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Jak skorzystac¢ z Programu TERMO

1 lutego rozpoczat sie nabor wnioskow o granty OZE, MZG i termomodernizacyjny.
Oznacza to, ze jednostki samorzadu terytorialnego, wspadlnoty i spotdzielnie
mieszkaniowe mogg juz korzystac z catosci Programu TERMO.

listopadzie 2022 roku opublikowano
nowelizacje przepiséw dotyczgcych
wspierania poprawy warunkéw miesz-

kaniowych. Regulujg one m.in. dziatania Banku
Gospodarstwa Krajowego w zakresie wspierania
przedsiewzieé termomodernizacyjnych i zwiekszajg
pule srodkdw na termomodernizacje. Dofinanso-
wanie miato dodatkowo zostac poszerzone o granty
pochodzgce z Krajowego Planu Odbudowy (KPO).
Poniewaz $rodki z KPO wcigz nie zostaty urucho-
mione, granty w programie sg prefinansowane

ze srodkéw Polskiego Funduszu Rozwoju.

Program TERMO
— jakie to premie?

W skfad Programu TERMO wchodzg znane juz pre-
mie — termomodernizacyjna, remontowa i kompen-
sacyjna. Dostepne sg takze nowe produkty — premia
Mieszkaniowego Zasobu Gminnego (MZG) oraz gran-
ty: MZG, OZE i termomodernizacyjny.

Wyzsza premia
termomodernizacyjna

Dzieki nowelizacji ustawy zmienita sie wysokos¢
premii termomodernizacyjnej i remontowe;j. Pre-
mia termomodernizacyjna jest skierowana m.in.
do jednostek samorzadu terytorialnego, wspdlnot
i spétdzielni mieszkaniowych, towarzystwa budow-
nictwa spotecznego (TBS), spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych (SIM) oraz oséb fizycznych —w tym
wiascicieli domdéw jednorodzinnych. Jej wysokosé
wzrosta z 16 do 26 proc. kosztéw inwestycji. Jezeli
modernizacja bedzie potaczona z inwestycjg w od-
nawialne zrddta energii (OZE), premia wyniesie
tacznie 31 proc. kosztéw inwestycji.

Whiosek o przyznanie premii termomodernizacyjnej
nalezy ztozy¢ w banku kredytujgcym, ktéry wspot-
pracuje z BGK. Lista bankéw jest dostepna na stronie
internetowej BGK.

Premia remontowa wytacznie
w budynkach wielorodzinnych

Premia remontowa wzrosta z 15 do 25 proc. kosztéw
przedsiewziecia. Moze z niej skorzystac ta sama gru-
pa odbiorcéw, co w przypadku premii termomoder-
nizacyjnej — ale wytgcznie w odniesieniu do budyn-
kéw wielorodzinnych.

Whiosek o przyznanie premii remontowej, podob-
nie jak w przypadku premii termomodernizacyjnej,
inwestor sktada w banku kredytujgcym, ktory wspot-
pracuje z BGK.

Termomodernizacja
zasobow gminnych

Gminy i spétki gminne mogg skorzystaé z premii
MZG, jezeli wsparcie dotyczy remontéw i termo-
modernizacji budynkow mieszkalnych, w ktérych
wszystkie lokale mieszkalne nalezg do mieszkanio-
wego zasobu gminy. Nieruchomosci powinny znajdo-
wac sie na terenie, na ktérym obowigzuje uchwata
antysmogowa. Elementy budynku po zrealizowaniu
prac muszg spetnia¢ okreslone w Prawie budowla-
nym wymagania minimalne dotyczace oszczednosci
energii i izolacyjnosci cieplne;j.

Wysokos¢ premii MZG to standardowo 50 procent
kosztédw przedsiewziecia. Jesli budynek jest wpisany
do rejestru zabytkéw, znajduje sie na obszarze wpi-
sanym do rejestru zabytkdw lub kiedy inwestycja jest
rewitalizacjg opisang w gminnym programie rewitali-
zacji, wsparcie wynosi 60 procent.

Whioski o udzielenie premii MZG nalezy sktadaé bez-
posrednio do BGK. Premie mozna otrzymac niezalez-
nie od tego, czy inwestycja jest finansowana z kredy-
tu, czy ze srodkéw wiasnych.



Nowe granty od 1 lutego

Ostatnie rozwigzania, ktére sg realizowane w pro-
gramie, zostaty uruchomione 1 lutego 2023 roku.
Grant OZE moze by¢ przeznaczony na zakup, montaz,
budowe lub modernizacje instalacji odnawialnego
zrédta energii. Grant MZG to $rodki na poprawe
stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy,
przyznawane jako opcja wraz z premig MZG. Grant
termomodernizacyjny jest przyznawany jako dodatek
do premii termomodernizacyjnej na inwestycje zwig-
zane z termomodernizacja.

Grant MZG

Grant MZG jest skierowany do gmin oraz spétek
gminnych, i jest podwyzszeniem premii MZG. Przy-
stuguje, jesli przed realizacjg lub podczas realizacji
przedsiewziecia zostato wykonane przytgcze tech-
niczne do scentralizowanego zrddta ciepta, zrédto
energii zostato zamienione na OZE lub Zrédto ciepta
zostato zmienione na niskoemisyjne (z wytaczeniem
kottéw na paliwo state). Grant stanowi 30 proc. kosz-
tow netto zrealizowanej inwestycji.

Grant termomodernizacyjny

O grant termomodernizacyjny mogg sie starac
wtasciciele lub zarzadcy budynkéw wielorodzin-

nych. Wsparcie jest opcjg podwyzszajgcg premie
termomodernizacyjng i moze by¢ wykorzystane

na poprawe efektywnosci energetycznej budynku
wielorodzinnego oraz gtebokg termomodernizacje.
Podwyzsza premie o 10 proc. kosztdw netto w przy-
padku przeprowadzenia gtebokiej i kompleksowe;j
termomodernizacji.

Grant OZE

Z grantu OZE mogg skorzysta¢ witasciciele lub zarzad-
cy budynkow wielorodzinnych. Inaczej niz pozostate
dwa granty, nie jest bezposrednio powigzany z pre-
miami. Wniosek o niego nalezy sktada¢ bezposrednio
do Banku Gospodarstwa Krajowego. BGK refinan-
suje 50 proc. kosztéw netto inwestycji, polegajacej
na montazu odnawialnego zrddta energii, takiego jak
panele fotowoltaiczne, instalacje hybrydowe, pompy
ciepta czy kolektory stoneczne. Grant moze sfinanso-
wac rowniez modernizacje instalacji odnawialnego
zrédfa energii, w wyniku ktérej zainstalowana moc
wzro$nie o co najmniej 25 proc.

/oprac. redakcja za samorzad.pap.pl
oraz termomodernizacja.pl/
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Wiek mieszkan a zuzycie energii

Nie sposdb nie wspomniec o istniejgcych, eksploatowanych budynkach, wymagajacych
czesto gtebokiej modernizacji. S3 oczywiscie programy wspierajgce takie przedsiewziecia,
ale ze statystyka dyskutowac sie nie da.

krajowy zaséb mieszkaniowy to 15 min 400 tys.

mieszkan, z czego w ostatnich 20 latach wybudo-
wano 3 min 400 tys. Oznacza to, ze 12 mln mieszkan
— to budownictwo z poprzedniej epoki.

J ak wynika z ostatniego spisu powszechnego, caty

Réwniez ostatni Narodowy Spis Powszechny unaocz-
nit, ze ponad 2,4 min rodzin mieszka w przedwojen-
nych domach jednorodzinnych i kamienicach czynszo-
wych, a ponad milion mieszkarh ma wiecej niz 100 lat.
Jednak to nie wiek budynkdw jest problemem, a ich
stan techniczny. W skrajnych przypadkach nadzér bu-
dowlany nakazuje rozbidrke.

O wydaniu nakazu decyduje m.in. koszt koniecznego
remontu. Jesli budynek nie jest zabytkiem, czesto
remont nie ma sensu, zwtaszcza gdy np. wartosé
dziatki przekracza wartos¢ popadajgcego w ruine

budynku.

