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W kontekscie dyskusji o przysztosci budownictwa i rynku deweloperskiego, w tym przede wszystkim czynnikéw

wptywajgcych na wzrost kosztow budowy mieszkan, coraz czesciej moéwi sie o nowych warunkach technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Warunki Techniczne 2021 (w skrocie WT 2021) to nowe
wymagania dotyczace budynkow, ktére zaczng obowigzywac od poczatku roku 2021.

Podstawg prawng wprowadzanych zmian jest Rozporzgdzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 5 lipca 2013 roku, zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Rozporzadzenie to dokonuje w zakresie swojej regulacji wdrozenia
dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynkdéw (Dz. Urz. UE L 153 z 18.06.2010, str.13). WT 2021 to kolejna, trzecia po wprowadzonych
w latach 2014 i 2017 nowelizacjach warunkdéw technicznych, wprowadzajgca nowe, znacznie zaostrzone kryte-
ria dotyczgce energooszczednosci budynkéw. Okresowe aktualizacje przepiséw majg na celu przede wszystkim
wykorzystanie i wdrozenie nowych mozliwosci, bedgcych efektem postepu technologicznego w budownictwie
i przemysle materiatéw budowlanych.

Nowe wymagania obowigzywac bedg przede wszystkim tych inwestoréw, ktdérzy uzyskajg pozwolenie na budo-
we i rozpoczng inwestycje po 31 grudnia biezgcego roku. Na tym jednak nie koniec. Rozpoczete wczesniej i nie
zrealizowane projekty, a za moment realizacji przyjmuje sie w tym przypadku formalne zamkniecie procesu bu-
dowy, bedg musiaty by¢ dostosowane do wymogdéw nowych przepiséw. Co wiecej, wymogowi temu podlegac
bedg réwniez budynki juz uzytkowane, jesli dokonana zostanie ich rozbudowa lub modernizacja.

Poziom izolacyjnosci cieplnej przegréd budowlanych wyrazany jest przez wspdtczynnik U, okreslajgcy ilos¢ ciepta
przenikajacego przez okreslong jednostke powierzchni przegrody przy danej rdznicy temperatur po obu jej stro-
nach. Im nizsza zatem warto$¢ wskaznika, tym przegroda lepiej izoluje. Warunki techniczne 2021 wprowadzaja
podwyzszone wymagania dla izolacyjnosci Scian zewnetrznych (z obowigzujgcego obecnie UC(max)=0,23
do 0,20), dachdéw, stropodachdw i stropow pod nieogrzewanymi poddaszami lub nad przejazdami (z 0,18
do 0,15), okien, drzwi balkonowych, powierzchni przezroczystych nieotwieralnych (z 1,1 do 0,9) oraz okien pota-
ciowych (z 1,3 do 1,1) i drzwi zewnetrznych (1,5 do 1,3). To oczywiscie wymusza na inwestorach zastosowanie
materiatéw budowlanych o lepszych parametrach, a zatem materiatéw drozszych, co rodzi kontrowersje w kwe-
stii optacalnosci przyjetych rozwigzan. Wedtug niektorych szacunkéw koszt czesci materiatdw budowlanych
wzro$nie nawet o ponad 30%. Inne wyliczenia wskazujg jednak, ze mimo to koszt budowy catosci inwestycji
wzros$nie o zaledwie kilka procent. Oczywiscie nalezy przy tym pamietac rowniez o wymiernych korzysciach pty-
nacych z zastosowania energooszczednych technologii, w tym przede wszystkim nieporéwnywalnie nizszych
kosztach utrzymania budynku.

Warunki techniczne 2021 wprowadzajg rowniez nowy poziom dopuszczalnego zapotrzebowania budynku
na nieodnawialng energie pierwotng. Dla budynkdéw jednorodzinnych zostat on obnizony z obecnego poziomu
95 do 70 kWh/(m2'rok), w przypadku budynkéw wielorodzinnych natomiast z 85 do 65 kWh/(m2rok). Energia
pierwotna to suma energii bezposrednio wykorzystanej do ogrzewania, przygotowywania cieptej wody, wenty-
lowania czy chtodzenia naszego budynku (energia koricowa) i ilosci energii potrzebnej do jej wytworzenia i do-
starczenia. Poziom energii pierwotnej wynika zatem nie tylko z bezposredniego zapotrzebowania naszego bu-
dynku na energie, ale réwniez z rodzaju wykorzystywanego paliwa badZ wykorzystywanego sposobu ogrzewa-
nia.

O ile zatem w przypadku zmiany wymogdw dotyczacych izolacyjnosci przegréd budowlanych oszacowanie réz-
nic w kosztach budowy jest stosunkowo proste (przy czym ma to oczywiscie sens wytgcznie dla konkretnej in-
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westycji), o tyle w przypadku obnizenia poziomu dopuszczalnego zapotrzebowania budynku na nieodnawialng

energie pierwotng jest to kwestia bardziej ztozona. Na podstawie bardzo ciekawej analizy mozliwosci spetnienia
nowych wymagan przez budynek wielorodzinny, zatytutowanej , Budynki wielorodzinne wedtug wymagan WT
2021”7, autorstwa dr inz. Szymona Firlaga i mgr inz. Weroniki Goreckiej z Politechniki Warszawskiej mozna wy-
snu¢ wniosek, ze poziom dodatkowych kosztow, zwigzanych z koniecznoscig dostosowania inwestycji do wymo-
gow WT 2021 moze zaleze¢ od dwdch zasadniczych czynnikdw. Po pierwsze od lokalizacyjnej dostepnosci po-
szczegdblnych Zrodet energii, w tym przede wszystkim dostepnosci miejskiego systemu cieptowniczego, a po dru-
gie od sprawnosci tego ostatniego. Co ciekawe, w niektorych miastach, dla przyjetego przyktadowego budynku
juz samo podtaczenie do miejskiej sieci cieptowniczej gwarantowatoby wypetnienie wymogéw WT 2021 (w za-
kresie zapotrzebowania na energie pierwotng). Tak bytoby w Gdansku, Biatymstoku, Zielonej Gérze, todzi, Lubli-
nie, Katowicach i Rzeszowie. W kilku najwiekszych polskich aglomeracjach tymczasem (Krakow, Wroctaw, Po-
znan) bytoby to trudne nawet przy wykorzystaniu dodatkowych zrodet energii odnawialne;.

Nie ulega zatem kwestii, ze nowe warunki techniczne wptyng na poziom kosztow budowy wszystkich typdw bu-
dynkéw, zaréwno mieszkalnych, jak i niemieszkalnych. Wptyw ten jednak bedzie znacznie zrdznicowany
ze wzgledu na typ i potozenie inwestycji, a proby uogdlniania jego poziomu wydajg sie nie mie¢ sensu. Niewielki
sens majg rowniez proste wyliczanki optacalnosci zastosowan poszczegdlnych, drozszych materiatow budowla-
nych i negowanie na ich podstawie zasadnosci przyjetych rozwigzan. W czasach konsensusu naukowego w za-
kresie wptywu cztowieka na zmiany klimatu nowe wymogi oceniaé nalezy raczej jako dziatania konieczne. W tym
kontekscie dodatkowe koszty wydajg sie drugorzedne.
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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