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Zapotrzebowanie rynku na mieszkania jest ogromne. Inwestorzy starajg sie pozyskaé
atrakcyjne grunty. Zespotly projektowe opracowujg dokumentacje i rozpoczyna sie budowa.
Czy projektowane budynki sg energooszczedne?

czywiscie podstawowym kry-
terium przy wyborze nieru-
chomosci nadal jest lokali-
zacja, jednak nie stanowi
ona jedynego kryterium. De-
cyduje jeszcze cena metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej, architektura, czyli
wyglad budynku, funkcjonalno$¢ miesz-
kan oraz informacja o uzytych do budowy
materiatach. Ze wzgledu na rosngce ce-
ny energii zdarza sie coraz czeiciej, ze
klienci starajq sie uzyska¢ wiecej infor-

macji o energochtonnoéci budynkéw.

WYKRES 1 -
SREDNI WZROST CEN NOSNIKOW
ENERGII W LATACH 2000 - 2006
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gaz ziem.

elektrycznosé |
elektrycznosé Il

Zdaniem sprzedajgcych wszystkie nowo-
budowane budynki sq energooszczedne,
zatem trudno uzyska¢ rzetelng odpo-
wiedz. Czy tak jest w rzeczywistosci?

Projektowanie budynkéw

Aktualnie projektowane budynki muszg

spetnia¢ minimum okreslone w prawie

TABELA 1.

budowlanym. Wymagania dotyczgce

energochtonnosci przez lata ulegaty
zmianie (patrz: tabela 1).

Do lat 90. cena energii cieplnej byta ni-
ska, w wielu wypadkach dotowana przez
panstwo. Budynki budowane w réznych
okresach nie spetniaty wyzej wymienio-

nych wymagan. Prakiyka pokazuje, ze

WYMAGANIA PRAWNE IZOLACYJNOSCI PRZEGROD BUDOWLANYCH
DLA BUDYNKOW MIESZKALNYCH BUDOWANYCH W ROZNYCH LATACH

budynek budynek
budynek jednorodzinny wielorodzinny
z wielkiej piyty budowany budowany
przegroda budynek z lat 60. zlat 70. po 1998 r. po 1998 r.
budowlana U [W/m?K] U [W/m?K] U [W/m2K] [KWh/m?]
sciany 1,16 1,16 0,5-0,3
poddasze 1,16 0,94 0,3 E<Fo
dach 0,87 0,75 0,3
okna hez ograniczen bez ograniczen 2,6
TABELA 2.

RZECZYWISTE ’WARTO§CI IZOLACYJNOSCI PRZEGROD BUDOWLANYCH
DLA BUDYNKOW MIESZKALNYCH BUDOWANYCH W ROZNYCH LATACH

budynek budynek
budynek jednorodzinny wielorodzinny

z wielkiej plyty budowany budowany

przegroda budynek z lat 60. zlat 70. po 1998r. po 1998 r.

budowlana U [W/m2K] U [W/m2K] U [W/m2K] U [W/m2K]
Sciany 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 0,4-03 0,4-0,3
dach 1,8-0,9 1,6 -0,9 0,4-03 0,4-0,3
okna 3,2 3,2 2,6-1,7 2,6-1,7




Nowy budynek ze sciang jednowarstwowa: wadliwie wykonane sciany zewnetrzne z pustakdw poryzowanych,
U dla $ciany wynosi okoto 0,65 W/m?K. Sciana poddasza zostata zaprojektowana i wykonana wadliwie.
Skutkiem jest zwiekszenie kosztow ogrzewania budynku

rzeczywiste wartosci U znacznie odbiega-
ig od minimalnych wymagan prawnych
(patrz: tabela 21 3).

Na zdjeciach termowizyjnych pokazano

wady izolacyjnosci przegréd zewnetrznych.

Wymagania stawiane budynkom
w Polsce i w Europie

Zmiany  prawne  wynikajg  réwniez
z rosngcej $wiadomosci ekologiczne;.
W ostatnich latach wprowadzono szereg
dyrektyw zwigzanych z ograniczaniem
zuzycia w sektorze mieszkaniowym, m.in.

dyrektywe 2002/91/WE dotyczqcq jako-

TABELA 3.

WZROST WYMAGAN
ENERGOOSZCZEDNOSCI DLA
BUDYNKOW MIESZKANIOWYCH

TABELA 4.