Jak podaje GUNB, w pierwszej potowie 2022 r. in-
spektorzy budowlani wydali nakazy rozbidrki 177
budynkéw mieszkalnych z powodu , nieprawidtowe-
go utrzymania obiektéw budowlanych”. Najwiecej
rozbidrek nakazano w woj. mazowieckim i slgskim.
Jednak w catym kraju wykonano ich 57, z czego 12

na Mazowszu.

Budvnki Mieszkani Roczne zapotrzebowanie Roczne zapotrzebo-
udyni leszkania na nieodnawialng energie wanie na energie
Okres pierwotna na jednostke koncowa na jednostke
wzniesienia powierzchni pomiesz- powierzchni pomiesz-
budynku tys. % min % czen o regulowanej temp. czen o regulowanej
powietrza EP temp. powietrza EK
(KWh/mkw*rok) (KWh/mkw*rok)
przed 1918 | 4047 7,3 1,18 9.1 >350 >300
1918-1944 803,9 14,5 1,45 11,2 300-350 260-300
1945-1970 1363,9 24,6 3,11 24,0 250-300 220-260
1971-1978 659,8 11,9 2,07 16,0 210-250 190-220
1979 - 1988 | 754,0 13,6 2,15 16,6 160-210 140-190
1989-2002 670,9 12,1 1,52 11,7 140-180 125-160
2003-2007 321,6 58 0,60 4,6 100-150 90-120
2008-2011 205, 1 3,7 0,41 3,2 - -
w budowie 277 0,5 0,04 0,3 - -
nieustalone |332,7 6,0 0,43 33 - -
razem 55443 100,0 12,96 100,0 - -

/na podstawie danych GUS (Narodowy Spis Powszechny 2021)/
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Gdzie jest Polska w zakresie
efektywnosci energetycznej?

Raport BPIE, dotyczgcy wymagan dyrektywy EPBD oraz srednio- (2030 rok) i
dtugoterminowych (2050 rok) ambicji UE w zakresie dekarbonizacji, zawiera ocene

i porownanie pozioméw ambicji nowych standardéw budowlanych w szesciu krajach
europejskich krajach, w tym Polski.

polityki UE zwigzanych z dyrektywg EPBD

i standardami NZEB zbadano poziom ambicji
nowych standardéw budowlanych szesciu krajach:
Belgii, Francji, Niemczech, Wtoszech, Polsce i Hisz-
panii, zwtaszcza w zakresie charakterystyki energe-

P o przegladzie kluczowych i biezgcych kwestii

tycznej i wymagan dotyczacych energii odnawialnej.

Raport BPIE! opiera sie na analizie dostepnych
danych i wywiadach z ekspertami z szesciu przed-
stawionych w nim obszaréw geograficznych. Ob-
szary te rdéznia sie pod wzgledem warunkéw klima-
tycznych, podejscia do zarzadzania i uwarunkowan
ekonomicznych, co zapewnia réznorodne konteksty
do badania trendéw zwigzanych z budownictwem
NZEB.

Ramy regulacyjne UE

Standardy dla budynkéw o niemal zerowym zuzyciu
energii sg okreslane na poziomie krajowym, jed-
nak wprowadzenie i rozwdj tej koncepcji sg mocno
zwigzane z rozwojem regulacji na poziomie UE.
Pierwsza wersja dyrektywy w sprawie charaktery-
styki energetycznej budynkéw (EPBD) z 2002 r. (dy-
rektywa 2002/91/EC) zawierata wymog (artykut 5)
zapewnienia przez panstwa cztonkowskie, ze nowe
budynki spetniajg minimalne wymagania dotyczace
charakterystyki energetycznej w celu osiggniecia
optymalnych poziomdw kosztéw. W 2012 r. roz-
porzadzenie (UE) 211/2012 ustanowito metodo-
logie poréwnawczg do obliczania optymalnego

pod wzgledem kosztéw poziomu wymagan mini-
malnych dotyczgcych charakterystyki energetycz-
ne;j.

Sama koncepcja NZEB zostata wprowadzona na po-
ziomie Unii Europejskiej w 2010 r. wraz z prze-

" The Buildings Performance Institute Europe, raport pt. ,Ready for carbon neutral by 20507
Assessing ambition levels in new building standards across the EU", publ. styczen 2022 roku

ksztatceniem dyrektywy EPBD (dyrektywa 2010/31/
UE). Artykut 2 ust. 2 dyrektywy podaje definicje
NZEB, podczas gdy artykut 9 ustanawia przepisy,
ktére panstwa cztonkowskie muszg spetni¢ w tym
wzgledzie. Komisja UE uzupetnita przepisy prawne
w 2016 r. rekomendacja (UE) 2016/1318), majaca
na celu ukierunkowanie polityki panstw cztonkow-
skich w zakresie zarzgdzania i wdrazania, a takze
ustalajgcg pewne liczbowe wskazniki, zrédznicowane
w zaleznosci od regionu klimatycznego.

Nowelizacja dyrektywy EPBD z 2018 r. (dyrektywa
(UE) 2018/844) nie zmienita ani definicji NZEB, ani
przepisdw z nig zwigzanych. Jednakze zgodnie z no-
wym artykutem 2A panstwa cztonkowskie zostaty
zobowigzane do ustanowienia dtugoterminowej
strategii w celu wsparcia renowacji krajowych
zasobodw (...) na wysoce energooszczedne i nisko-
emisyjne budynki do 2050 r., utatwiajgc efektywne
kosztowo przeksztatcenie istniejgcych budynkéw

w budynki niemal zeroenergetyczne.

W ramach dtugoterminowej strategii renowacji
ustanowiono zatem bezposredni zwigzek pomie-
dzy standardami NZEB a ogdlnym celem dotycza-
cym istniejgcych zasobdéw budowlanych. Ponadto
poprawka do dyrektywy EPBD z 2018 r. potozyta
nacisk na aspekty modernizacji budynkéw w celu
zwiekszenia interakcji pomiedzy budynkiem i jego
mieszkancami, a takze siecig energetyczna. Jednym
ze znaczacych efektéw tego procesu byto wprowa-
dzenie opcjonalnego wskaznika Smart Readiness.
Ustawodawstwo tworzone od tego czasu prébowa-
to uwzglednic i rozwazyé implikacje faktu, ze budyn-
ki sg integralng czescig systemu energetycznego,
poniewaz nie tylko zuzywaja, ale takze mogg produ-
kowac i magazynowac energie.

Oznacza to, ze definicja NZEB okreslona w dyrekty-
wie EPBD nie zmienita sie od ponad 10 lat (od czasu



Wartos$¢ progowa energii | Wartos¢ progowa energii Udziat odnawialnych
Obszar geograficzny i region | pierwotnej dla budynkéw | pierwotnej dla budynkéw zrédet energii
klimatyczny mieszkalnych niemieszkalnych w catkowitej energii
[kWh/(m2-rok)] [kWh/(m2-rok)] pierwotnej [%]
Flandria/Belgia (oceaniczny)
Francja (oceaniczny) 85-100 49-61
Niemcy (oceaniczny) 50-65
Wtochy ($rodziemnomorski) 80-90 71-87
Polska (nordycki) 65-90 85-100 32
Hiszpania ($rodziemnomorski) |50-65 80-90 71-87

Tab. 1. Wskazniki energetyczne dla wybranych krajéw

rewizji dyrektywy EPBD w 2010 r.), co jest dos¢
znamienne w obecnym kontekscie. W 2010 r., kie-
dy wprowadzono definicje NZEB, instytucje unijne
witasnie uchwality cele energetyczne i klimatyczne
na 2020 r. (redukcja emisji gazéw cieplarnianych

0 20% w pordwnaniu z 1990 r., 20% energii w UE
ze zrédet odnawialnych i 20-proc. efektywnos¢
energetyczna). Od tego czasu architektura energe-
tyczna i klimatyczna UE znacznie sie rozwineta.

Pakiet , Czysta energia dla wszystkich Europej-
czykédw”, zaproponowany w 2016 r. i uzgodniony
w 2018 r., wyznacza nowe cele na 2030 r. (40% re-
dukcji emisji gazéw cieplarnianych w poréwnaniu
do 1990 ., 32% energii w UE ze zrédet odnawial-
nych i o0 32,5% poprawa efektywnosci energetycz-
nej). W grudniu 2019 r. Komisja Europejska zobo-
wigzata sie w dokumencie European Green Deal
Communication do zwiekszenia ambicji klimatycz-
nych UE zaréwno na rok 2030, jak i 2050.

