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Do tej pory coraz bardziej rygorystyczne wymagania w zakresie efektywnosci energetycznej budynkéw dotyczyty

jedynie nowo budowanych obiektow, jednak najnowsze unijne prawo wptynie réowniez na juz istniejgce budyn-
ki. Nowelizacja dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw zwanej ,dyrektywg budynko-
w3” (EPBD) ma na celu znaczne ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych i zuzycia energii przez budynki w Unii Euro-
pejskiej poprzez modernizacje wszystkich istniejgcych zabudowan (zaréwno mieszkalnych, jak i uzytecznosci publicz-
nej). Projekt nowelizacji dyrektywy EPBD aktualnie jest w fazie uzgodnien troéjstronnych (miedzy Parlamentem UE,
Radg UE i Komisjg Europejska), publikacja ostatecznego ksztattu dyrektywy jest spodziewana w | potowie 2024 roku,
a jej wejscie w zycie nastgpi w 2026 roku.

Zgodnie z wytycznymi dyrektywy EPBD, juz niedtugo kazdy budynek w Polsce bedzie miat nadang wtasng klase ener-
getyczng, analogicznie jak to ma miejsce w przypadku sprzetow AGD i RTV. Klasa energetyczna budynku bedzie okre-
$laé, ile energii zuzywa budynek w ciggu roku (na ogrzewanie, wentylacje, przygotowanie cieptej wody uzytkowej,
chtodzenie i oswietlenie) oraz ile kosztuje jego utrzymanie. EPBD wprowadza podziat budynkow mieszkalnych na kla-
sy od najlepszej A+ do najgorszej G, w ktdrej ma sie znalez¢ 15% budynkdéw z najgorszg charakterystykg energetyczng
w kraju (tzw. ,wampiry energetyczne”). Ministerstwo Rozwoju i Technologii planuje wprowadzi¢ taki system podziatu
budynkéw juz w 2024 roku.

RYSUNEK 1. KLASY ENERGETYCZNE BUDYNKOW ZAPROPONOWANE PRZEZ KRAJOWA AGENCJE POSZANOWANIA
ENERGII DLA BUDYNKOW JEDNORODZINNYCH | WIELORODZINNYCH (WEDtUG WSKAZNIKA EP W kWh/M2 ROCZNIE)
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Zrédto: Podsumowanie konferencji rocznej Fali Renowacji 2023 dot. klas energetycznych i one-stop-shop’éw (https://falarenowacji.pl/)

Wprowadzenie klasyfikacji energetycznej budynkéw zapewni szereg korzysci dla wtascicieli domow i mieszkan. Prze-
de wszystkim pozwoli to na poznanie rzeczywistego stanu energetycznego budynkdéw i zaplanowanie renowacji,
ktdére przetozg sie na lepszg jakos¢ zycia, oszczednosc energii i obnizenie kosztéw utrzymania nieruchomosci. Zgodnie
z zapisami dyrektywy klasa charakterystyki energetycznej budynku bedzie podawana w kazdym ogtoszeniu o sprze-
dazy lub wynajmie, dzieki czemu potencjalny nabywca czy najemca bedzie $wiadomy jakie bedg comiesieczne
rachunki za energie i jakie koszty ewentualnego remontu poniesie w przysztosci. Koszt ogrzewania budynku o klasie
energetycznej A moze by¢ nawet 6-krotnie nizszy w poréwnaniu z budynkiem o klasie energetycznej F czy G, zatem
znajomosc¢ klasy energetycznej bedzie mieé znaczny wptyw na cene transakcyjng nieruchomosci lub czynsz najmu
oraz na czas ekspozycji nieruchomosci na rynku. Ponadto, w przypadku najwyzszych klas energetycznych mozna
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bedzie uzyskac lepsze oprocentowanie kredytu hipotecznego. System klas energetycznych z powodzeniem dziata juz

w wiekszosci krajéw europejskich, m.in. w Belgii, Holandii, Irlandii, Francji, Niemczech, Norwegii, Danii, we Wtoszech
czy w Wielkiej Brytanii.