KOSZTY OGRZEWANIA BYDYNKOW BUDOWANYCH

W ROZNYCH OKRESACH

wskaznik sezonowego
zapotrzebowania
budynki wznoszone na cieplo Ea
w latach [kKWh/m? 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

budynki budynki aktualnie
typ budynku zlat 60. i 70. z wielkiej plyty projektowane
koszt ogrzewania [zl/m2 na miesiac] 3,5 2,2 1,72
poréwnanie procentowe 100 % 63 % 49 %
poréwnanie proc. do budynkéw
aktualnie budowanych 206 % 129 % 100 %

$ci energetycznej budynkoéw, ktéra zacze-

ta obowigzywa¢ od 4 stycznia 2006 roku.

Koszty ogrzewania mieszkan

Do analizy przyjeto, ze ciepto dostarcza-
ne jest z kottowni gazowej. Cena ciepta
zawierajgca  wszystkie  optaty  state
i zmienne wynosi okoto 50 zt/GJ. Koszty
ogrzewania dla budynkéw mieszkalnych
budowanych w réznych okresach za-
mieszczono w tabeli 4. Koszty ogrzewa-
nia dzi§ budowanych mieszkan sq 0 50 %
nizsze niz w latach 60. i 70. Oczywiscie
zdarza sie bardzo czesto, ze koszly te
w przypadku starych budynkéw sq znacz-
nie wyzsze, niz warto$ci zamieszczone

w tabeli 4.

Odmienne oczekiwania
deweloperéw i inwestoréow
Prawie wszystkie aktualnie budowane

budynki mieszkaniowe realizowane sq
zgodnie z zasadq redukcji kosztéw inwe-
stycji. Deweloperzy na ogét spetniajq tyl-
ko podstawowe wymaganie okreslone
w prawie budowlanym. W takim przypad-
ku trudno méwi¢ o budynkach energo-
oszczednych.

W czasie eksploatacji decydujgcq role
odgrywa koszt ogrzewania. Przewidywa-
ny wzrost cen ogrzewania mieszkania
o powierzchni 50 mkw. zamieszczono
w tabeli 5.

Przy zakupie nieruchomosci przede
wszystkim powinniémy zwracaé uwage na
koszty eksploatacji budynkéw. Promoc;ji
energooszczednego budownictwa  po-
moéc ma przygotowywana juz od ponad
dwéch lat ustawa o certyfikacji energe-
tycznej budynkéw. Budynki spetniajgce
minimum wymagarn  prawnych bedg

miaty klase D. Budynki odbiegajgce
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od aktualnych standardéw — klase E i F,
a o obnizonej energochtonnos$ci — odpo-
wiednio klase C, B, A.

Obecnie nie istniejg mechanizmy oceny
energochtonnosci, dlatego nie ma mozli-
wosci weryfikacji oferowanych mieszkan
pod wzgledem przewidywanych kosztéw
eksploatacji. Za 10 czy 20 lat energo-
chtonnoé¢ budownictwa bedzie miata
znaczqcy wplyw na cene nieruchomosci,
a wiec na jej wartoé¢ rynkowq. Po wpro-
wadzeniu certyfikacji energetycznej moze
sie okaza¢, ze wartoé¢ wielu mieszkan ze

wzgledu na ich energochtonnosé¢ zmaleje.

Co powinno decydowaé

o wyhborze budynku?

Zawsze podstawg oceny wartosci nieru-
chomosci jest lokalizacja budynku, drogi
dojazdowe, bliskos¢ terenéw rekreacyi-
no-wypoczynkowych. Jednak ze wzgledu
na szybko rosngce ceny energii (wykres 1)
oraz wynikajgce z dziatalnoéci cztowieka
zmiany  klimatyczne, energochtonno$¢

budynkéw stanie sie réwnie waznym czyn-
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TABELA 5.

PROGNOZOWANY WZROST KOSZTOW

OGRZEWANIA DLA DWOCH TYPOW BUDYNKOW

koszty koszty koszty koszty
produkcji produkcji produkciji produkcji c.w.u.
warianty c.0. C.W.U. c.0.za 10 lat za 10 lat
budynek ze scianami
jednowarstwowymi MINIMUM PRAWNE: 1,74 15 4,5 38,9
budynek ze Scianami
wielowarstwowymi MINIMUM PRAWNE: 1,51 15 3,9 38,9
TABELA 6.
PROGNOZOWANY WZROST KOSZTOW OGRZEWANIA
50m?2 MIESZKANIA MIESIECZNIE | W SKALI ROKU
koszty koszty koszty koszty
ogrzewania ogrzewania roczne roczne
mieszkania mieszkania dzi§ za 10 lat
warianty 50m? dzi$ 50m?za 10 lat
budynek ze $cianami
jednowarstwowymi MINIMUM PRAWNE 87 226 1044 2707,9
budynek ze scianami
wielowarstwowymi MINIMUM PRAWNE 75,5 196 9206 2349,9