Wraz z przyjeciem w 2021 r. Prawa klimatyczne-
go, UE zapisata w prawodawstwie blizniacze cele
osiggniecia neutralnosci weglowej do 2050 . i re-
dukcji emisji gazéw cieplarnianych o co najmniej
55% do 2030 r., w poréwnaniu do 1990 r. W lipcu
2021 r. KE zaproponowata takze zwiekszenie celu
efektywnosci energetycznej na 2030 r. do 39%
dla energii pierwotnej i 36% dla energii koricowej,
z warto$cig docelowg wynoszgcg 40-proc. udziat
odnawialnych zrédet energii w miksie energe-
tycznym UE, wraz ze wskaznikiem 49% udziatu
odnawialnych zrédet energii w budynkach. Ogdlnie
rzecz biorgc, ambicje klimatyczne i energetyczne
UE miedzy rokiem 2010 (na rok 2020) a obecnym
(na lata 2030 i 2050) sg wyraznie rdzne.

Zielony tad UE (2019) zawierat rowniez zapo-
wiedz Fali renowacji budynkow publicznych i pry-
watnych, ktdrg KE opublikowata jako komunikat

w pazdzierniku 2020 r. Celem Fali renowac;ji jest
co najmniej podwojenie rocznego wskaznika re-
nowacji energetycznej do 2030 r. oraz wspiera-

nie gtebokich renowacji energetycznych, czego
efektem ma by¢ 35 mln odnowionych budynkéw
do 2030 . (strategia wyraznie skupia sie na re-
nowacji istniejgcych zasobdw budowlanych, nie
ma wzmianki o podwyzszeniu standardéw dla no-
wych budynkdw). Fala renowacji przyniosta tez
wiecej szczegbétdéw na temat Nowego Europej-
skiego Bauhausu?, inicjatywy, ktéra — jak ogtosit
przewodniczacy KE — ma by¢ ,,akceleratorem

dla spotecznie i estetycznie obiecujgcych zielonych
i cyfrowych rozwigzan, technologii i produktéw”.
Sprzyjaé bedzie innowacyjnym rozwigzaniom w za-
kresie architektury i materiatow.

Definicja NZEB wymaga aktualizacji po raz pierwszy
od ponad 10 lat. Istnieje nie tylko wyrazna potrzeba
dostosowania przysztej definicji do nowego celu
klimatycznego na 2030 r. i osiggniecia neutralnosci
weglowej do 2050 r., ale takze wtgczenia do niej
sformutowan, ktére pojawity sie w ostatnich latach,
takich jak znaczenie wbudowanych emisji dwutlen-
ku wegla i perspektywa ,catego cyklu zycia”.

To wtasnie na tle zmieniajgcego sie krajobrazu po-
litycznego Buildings Performance Institute Europe
przedstawit niniejszy przeglad aktualnych praktyk
NZEB na terenach wybranych krajéw UE, aby po-
mogt on w ksztattowaniu biezgcej polityki.

Dekarbonizacja nowych budynkéw w UE nie
przebiega wystarczajgco szybko. Obecny poziom
ambicji w zakresie NZEB, pomimo odpowiednich
postepdw w niektdrych panstwach cztonkowskich,
jest ogdlnie niewystarczajacy, jesli opierac sie

2 https://ec.europa.eu/regional_policy/pl/newsroom/news/2021/09/15-09-2021-new-eu-
ropean-bauhaus-new-actions-and-funding-to-link-sustainability-to-style-and-inclusion



Maksymalne zapotrzebowanie na energie Minimalny udziat OZE
Kraj/region pierwotna [kWh/(m2rok)] w zapotrzebowaniu na energie

mieszkalne niemieszkalne pierwotna

Flandria (Belgial 20 30 70%

Francja 75 jeszcze nie opublikowano 75%

Niemcy 40 75 15-50%

Wtochy 35 115 50%

Polska 70 45 nie dotyczy

Hiszpania 40-86 ($rednio 63) 120-165 ($rednio 143) nie dotyczy

Tab. 2. Porownanie charakterystyki energetycznej i wymagan dotyczacych energii odnawialnej

na dyrektywie EPBD z 2018 r., a tym bardziej, jesli
wzigé pod uwage ogdlnounijne zobowigzanie pod-
jete w 2019 r. w sprawie osiggniecia neutralnosci
weglowej do 2050 r.

Stan obecny

W zadnym z analizowanych regiondw nie ma usta-
lonego terminu osiggniecia zerowego bilansu ener-
getycznego i weglowego dla nowych budynkdw.
Tylko Francja i Flandria (Belgia) wdrozyty krétkoter-
minowe, przeznaczone specjalnie dla budownictwa
i dalekosiezne srodki wycofywania paliw kopal-
nych. Panstwa cztonkowskie wdrazajg wymagania
EPBD dotyczgce NZEB w sposéb niespdjny, zwtasz-
cza jesli chodzi o poziom ambicji zwigzany ze stan-
dardami NZEB.

Definicja NZEB, jaka zostata opisana w dyrekty-
wie EPBD i cytowana w tym raporcie, jest jednym
z aspektéw, ktdry musi zosta¢ ponownie oceniony
i dostosowany do przysztosci opartej na ograni-
czeniu emisji CO,, poniewaz nie ewoluowata ona
przez ponad 10 lat. Jest to moment na dostoso-
wanie definicji do nowych celéw klimatycznych
na 2030 r. i neutralnosci weglowej do 2050 r.

lub wczesdniej. Chociaz niniejszy raport nie przed-
stawia 20-letniego ani 30-letniego modelu wpty-
wu nowych budynkéw w Europie na emisje CO,
w oparciu o obecne standardy, mozna zatozyg,

ze jesli wszystkie panstwa cztonkowskie UE nie
wykazg oczekiwanych ambicji na tym polu, reduk-
cje emisji dwutlenku wegla w sektorze budow-
lanym prawdopodobnie nie bedg wystarczajace,
by osiggngac europejskie cele dekarbonizacji

do 2050r.

Nowe standardy
budowlane

Zapotrzebowanie na energie pierwotng dla no-
wych budynkdw mieszkalnych w Polsce wynosi

70 kWh/(m2-rok), co miesci sie w gérnej grani-

cy przedziatu 50-70 kWh/(m2-rok) zalecanego
przez Komisje Europejska dla klimatu kontynental-
nego. Z drugiej strony polskie wymagania dla bu-
dynkoéw niemieszkalnych wynoszg 45 kWh/(m2-rok)
i sg duzo nizsze od zalecanego przez KE zakresu
85-100 kWh/(m2-rok), nalezac do najbardziej
ambitnych w UE. Natomiast jesli chodzi o udziat
energii odnawialnej w zaopatrzeniu w energie pier-
wotng, nowe Prawo budowlane nie okresla takiego
wymogu, co czyni Polske jednym z krajéw UE naj-
gorzej radzacych sobie pod tym wzgledem.

Polskie zasoby budowlane charakteryzujg sie

na ogoét niskim poziomem izolacji termicznej.
Wegiel i gaz sg gtdwnymi zrédtami ogrzewania,
czy to poprzez indywidualne jednostki grzewcze,
czy tez ogrzewanie komunalne, co generuje zbyt
duzy $lad weglowy. Powszechne uzycie wegla

i zZwigzane z nim zanieczyszczenie powietrza jest
takze powaznym problemem zdrowotnym, zwtasz-
cza w miastach. W swietle tych wyzwan efektyw-
nos¢ energetyczna budynkdéw zyskuje w Polsce
coraz wieksze znaczenie.

Polski standard NZEB zostat opracowany zgodnie

z metodologig optymalizacji kosztdw okreslong
przez KE. Nie jest jednak jasne, czy standard NZEB
bytby optymalny pod wzgledem kosztow, gdyby
zostat wprowadzony przy obecnych cenach energii
i materiatéw budowlanych. Jak wiadomo, poziom
standardu NZEB zostat ustalony przed tym, jak
Polska wraz z resztg UE zgodzita sie osiggngc¢ neu-
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Wymagania Minimalny
Kraj/Region dotyt_:zqce energii udziat OZE _ Limity emisji Wycofywanie paliw
pierwotnej w zapotrzebowaniu co, kopalnych
(EP) na energie

Flandria (Belgia)

Francja

Niemcy
Witochy
Polska

Hiszpania

Tab. 3. Wskazniki dla szeSciu badanych obszaréw geograficznych

Opis: kolor niebieski (mmm) sugeruje, ze wdrozone srodki s ambitne i zawierajg kombinacje charakterystycznych cech,
takich jak wysokie ambicje w poréwnaniu z zaleceniami KE, zwigzane z budynkami i okreslone czasowo wsparcie celow
dekarbonizacji oraz spdjnosc z wezesniej wydanymi dokumentami strategicznymi (jesli takie istniejg).

