowej 