nikiem wptywajgcym na wybér mieszka-
nia. Pomocq i zrédtem informacji o ener-
gochfonnosci nieruchomosci bedzie cer-
tyfikat energetyczny budynku, ktéry bedzie

zawierat kofcowq informacje o ocenie

WYKRES 2. KLASY ENERGETYCZNE BUDYNKOW

Klasa dla budynku
wykonanego wg wymagan

1 < Prawa budowlanego

2,5
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energetyczne| poszczegdlnych rozwigzan
oraz catego mieszkania i budynku. Stwo-
rzy mechanizmy weryfikacji nieruchomo-
$ci pod wzgledem energetycznym i wpty-
nie na rozwdj energooszczednego bu-
downictwa. Podobny system certyfikaciji

dziata juz od ponad 10 lat w Danii.

Przykitady dobrych rozwigzan
Mato jest dobrych przyktadéw aktualnie
powstajgcych w Polsce inwestycji, ktére
mogtyby by¢ dla kupujgcych i dewelope-
réw wzorem nowoczesnego podejécia do
realizacji inwestycji. Takg aktualnie reali-
zowanq inwestycjq stanowigcq przyktad
dobrego dziatania, ktére uwzglednia
w sposéb profesjonalny i przysztosciowy
aspekt energochfonnosci budynkéw, sq
Apartamenty na ,Skowronkowym Wzgé-
rzu” we Wroctawiu.

Przyjete na etapie koncepcji rozwigzania
poddane zostaly ocenie energetyczne;.
Koncepcja wymagata korekty. Poddano
optymalizacji izolacje termiczng wszystkich
przegréd budowlanych. Za pomocq anali-

zy ekonomicznej wybrano rozwigzania



Osiedle ,.Skowronkowe Wzgoérze” we Wroctawiu

TABELA 7.
POROWNANIE IZOLACYJNOSCI TERMICZNEJ PRZEGROD BUDOWNLANYCH
stan stan deweloperski Skowronkowe
przegroda deweloperski sciana warstwowa Wzgorze
$ciany 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 piwnicq 0,32 0,5 0,19
TABELA 8.
EFEKT PROPONOWANYCH ZMIAN
1ZOLACJI TERMICZNEJ PRZEGROD BUDOWLANYCH
Efekty wprowadzanych Procentowe
stan zmian na osiedlu zmiejszenie
deweloperski Skowronkowe Wzgorze ciepla
straty ciepta przez [GJ/rok] [GJ/rok] %
Sciany 147,6 78,7 47 %
okna 408,4 185,2 55 9%
dach i tarasy 176,6 109,5 38 %
strop nad piwnica 124,5 47,3 62 %
wentylacja 880,3 693,2 21 %
1aczne straty ciepla 1737,4 1113,9 36 %

TABELA 9.

WYNIKI ANALIZY ENERGETYCZNEJ BUDYNKU

budynek spefniajacy
minimalne wymagania
izolacyjnosci Scian

budynek ze scianami

warstwowymi

budynek z osiedla
Skowronkowe Wzgorze
w oparciu o optymalizacje

129,4 [kWh/m?2 rok]

90,3 [kWh/m?2 rok]

57,9 [kWh/m2 rok]

100 %

70 %

44,7 %

najkorzystniejsze z punkiu widzenia eko-
nomii inwestycji i energooszczednosci
rozwigzan. W efekcie przyjeto energoosz-
czedne rozwigzania charakteryzujgce sie
znacznie lepszymi parametrami izolacyj-
nymi (szczegoty: tabela 7). Na przyktad
zmniejszono nieznacznie powierzchnie
stolarki okiennej, wyeliminowano niepo-
trzebne stupki i szprosy w oknach
i drzwiach, co poprawito izolacje termicz-
nq stolarki okiennej o 8 %. Okna przyje-
to na profilu drewniany z szybq potréjng
wyposazong w cieptq ramke. Wyposazo-
no je réwniez w rolety.