26ty (

) wskazuje, ze srodki zostaty czeSciowo wdrozone lub ze istniejgce dziatania nie sg wystarczajgco ambitne

(na przyktad wprowadzono wycofywanie paliw kopalnych z systemu energetycznego, lecz bez okreslonego terminu
wycofania z budownictwa). Pomaranczowy (mmm) wskazuje, ze srodki sg znacznie ponizej oczekiwanego poziomu, jesli
chodzi o dostosowanie do dtugoterminowych celéw w zakresie dekarbonizacji. Czerwony natomiast

(mmm) wskazuje, ze nie istniejg zadne formalne srodki, co oznacza najnizszy mozliwy poziom ambicji.

tralno$¢ weglowg do 2050 r. Z tego powodu istnieje
pilna potrzeba rewizji standardéw NZEB, szczegdl-
nie w takich krajach jak Polska, ktére sg w duzym
stopniu uzaleznione od paliw kopalnych w cieptow-
nictwie.

Aby osiggna¢ wysoki poziom efektywnosci w bu-
downictwie mieszkaniowym, konieczne jest pota-
czenie fotowoltaiki, pomp ciepta, zréwnowazonej
wentylacji z odzyskiem ciepta oraz ulepszonych
izolacji zewnetrznych, a to z kolei wymaga zopty-
malizowanego procesu projektowania zarowno

z perspektywy architektonicznej, jak i ekonomicz-
nej. Z badania Politechniki Warszawskiej (na przy-
ktadzie domu jednorodzinnego) wynika, ze domy
energooszczedne sg w Polsce ekonomicznie opta-
calne, jesli sg budowane co najmniej w standardzie
NF40 (tj. dom niskoenergetyczny charakteryzujg-
cy sie zapotrzebowaniem na energie do ogrzewa-
nia, wentylacji, c.w.u. i systemdéw pomocniczych

na poziomie nie wyzszym niz 40 kWh/(m2-rok),
okre$lonym przez Narodowy Fundusz Ochrony Sro-
dowiska i Gospodarki Wodnej w ramach Programu
efektywnego wykorzystania energii. Wymagania te
zostaty ogtoszone z duzym wyprzedzeniem i wpro-
wadzone w dwdch etapach (w 2017 r., a nastepnie
w 2021 r.). Takie podejscie dato branzy budowlanej
wystarczajgco duzo czasu na przygotowanie sie

do nowych, surowszych wymagan.

Od czasu wprowadzenia wymagan NZEB nie wystg-
pity zadne znaczgce zmiany w zarzadzaniu i wdra-
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zaniu nowych standardow budowlanych. Podmioty
zaangazowane w proces budowy (czyli architekci

i inzynierowie) sg zobowigzane do projektowania

i realizacji zgodnie z okreslonymi wymaganiami,

w tym minimalnymi wymaganiami dotyczgcymi
efektywnosci energetycznej. Po zakoriczeniu bu-
dowy nalezy ztozy¢ w Gtownym Urzedzie Staty-
stycznym raport o oddanym do uzytku budynku

z informacjg o charakterystyce energetycznej, po-
twierdzajacy spetnienie wymagan NZEB.

Polska na tle badanych krajow

W oparciu o poszerzone analizy dokonano oceny
poréwnawczej szesciu obszaréw geograficznych
pod wzgledem nastepujgcych aspektow:

1.
2.

wymagana charakterystyka energetyczna,

wymagany udziat energii odnawialnej w zapo-
trzebowaniu na energie,

3.

limity emisji dwutlenku wegla,

4. wycofywanie paliw kopalnych.

Aby zilustrowac¢ analize, do oznaczenia poziomow
ambicji uzyto koddéw kolorystycznych przedstawio-
nych w tabeli 3, ktéra prezentuje szereg istotnych
kwestii w poszczegdlnych obszarach geograficz-
nych. We Flandrii (Belgia) limity EP zostaty sklasy-
fikowane jako bardzo ambitne. Jesli chodzi o OZE,



to pomimo wysokiego wymaganego udziatu ener-
gii odnawialnej, we Flandrii wcigz brakuje zaktu-
alizowanego podejscia do tej kwestii, np. lepszego
uwzglednienia réznych Zrédet energii. Ponadto
Flandria ma ambitny, terminowy i zwigzany z bu-
downictwem plan wycofywania paliw kopalnych.
Natomiast z powodu braku limitéw emisji dwutlen-
ku wegla ambicje Flandrii w tym wzgledzie zostaty
sklasyfikowane jako , brakujgce”.

Ze wzgledu na relatywnie wysokie maksymalne
wartosci EP, poziom ambicji we Francji jest klasy-
fikowany jako niski w tej kwestii, co potwierdzajg
krajowi eksperci. Z drugiej strony, ze wzgledu

na wysokie wymagania dotyczace energii odna-
wialnej Francja jest uwazana za bardzo ambitna

na tym polu. Obowigzujg w niej niskie limity emisji
dwutlenku wegla (eksploatacyjne i wbudowane),
poniewaz jednak nie zmierzajg w kierunku zerowej
emisji, poziom ambicji zostat oznaczony jako z6tty.
Francuski plan wycofywania sie z paliw kopalnych
rowniez zostat oceniony na z6tty: mimo ze jest po-
wigzany z limitami emisji dwutlenku wegla, brakuje
w nim szczegdétéw dotyczacych wycofywania kon-
kretnych technologii, takich jak kotty gazowe.

Pomimo relatywnie wysokich ambicji w poréwna-
niu ze wskaznikami Komisji Europejskiej i niekto-
rymi innymi krajami UE, niemieckie wymagania
dotyczace EP zostaty zaklasyfikowane jako zétte,
poniewaz nie zostaty odpowiednio dopasowane
do szerszych celdw dekarbonizacji. Jesli chodzi

0 wymagany udziat energii z OZE, Niemcy plasu-
jg sie znacznie ponizej wskaznikéw Komisji Euro-
pejskiej, przy czym eksperci krajowi zgadzajg sie,
ze udziat ten nie jest ambitny. Ze wzgledu na sku-
pienie sie na weglu wykorzystywanym w energe-
tyce (tj. brak szczegdlnego uwzglednienia budow-
nictwa i paliw kopalnych ogdétem), niemiecki plan
wycofywania paliw kopalnych sklasyfikowano jako
pomaraniczowy. Natomiast, podobnie jak w innych
krajach, brak limitéw emisji dwutlenku wegla

w Niemczech oznacza brak ambicji w tym zakresie.

Potgczenie wysokich i niskich ambicji w zakresie
wymagan dotyczacych efektywnosci energetycznej
w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych skut-
kuje z6ttym kolorem w odniesieniu do wymogoéw
dotyczacych EP. Ze wzgledu na niski wymagany
udziat energii odnawialnej w zapotrzebowaniu

na energie kraj ten zostaty sklasyfikowany jako
mato ambitny w tej kategorii. We Wtoszech braku-
je zaréwno limitéw emisji dwutlenku wegla dla bu-
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dynkow, jak i efektywnych planéw wycofywania
paliw kopalnych.

Polska ma ambitne wymagania dotyczace EP,
ktdre z czasem zostaty zaostrzone, nie sg jednak
oparte na aktualnych danych. Ze wzgledu na brak
wyraznie poréwnywalnych wymagan dotyczgcych
energii odnawialnej, Polska jest uwazana za mato
ambitng w tej dziedzinie. Jesli chodzi o plan wyco-
fywania paliw kopalnych, potgczenie powoli wpro-
wadzanego zakazu przytgczania do sieci gazowych
i nieco szybszego zakazu uzywania wegla — oba
aspekty zwigzane z budownictwem — daje Polsce
ocene z6tto-pomaranczowg. Natomiast brak li-
mitéw emisji dwutlenku wegla w Polsce skutkuje
oceng czerwona.