Jednak celem nowelizacji dyrektywy nie jest samo wprowadzenie klas energetycznych budynkdéw, ale ich systema-
tyczna poprawa, tak zeby wyeliminowac tkanke budowlang o najgorszej charakterystyce energetycznej. W zwigzku
z tym w dyrektywie zawarto wymag, aby budynki niemieszkalne i budynki uzytecznosci publicznej do 2027 roku osiga-
gnety co najmniej klase efektywnosci energetycznej E, a do 2030 roku klase D. Budynki mieszkalne bedg musiaty osia-
gnac te same klasy odpowiednio do 2030 i 2033 roku. W kolejnych latach poszczegdlne budynki powinny osiggad
coraz wyzsze klasy, aby docelowo w 2050 roku cate krajowe zasoby budowlane byty bezemisyjne i neutralne klima-
tycznie, co w praktyce oznacza koniecznos¢ renowacji w tej perspektywie niemal wszystkich istniejgcych budynkdéw
(z wyjatkiem tych, ktore juz spetniajg najwyzsze standardy).

Poszczegdlne panstwa cztonkowskie bedg mogty wytaczy¢ spod dziatania dyrektywy pewne grupy budynkéw m.in.
zabytki i inne budynki chronione, budynki o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 50 mkw., budynki mieszkalne uzyt-
kowane przez mniej niz cztery miesigce w roku czy mieszkania z zasobu socjalnego, w ktdrych renowacje oznaczatyby
wzrosty czynszéw niemozliwe do zrekompensowania przez nizsze rachunki za energie. Mimo to przymusowe
remonty czekajg kilka milionéw Polakdw.

Co wiecej, budynki bedg musiaty spetnia¢ okreslone w dyrektywie minimalne normy charakterystyki energetyczne;j
w momencie ich sprzedazy lub wynajmu, zatem domy i mieszkania w budynkach wielorodzinnych z najnizszych klas
nie bedg mogty by¢ sprzedane lub wynajete bez przeprowadzenia wczesdniej ich modernizacji pod wzgledem energe-
tycznym. W ciggu najblizszych 10 lat bedzie to dotyczyto budynkow z klasy E, F oraz D. Wtasciciel planujgcy sprzedaz
lub wynajem takiej nieruchomosci bedzie miat dwa wyjscia: sprzedaz przed dniem wejscia w zycie nowelizacji unijnej
dyrektywy lub inwestycja podnoszaca klase energetyczng budynku np. termomodernizacja.

TABELA 1. STRUKTURA WIEKOWA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE ZBUDOWANYCH PRZED 2002 ROKIEM
ORAZ ICH WSKAZNIKI ZAPOTRZEBOWANIA NA ENERGIE

Lata budowy budynku Budynki [tys.] Mieszkania [mIn] EP [kWh/(m? x rok)]
Przed 1918 404,7 1,18 > 350

1918 — 1944 803,9 1,45 300-350

1945 -1970 1363,9 3,11 250-300

1971 -1978 659,8 2,07 210-250

1979 - 1988 754,0 2,15 160-210

1989 - 2002 670,9 1,52 140-180

Zrédto: Zamieszkane Budynki. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar 2011, GUS 2013

Propozycja nowelizacji EPBD wzbudza sporo kontrowersji w UE, przede wszystkim z powodu skali przedsiewziecia.
Realizacja unijnych wymogdéw bedzie wymagata mobilizacji ogromnych $rodkéw finansowych zaréwno prywatnych,
jak i publicznych. Zgodnie z zatozeniami , Dtugoterminowej strategii renowacji budynkow” wydatki inwestycyjne na
renowacje budynkéw w Polsce do 2050 roku (w zakresie termomodernizacji i wymiany zrédet ciepta) wyniosg ok. 1,5
biliona ztotych. Po drugiej stronie bedg jednak zyski w postaci nizszych kosztéw eksploatacji nieruchomosci i wzrostu
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ich wartosci, a takze poprawa jakosci powietrza i lepszy stan zdrowia mieszkaricow. Jednoczesnie skorzysta cata

polska gospodarka, poniewaz wg szacunkéw stowarzyszenia Fala Renowacji wdrozenie programu renowacji moze
przyczynic¢ sie do powstania ok. 100 tysiecy nowych miejsc pracy w sektorze budowlanym oraz 200 tysiecy posred-
nich miejsc pracy (w sektorach, ktore dostarczajg materiaty i ustugi dla budownictwa). Zatem plany sg bardzo ambit-
ne, ale wydajg sie by¢ stuszne.
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[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy 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 zachodzgce, 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 SARFiIN. W odrdznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce 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 maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ 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-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

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