Poddano takze optymalizacii rozwigzania
centralnego ogrzewania (c.o.) i cyrkulagji
wody uzytkowej (c.w.u.). Przyjeto préznio-
we kolektory stoneczne zapewniajgce
produkcje 55 % zapotrzebowania energii
na cele c.w.u. i 10 % energii na cele c.o.
W konsekwencji powstat budynek klasy
B wedtug propozycji klasyfikacji energe-
tycznej budynkéw zamieszczonej w pro-
iekcie ustawy o certyfikacji energetyczne;.
Zuzycie energii bedzie o ponad 55 % niz-
sze od zuzycia energii w mieszkaniach
aktualnie projektowanych. Wyniki analizy
zamieszczono w tabelach 7, 8 1 9. W ko-
lumnie 1 tabeli 9 zamieszczono wyniki
koncepcji, w kolumnie 2 niewielkie zmia-
ny w izolacyjnosci przegréd budowla-
nych. W kolumnie 3 tabeli 9 podano wy-
nik optymalizacji izolacji termicznej bu-
dynku, ktére przyjeto do realizacii.
budynek

sie znacznie obnizonym wskaznikiem se-

Analizowany charakteryzuje
zonowego zapotrzebowania na ciepto
Ea = 57,9 [kWh/mkw. na rok] i spetnia
zaostrzone  wymagania niemieckie
i szwedzkie.

Dla kupujgcych wazne jest, jakie sqg obli-
czeniowe koszty ogrzewania. W tabeli 10
zamieszczono wyniki takich analiz. Dla
poréwnania zamieszczono koszty ogrze-
wania budynkéw budowanych w réznym

okresie.
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TABELA 10.
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POROWNANIE KOSZTOW OGRZEWANIA
DLA ROZNYCH TYPOW BUDYNKOW [zi/m? na m-c]

budynki budynki budynki
typ z lat 60. z wielkiej plyty aktualnie Skowronkowe
budynku i 70. lata 80. projektowane Wzgorza
koszt ogrzewania [zi/m2 na m-c] 3,5 2,2 1,72 0,76
poréwnanie procentowe 100 % 63 % 49 % 24 %
poréwnanie procentowe
do budynkow aktualnie budowanych: 206 % 129 % 100 % 49 %
TABELA 11.
PRZEWIDYWANE KOSZTY OGRZEWANIA NA CELE C.O. | C.W.U.
DLA BUDYNKU W STANIE DEWELOPERSKIM
koszty koszty koszty koszty
produkcji | produkcji | produkcji produkcji
warianty c.0. c.w.u. | c.o.za10lat| c.w.u.za 10 lat
standard deweloperski, budynek ze Scianami
jednowarstwowymi — MINIMUM PRAWNE 1,74 15 4,5 38,9
budynek ze Scianami wielowarstwowymi
—~MINIMUM PRAWNE 1,51 15 3,9 38,9
osiedle ,,Skowronkowe Wzgérza” z kolektorami
stonecznymi i podwyzszong izolacja termiczng
przegrod zewnetrznych 0,76 6,79 1,9 17,4

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 zatozeniu ze:

® produkcja ciepta na c.o. i na cele c.w.u.
realizowana jest z kotta gazowego

® jako baze przyjeto aktualng cene gazu
z lutego 2007 .

@ inflacja wynosi 4 %
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® wzrost kosztéw ogrzewania ponad in-
flacie 6 %
@ inflacja oraz wzrost cen no$nikéw

energii sq state przez okres 10 lat

Podsumowanie
Certyfikacja energetyczna budynkéw na
pewno wptynie na cene oferowanych

mieszkan i domoéw. Dzi§ projektowane

i wykonywane budynki mogq otrzymac
niekorzystng ocene energetyczng, dlate-
go lokujgcy wolne $rodki powinni szcze-
gélnie zwréci¢ uwage na jako$é energe-
tyczng nieruchomoséci. Dla kupujgcych
mieszkania wazng informaciq sq przewi-
dywane koszty ogrzewania. Juz dzi$
w wielu budynkach ogrzewanych drogq
energiq (np. z oleju opatowego) miesz-
kancéw nie sta¢ na ogrzewanie i na cie-
ptqg wode. Moze sie okaza¢, ze wzrost
cen energii doprowadzi do trudnosci
finansowych zadtuzonych w banku po-
siadaczy mieszkan. Cieszy¢ moze to, ze
pojawiajq sie juz deweloperzy, ktérzy wy-
chodzg naprzeciw potrzebom  rynku
i proponujg rozwigzania energoosz-

czedne. M ,
tekst: Jerzy Zurawski

Dolnoslgska Agencja

Energii i Srodowiska

U - wspétczynnik przenikania ciepta
A - catkowita powierzchnia przegrod
zewnetrznych budynku zwigzana
Z jego ogrzewang czescia
E - wskaznik zapotrzehowania na cieplo
¢.0. — centralne ogrzewanie
c.w.u. — cyrkulacja wody uzytkowej