W Hiszpanii wymagania dotyczgce EP dla bu-
dynkéw mieszkalnych mozna zaklasyfikowac
jako srednie w poréwnaniu z innymi krajami UE

i wskaznikami Komisji Europejskiej. Nie obowig-
Zujg tu zadne wymagania dotyczgce energii od-
nawialnej, cho¢ Hiszpania ma specjalne wymogi
odnoszace sie do cieptej wody uzytkowej. Bardzo
powolny plan wycofywania sie z paliw kopalnych
oznacza istniejgce, ale niskie ambicje, co skutkuje
oceng pomaranczowa. Hiszpania nie ma limi-
téw emisji dwutlenku wegla dla budownictwa,
co wskazuje na brak ambicji i zostato ocenione
na czerwono.

Unia Europejska moze zrobi¢ wiecej w sprawie
NZEB juz teraz, np. panstwa cztonkowskie osig-
gajgce stabsze wyniki powinny by¢ zachecane

do uczenia sie od tych, ktére majg bardziej ambit-
ne prawo budowlane, oraz dostosowania swoich
wartosci progowych do poziomow osigganych
przez panstwa z wynikami najlepszymi, zaréwno
pod wzgledem charakterystyki energetycznej, jak
i udziatu OZE.

(...) Wskazniki KE niekoniecznie stanowig najam-
bitniejsze mozliwe do osiggniecia standardy cha-
rakterystyki, to raczej podstawowy punkt wyjscia
lub ramy, od ktdrych dla panstw cztonkowskie
mogg one wyjs¢ w drodze do bardziej ambitnych
poziomow w zakresie dekarbonizacji nowych bu-
dynkow. Nalezy doktadnie przeanalizowad unijne

i krajowe mechanizmy dotacyjne, aby upewnic sie,
Ze sg one zgodne z celami na lata 2030 i 2050

oraz nie promujg bezposrednio lub posrednio sto-
sowania albo instalowania w budynkach technolo-
gii opartych na paliwach kopalnych.



Biorgc pod uwage zaktualizowane cele klimatyczne
UE na lata 2030 2050, istnieje potrzeba opracowa-
nia nowego paradygmatu i standardéw dla nowych
budynkdéw, ktére doprowadzg do petnej dekarboni-
zacji obecnych i przysztych zasobéw budowlanych.
Pilnie wymagamy dalszego zaostrzenia standardow
wydajnosci energetycznej wraz z bardziej ambitny-
mi przepisami dotyczgcymi maksymalnych pozio-
mOow zuzycia energii i wykorzystania OZE. Zdecydo-
wanie zalecamy takze wdrozenie narzedzi pomiaru
eksploatacyjnych i wbudowanych emisji CO,

przed ustaleniem limitéw ich emisji, a takze planow
wycofywania paliw kopalnych w budownictwie.

Ma to rowniez kluczowe znaczenie w kontekscie
szerszego przejscia w kierunku bardziej zintegrowa-
nego i zdecentralizowanego systemu energetycz-
nego, charakteryzujgcego sie wysokim stopniem
nieciggtosci zasilania energia odnawialng i odpo-
wiednimi rozwigzaniami w zakresie magazynowa-
nia. Poza ustaleniem standarddéw, w trakcie badan
i rozmoéw przeprowadzonych na potrzeby tego
raportu wytonito sie kilka waznych tematow. Jed-
nym z nich jest korzystanie z publicznych $rod-
kéw na subsydia, dotacje i inne zachety. Tego
typu instrumenty muszg by¢ stosowane w celu
napedzania, dgzen rynkowych w kierunku NZEB.
Zastrzezenia w tym wzgledzie zostaty juz zawarte
w istniejgcych zasadach pomocy panstwowej w UE,
zgodnie z ktdrymi wsparcie powinno by¢ przy-
znawane tylko za podjecie dodatkowego wysitku.
Jednak technologie i rozwigzania w zakresie NZEB
ewoluowaty dos¢ szybko i panstwa cztonkowskie
powinny zwrdéci¢ uwage na ryzyko zwigzane z fak-
tem, ze limity wykorzystane do przyznania dofi-
nansowania mogga zdezaktualizowacd sie wczesniej,
niz oczekiwano.

Kwestie zarzadzania, w tym spdjnosc pod wzgle-
dem politycznego ukierunkowania i ambicji w od-
niesieniu do rozwigzan NZEB, to rdwnie wazne
zagadnienie. Chociaz opracowanie i wdrozenie no-
wych standardéw budowlanych moze stanowié zto-
zone wyzwanie nawet dla rzadéw dysponujgcych

Budynek o niemal zerowym zuzyciu energii
(NZEB) oznacza w tym przypadku budynek

o bardzo wysokiej charakterystyce energetycz-
nej. Wymagana niemal zerowa lub bardzo niska
ilos¢ energii powinna by¢ w znacznym stopniu
pokrywana przez energie ze zrédet odnawialnych,
w tym energie z OZE wytwarzang lokalnie.

odpowiednimi Srodkami, dekarbonizacja budow-
nictwa jest kluczowa w odniesieniu do wszelkich
wysitkdw zmierzajgcych do dekarbonizacji catej
gospodarki. Spéjnosc¢ i konsekwencja na wszystkich
szczeblach — od rzaddéw krajowych i federalnych

po wiadze regionalne i samorzagdowe — sg koniecz-
ne dla zapewnienia, ze charakterystyka energe-
tyczna i inne kluczowe standardy zostang wprowa-
dzone w odpowiednim czasie i rzetelnie, tak aby
uczestnicy rynku mogli je skutecznie wdrazad.

Budownictwo jest w centrum staran UE na rzecz
walki ze zmianami klimatu. Zapewnienie, ze budyn-
ki osiggajg bardzo wysoki poziom charakterystyki
energetycznej, a cate pozostate zapotrzebowanie
na energie jest zaspokajane z odnawialnych zrédet,
jest fundamentem ambitnych dziatan w tym zakre-
sie. Bez wzgledu na to, czy chodzi o nowe budow-
nictwo, jak w niniejszym raporcie, czy o gruntowng
renowacje, o czym szeroko traktujg badania BPIE

i innych osrodkow, decydenci dobrze rozumie-

jg znaczenie budownictwa w tym aspekcie. Jest

to odpowiedni moment dla UE i jej panstw czton-
kowskich, by wykorzysta¢ biezacy czas i przejs¢

do prawdziwie zrdwnowazonego budownictwa,
ktére jest w petni dostosowane do celdw tagodze-
nia zmian klimatu na lata 2030 i 2050.

Przedruk ttumaczenia raportu
The Buildings Performance Institute Europe (BPIE)
z czasopisma ,,Rynek Instalacyjny” nr 5/2022
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Zarzadzanie energig w budynkach

— czy to obowigzek?

magr inz. Beata Kluczberg, mgr inz. Jerzy Zurawski, mgr inz. Krzysztof Szymanski

Cyfryzacja $wiata stworzyta nowe mozliwosci, ale takze i nowe oczekiwania w zakresie
efektywnosci energetycznej. W konsekwencji prawie kazde urzadzenie jest wyposazone
w bardziej lub mniej zawansowany modut sterowania. Symbolem nowoczesnosci staty sie
rozwigzania, zawierajace elementy ,inteligentnego” funkcjonowania.

owszechnie dostepne s3 inteligentne urzadzenia.
P Definicja podpowiada, ze inteligentny oznacza
sprawnie wykorzystujacy czynnosci poznawcze,
takie jak myslenie, reagowanie na zmiany, adaptacja
do nich, rozwigzywanie problemow, a nawet ucze-
nie sie. To osoba lub — dzieki sztucznej inteligencji do-
stepnej za sprawg informatycznych narzedzi — réwniez
urzadzenie, ktdre potrafi bardzo dobrze wykorzystywaé
swojg wiedze oraz baze sztucznie zgromadzonych
i przetworzonych informacji i umiejetnosci w zastanych
sytuacjach.

Dom inteligentny [23, 24, 25, 26, 27] to miejsce,

w ktérym wszystkie mechanizmy i systemy ze sobg
wspotpracujg i wyreczajg cztowieka w wielu zada-
niach, niejako przewidujac jego oczekiwania i potrze-
by. Owa inteligencja jest oczywiscie oparta na za-
awansowanej technologii gtéwnie informatycznej.
Najczesciej inteligentny dom, budynek (ang. Smart
Building) dziata na podstawie systemu zarzgdzania
budynkiem BMS (ang. Building Management Sys-
tem). System inteligentnego domu to — najprosciej
ujmujgc — sie¢ czujnikdw rozmieszczonych w catym
domu, ktére podpiete sg do centralnego systemu za-
rzgdzania. System ten samodzielnie podejmuje réz-
nego rodzaju decyzje, np. o uchyleniu okien, opusz-
czeniu rolet, zacienieniu, uruchomieniu refleksoli,
nawadnianiu trawnika przed domem, uruchomieniu
urzadzen chtodniczych, korekty natezenia Swiatfa
czy o wigczeniu zabezpieczen przeciwpozarowych.
System reaguje na okreslone sygnaty, stanowigce
zbiory informacji, na podstawie ktdrych realizowa-
ne sg zaprogramowane reakcje. O tym, jak bardzo
zaawansowany jest to system, decyduje ilo$¢ czynni-
kéw (parametrow) branych pod uwage, mozliwosci
przygotowania prawidtowej reakcji, stopniowanie
intensywnosci, monitoringu efektow oraz ewentu-
alnej korekty. Inteligentny system umozliwia roz-

poznawanie podobnych sytuacji i podejmowanie
adekwatnego dziatania w oparciu o dane historyczne
gromadzone w ramach systemu.

Digitalizacja naszej rzeczywistosci w coraz wiekszym
stopniu dotyczy stale rosngcej grupy wyrobdéw,

w tym przeznaczonych do budownictwa oraz ca-
tych obiektéw budowlanych. Wyroby budowlane
zwigzane z produkcjg lub zuzyciem energii, takie jak
pompy ciepta, kotty, klimatyzatory, zasobniki ciepfta,
okna czy centrale wentylacyjne powinny posiadac
etykiety energetyczne i w wiekszosci podsiadajg
producencka automatyke sterujgcy. Pojawia sie
zatem pytanie: po co stosowacé scentralizowane sys-
temy integrujace BMS (ang. Building Management
System) skoro mamy automatyke produktowg?

Czy jest taka potrzeba?

Inteligentne mieszkanie

Systemy zarzgdzania energig i ich wptyw na budynek
aktualnie nie sg uwzglednione w polskich aktach wy-
konawczych, co utrudnia szacowanie korzysci jakie
mogg by¢ osiggniete przez integrowanie i inteligentne
zarzadzanie procesami energetycznymi.

CZYM JEST INTELIGENTNY BUDYNEK?

W ogdlnym ujeciu budynek inteligentny (z ang.
smart building) to budynek wykazujacy sie ela-
stycznoscig w korzystaniu z dostepnych zrédet
energii oraz wspotpracy z inteligentnymi sieci
typu: inteligentne osiedla, inteligentne miasta
[18]. Aby osiggna¢ oczekiwane efekty w posta-

ci racjonalizacji energii oraz wykorzystania AZE
(alternatywne zrédta energii) przez wtasng kon-
sumpcje konieczna jest integracja poszczegdlnych
branz oraz centralne zarzadzanie.

14



STEROWANIE

Rys. 1. Sterowanie urzadzeniami domowymi za pomoca aplikacji w telefonie
/Zrédto: EL-PIAST/

PANEL
OPERATORSKI
(HMI)

PRZEGLADARKA
WWWI(LAN)

APLIKACJA
ANDROID, I0S

INTERNET
(WLAN)

Rys. 2. /Zrédto: EL-PIAST/

INTEGRACIA WEZLA | ZRODEL CIEPLA

FOTOWOLTAIKA
ALACH SARITARNYCH

IETLENIA ZEWNETRZNEGO

Rys. 3. Wybrane funkcje i widok panelu systemu zarzgdzania BMS
/Zrédto: EL-PIAST/
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Z drugiej strony na podstawie do-
$wiadczen autoréw, wykorzystanie
nowoczesnych systeméw zarzadza-
nia energig pozwala zmniejszyé zuzy-
cie energii 0 5%-25%.

Zintegrowanie i centralne zarzadza-
nie produkcjg, dystrybucjg oraz ma-
gazynowaniem i wykorzystaniem
energii pozwala na zmniejszenie
zuzycia energii koncowej przy mini-
malnych kosztach eksploatacyjnych.
Nalezy tez zapewnic jak najmniejsze
oddziatywanie budynkdéw na $rodo-
wisko naturalne. Miarg moze by¢
wartos¢ EP — nieodnawialnej energii
pierwotnej oraz emisja CO,.

Pojawia sie zatem pytanie,

czy w dobie unijnego priorytetu,
poprawy efektywnosci energii,
wprowadzenie zarzadzania energig
stanie sie obowigzkiem prawnym
czy koniecznoscig, wynikajgca

ze stale rosngcych z potrzeb i moz-
liwosci? Moze optacalnos¢ stoso-
wania zarzgdzania energig zacheci
uzytkownikéw budynkéw do jego
stosowania.

Idea budynku
inteligentnego

Idee inteligentnego budynku
zapoczatkowano juz w latach sie-
demdziesigtych XX wieku [1]. Sku-
piano sie wtedy na automatyzacji
proceséw produkcyjnych i opty-
malizacji wydajnosci ekonomicznej
firm. W latach osiemdziesiagtych
idee zaadaptowano do potrzeb
budownictwa uzytecznosci pu-
blicznej oraz poprawy bezpieczen-
stwa energetycznego w budyn-
kach mieszkalnych [2].

Szybki rozwdj technologii i dyna-
micznie zmieniajgce sie oczekiwa-
nia uzytkownikéw spowodowaty,
Ze znaczenie pojecia ,inteligentny
budynek” w duzej mierze ewo-
luowato. Obecnie przez inte-
ligentny rozumie sie budynek



wyposazony w odpowiednie urzadzenia techniczne

i taki, w ktérym zachodzi mozliwos¢ efektywnego
wspobtkorzystania z tych urzadzen. Jest to zatem caty
budynek (lub mieszkanie), w ktérym zintegrowany
system sterowania funkcjami technicznymi, tzw. BMS
lub HEMS, zarzadza wszystkimi sterowalnymi czynno-
Sciami, takimi jak oswietlenie, ogrzewanie, wentyla-
cja, klimatyzacja, kontrola dostepu, monitorowanie
stanu instalacji elektrycznej, ostrzeganie w przypad-
ku pojawienia sie dymu, gaszenie pozaréw czy tez
kontrola z uzyciem systemoéw wizyjnych (kamery,
fotokomorki itp.) oraz steruje sprzetami domowymi
AGD i RTV [3].

Budynek inteligentny:
EMS, HEMS, BMS

Zaréwno w dyrektywie europejskiej [4], jak i polskiej
strategii DSRB [10] pojawiajg sie pojecia, ktére pozwa-
lajg skategoryzowac systemy zarzgdzania budynkiem
(BMS, HMS, HEMS, EMS) oraz ocenic stopien inteli-
gencji budynku (SRl — Smart Readiness Index)[7].

Zarzadzanie energig — smart home

System zarzadzania energig smart home (inteli-
gentny budynek) to system automatyki domowej,
dzieki ktéremu zadania wykonujg sie automatycznie
lub zdalnie. Ze Smart Home pozwala zdalnie wytgczy¢
lub wtgczy¢ dowolne urzadzenie podtgczone do sieci
w domu. Mozna tez wigczyé ogrzewanie, kiedy uzyt-
kownik wraca do domu. System ten petni rdwniez
funkcje zarzadzania rozdziatem i zuzyciem energii
elektrycznej w catym domu.

HEMS (ang. Home Energy
Management System)

System HEMS/SHEMS/HMS — (ang. Home Manage-
ment System) to system bedacy odpowiednikiem
systemu BMS, ale dedykowanym budynkom miesz-
kalnym, czyli odpowiednik systemu BMS w mniej-
szej skali, z wiekszym naciskiem na ergonomie

i funkcjonalnos¢ uzytkowania. Wysoka ergonomia
uzytkowania obejmuje gotowe scenariusze, ogrze-
wania, wentylacji, cieptej wody, chtodzenia a nawet
oswietleniowa, wyposazone w tryby: wakacje, poza
domem, dostosowanie do zwyczajéw domownikéw.
Systemy HEMS posiadajg zintegrowany wieloob-
wodowy licznik energii elektrycznej, ktéry pozwala
na szybkg ocene i ewentualng optymalizacje oraz re-
gulacje poszczegdlnych uktadow lokali mieszkalnych
—rys. 2 (Schemat 1.4).

HEMS —to inteligentny system nadzoru i przeptywu
energii w domu. Jego celem jest osiggniecie najwyz-
szego poziomu efektywnosci energetycznej poprzez
optymalizacje zuzycia energii. Pozwala wifascicielom
domow sterowac dziataniem poszczegdlnych urzgdzen
energetycznych i wyrobow budowlanych, aby podwyz-
szy¢ komfort uzytkowania oraz zaoszczedzic¢ na kosz-
tach eksploatacji. System HEMS moze sprawic, ze go-
spodarstwa domowe mozna bedzie uznac za budynki
o wysokim komforcie oraz niskim poziomie karboniza-
cji. W przypadku bardziej zaawansowanych rozwigzan,
(HEMS, BMS) system moze wykorzystywac sztuczng
inteligencje, uczac sie zachowan uzytkownikéw, zaje-
tosci i reakcji na warunki pogodowe, aby efektywnie

MOZLIWE DO UZYSKANIA KORZYSCI
ZE STOSOWANIA BMS (HEMS):

* poprawa efektywnosci energetycznej domu,
* oszczednosci kosztow energii,

e efektywne wykorzystanie energii
z fotowoltaiki oraz innych Zzrédet OZE,

zmniejszenie sladu weglowego
gospodarstwa domowego,

kontrola dziatania urzadzern domowych,

obnizenie kosztodw obstugi serwisowej poprzez
predykcje usterek,

system powiadamiania (SMS, e-mail),

system priorytetyzacji alarméw, alertow,

system wizualizacji danych wspomagajacych
zrozumienie skumulowanych danych oraz ten-
dencji uzytkownikéw systemu,

system harmonogramoéw (zataczanie sie ob-
woddw oswietleniowych w zaleznosci od pory
dnia, dnia tygodnia, pory roku, lokalizacji),

centralna synchronizacja czasu urzadzen,

zwiekszenie bezpieczenstwa uzytkowania sys-
temu (czujniki czadu, zalania, etc.),

dostep do narzedzi wizualizacji wewnatrz sys-
temu BMS z mozliwoscia eksportu wykresow,
tabel, zestawien, statystyk.

SMART BUILDING

Istotg smart building jest wysoki stopien zintegro-
wania wyspecjalizowanych systemoéw poszczegdl-
nych urzgdzen oraz oprogramowania sterujgcego,
wykorzystujgcego sztuczng inteligencje.
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chtodzenia a nawet oswietlenia,

BMS
KONTROLA DOSTEPU

wyposazone w tryby wakacje,
tryb poza domem, dostosowanie

CWU do zwyczajow domownikéw. Opty-

KLIMATYZACIA
| WENTYLACIA

malizuje zuzycie energii pod ka-
tem priorytetow, na podstawie

E

BUDYNEK
UZYTECZNOSCI

OGRZEWANIE

danych historycznych dostepnych
z chmury z wielu urzadzen (LAN,
WAN). Z zatozenia system powi-
nien by¢ dostosowany do szybkiej
rozbudowy — bez koniecznosci
utylizowania urzadzen, ktdre sg za-

PUBLICZNE)

implementowane na poczatku
uzytkowania (szybko zmieniaja-
ce sie potrzeby, zmiana najemcow,

/Zrédto: EL-PIAST/

sprzedaz mieszkania etc.). Systemy

PRZYKEADOWE SYSTEMY BUDYNKOWE

 OSWIETLENIE

OGRZEWANIE -~

(BUDYNEK PRZEMYSEOWY / UZYTECZNOSCI PUBLICZNE) / SAMORZADOWY )

HEMS posiadajg zintegrowany wie-
loobwodowy licznik energii elek-
trycznej, ktory pozwala na szybka
ocene i ewentualng optymalizacje
oraz regulacje poszczegdlnych
uktadéw lokali mieszkalnych.

Systemy budynkowe w ujeciu
sterowania zuzyciem energii elek-
trycznej. Kazdy z systemodw jest
sterowany przez autonomiczny
system automatyki. Korzystanie
ze standaryzowanych protokotéw

Schemat 1.5

/

komunikacji, pozwala na integracje
sterowania wszystkimi uktadami

Zrodto: EL-PIAST/

PRZYEISICINA
DOBRANOE

ANIA PRZEZ ALGORYTM

chu, czadu, zalania,

OPTYMALIZACIA

zarzgdzad zuzyciem energii w domu. HEMS opiera sie
0 magazynowanie energii i zarzgdza jej wykorzysta-
niem, dostosowujgc do potrzeb uzytkownikéw. Pozwa-
la potaczy¢ w jedng sie¢ wszystkie urzadzenia, ktére
produkuja, wykorzystujg i magazynujg energie.

Wysoka ergonomia uzytkowania obejmuje gotowe
scenariusze ogrzewania, wentylacji, cieptej wody,
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NOCNA budynku oraz implementacje za-

leznosci pomiedzy nimi.

Sterowanie lokalne,
centralne

Najstarszg metodga zarzgdzania
produkcjg energii byta metoda
recznej regulacji centralnej. Wraz
rozwojem technologii i systemow
informatycznych zaczeto stoso-
wacé coraz nowsze systemy regu-
lacji centralnej oraz miejscowej
(zawory termostatyczne), strefo-
wanie instalacjg c.o., tryby pracy, ostabienia week-
endowe jako element instalacji c.0., oraz np. czuj-
niki ruchu jako element systemoéw oswietlenia.

Regulacja centralna realizowana moze by¢

przy udziale automatyki poszczegdlnych urzadzen
energetycznych np. automatyki kotta, Sterowanie
odbywa sie w oparciu o:



TRYEINOCNY:

z domu do szkohy/pracy/naspacer

wyjazd nawakacje

- krotkie wyjscie <h

DEFINICJA
NIEOBECNOSE SCENARIUSZY

Sterowanie na kotle i wspoma-
gane regulacjg w pomieszczeniu
pozwala zmniejszy¢ zuzycie energii
0 10-15%. Wprowadzenie progra-
modw czasowych produkcji np. cie-
ptej wody moze obnizyc straty
magazynowania oraz straty trans-
portu. Zmniejszenie intensywnosci
cyrkulacji c.w.u. w nocy pozwala
zmniejszy¢ straty transportu.

Podobnie sie ma optymalizacja
wentylacji pomieszczen wedtug

W POMI

PEENA KONTRI
KOMEQRII

OSZCZEDNDSC ENERG

HARMONOGRAM DI ACANTASS

1. zadana temperature powrotu,

2. temperature wewnetrzng w referencyjnym po-
mieszczeniu strefy,

3. krzywa grzania,

4. ; wykorzystaniem ztozonych systeméw informa-
tycznych.

Przyktadowe sprawnosci regulacji centralnej
oraz miejscowej zamieszczono w tabeli 1, 2, 3, 4, 5
na stronie 38.

Sprawnos$¢ regulacji i wykorzystania ma znaczacy
wptyw na zuzycie energii. Wprowadzanie coraz
bardziej zaawansowanych systemow zarzgdzania
energia ma za zadanie obnizenie zuzycia energii
przy zachowaniu komfortu cieplnego uzytkowania
pomieszczen (Tab. 5, 6 na str. 38).

Zintegrowanie i opomiarowanie procesow energe-
tycznych budynku pozwala optymalizowac zuzycie

energii i ogranicza¢ oddziatywanie budynku na $ro-
dowisko. Ztozona automatyka oSwietlenia pozwala
zmniejszy¢ zuzycie o 50%.

ZDALNA REGULACIA
TEMPERA

ESZCZENIACH

s

profilu uzytkowania.

TURY Zarzgdzanie klimatem

w dyrektywie

Idea i rozwdj inteligentnych bu-
dynkéw wpisuje sie w unijne cele
dotyczace poprawy efektywnosci
energetycznej, poprawy jakosci
powietrza, zmniejszenia emisji
CO, i poprawy komfortu zycia
mieszkancéw [4]. Znowelizowana
w 2018 r. dyrektywa w sprawie
charakterystyki energetycznej bu-
dynkéw (EPBD) [4] naktada na panstwa cztonkow-
skie UE obowigzek ustanowienia dtugoterminowej
strategii wspierania renowacji istniejgcych zasobéw
mieszkalnych i niemieszkalnych, w tym zaréwno pu-
blicznych, jak i prywatnych tak, aby do 2050 r. osia-
gnac ich efektywnos¢ energetyczng, odpowiadajgca
standardowi budynkéw o niemal zerowym zuzyciu
energii [5].

W lutym 2022 r. Rada Ministréw przyjeta dokument
,Diugoterminowa Strategia Renowacji Budynkéw
(DSRB)” [10], ktory m.in. wspiera wdrazanie sys-
temoéw inteligentnego zarzadzania energia na po-
ziomie budynkdéw i miast. Naturalng konsekwencjg
tych wdrozen ma byé m.in. optymalizacja wykorzy-
stania energii wskutek wprowadzenia wskaznika
gotowosci budynkdw do obstugi inteligentnych sieci
SRI (ang. Smart Readiness Indicator) [20], a takze
podniesienie Swiadomosci uzytkownikéw o korzy-
Sciach ptynacych z technologii inteligentnych i in-
formacyjno-komunikacyjnych w budynkach.

Automatyzacja proceséw energetycznych i infra-
struktury inteligentnego domu pozwala bowiem
na zarzgdzanie klimatem wewnetrznym budynku,
optymalizuje zuzycie energii oraz koszty jej zuzycia.
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Rodzaj sterowania

Sterowanie reczne praca kotta

Sterowanie automatyczna w oparciu o temperature
powrotu

Sterowanie automatyczne w oparciu o temperature
W pomieszczeniu

Sterowanie automatyczne w oparciu o krzywa grzanie

Sterowanie jw. z uwzglednieniem pojemnosci cieplej
budynku i prognozy pogody

Tab. 1. Przyktadowe sprawnosci regulacji centralnej produkgji c.o. dla réznych rodzajow

sterowania

Sterowanie miejscowe

Sprawnosé swoisty ekosystem, oparty na spoj-
regulacji nie opisanych parametrach fizyko
078 -chemicznych, meteorologicznych
' oraz antropologicznych, pozosta-
0,85 jacy nie tylko w silnej zaleznosci
od warunkéw pogodowych, ale
0,88 takze majacy wptyw na zanieczysz-
czenie powietrza [11].
0,90
Metodyka powinna réwniez
0,93 uwzgledniac interoperacyjnosc

pomiedzy systemami technicznymi
budynkdw oraz pozytywny wptyw
istniejgcych sieci tgcznosci, zgodnie

Brak mozliwosci regulacji miejscowej z regulacja
centralna

Sterowanie za pomoca zaworéw termostatycznych

Sterowanie za pomoca zaworéw termostatycznych
elektronicznych

Tab. 2. Przyktadowe sprawnosci regulacji miejscowej (sprawnosci wykorzystania)

Opis sposobu regulacji

Sprawnosé z odpowiednimi unijnymi przepisa-

wykorzysta- mi, dotyczgcymi ochrony danych

nia i prywatnosci oraz najlepszymi

08 dostepnymi technikami bezpieczen-
stwa cybernetycznego. Ponadto,

0,88 zgodnie z wersjq przeksztatcong
dyrektywy EPBD, SRl powinny by¢

092 identyfikowane w prosty i przejrzy-

sty sposob, aby byty tatwo zrozu-
miate dla konsumentdw, uzytkow-
nikow i inwestoréw. Techniczne

i polityczne procesy ustanowienia

Sprawnosé
regulacji
i wykorzystania

Sterowanie reczne praca kotta brak mozliwosci
regulacji miejscowej z regulacja centralna

SRI, ktdre rozwinety sie w ciggu

Sterowanie reczne praca kotta sterowanie
za pomoca zaworéw termostatycznych

Sterowanie reczne praca kotta sterowanie
za pomoca zaworow termostatycznych
elektronicznych

Tab. 3. Przyktadowa sprawnos¢ regulacji i wykorzystania dla recznego centralnego

sterowania pracg kotta

Budynki typu smart réznig sie od budynkéw wyposazo-
nych w niezalezne systemy sterowania. W takich bu-
dynkach procesy energetyczne sg zintegrowane wokot
jednostki nadrzednej, realizujgcej zadane cele, np. mo-
nitorowanie budynku pod wzgledem zuzycia energii.
Celem moze by¢ tez zapewnianie komfortu cieplnego.

W tradycyjnym budynku kazda funkcjonalnosé dzia-

ta autonomicznie, co uniemozliwia wykorzystanie
synergii pomiedzy nimi [3]. Tymczasem, kilkudzie-
siecioletnie obserwacje dowodzg, ze zaden z nowo
instalowanych systemdéw w budynkach nie powinien
dziata¢ niezaleznie. Zastosowanie bowiem sterowania,
opartego o zespot zaleznosci i algorytmoéw sterowania,
zapewnia efektywne zarzadzanie klimatem wewnetrz-
nym, energig cieplng, chtodniczg oraz elektryczna.
Nalezy wiec traktowacd funkcjonowanie budynku jako

0,62 ostatnich trzech lat, zblizajqg sie
do korica. Przy obecnych zatoze-

0,68 niach, akty prawne ustanawiajgce
system SRl i szczegdétowo okre-

071 slajgce techniczne warunki jego

realizacji, powinny zostac przyjete
do korica paZdziernika 2020 r. [19].

Interoperacyjnos¢ wymusza korzy-
stanie z rozwigzan umozliwiajgcych komunikacje i nie-
zawodng wspotprace pomiedzy automatyka produkto-
w3, a nadrzednym systemem zarzadzania energia.

Polskie wymagania prawne

Zarzadzanie energig w obiektach budowlanych w Polsce
ma juz stosunkowo dtugg historie. Pierwsze udane re-
alizacje siegaja potowy lat 90. Inspiracjg dla wszystkich
zrealizowanych projektéw byty doswiadczenia zagranicz-
ne. Niestety, w wielu przypadkach zabrakto prawidtowej
eksploatacji. Stosowanie mechanizmdw zarzadzania
energig bez Swiadomosci celu, mozliwosci i wreszcie
efektow stwarzato wiecej ktopotdw niz korzysci.

Z czasem $wiadomos¢ rosta, tak jak rosty szybko
mozliwosci teleinformatyczne. Rozwdj systemow
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Opis sposobu regulacji

Sterowanie automatyczne w oparciu o temperature
w pomieszczeniu oraz brak mozliwosci regulacji
miejscowej z regulacja centralna

Sterowanie automatyczne w oparciu o temperature
W pomieszczeniu oraz sterowanie za pomoca zaworow
termostatycznych

Sterowanie automatyczne w oparciu o temperature
W pomieszczeniu oraz sterowanie za pomocga zaworéw
termostatycznych elektronicznych

Tab. 4. Przyktadowa sprawnos¢ regulacji i wykorzystania dla automatycznego central-
nego sterowania praca kotta w oparciu o wewnetrzng temperature referencyjna

Opis sposobu regulacji

Sprawnos¢
regulacji
i wykorzystania

Sterowanie automatyczne w oparciu o krzywa
grzanie oraz brak mozliwosci regulacji miejscowej
z regulacja centralng

Sprawno$é Moze by¢ ono realizowane po-
regulaciji przez uwzglednienie i zarzadzanie
i wykorzysta- wszystkimi systemami budynko-
nia wymi z jednego panelu operator-
skiego (systemy klimatyzacji-wen-
0,704 tylacji, ciepta woda uzytkowa,
chtodnictwo, cieptownictwo, urzg-
dzenia pomocnicze, oswietlenie).
0,774
2. Rozliczanie systemdw znajdu-
0.801 jacych sie w budynku na podstawie
zuzycia energii elektrycznej (po-

dziat zuzy¢ w celu oceny popraw-
nosci dziatania systemow oraz fa-
twos¢ optymalizacji zuzycia energii
elektrycznej w catym budynku).

3. Tworzenie technologii i sys-
temdw integrujacych zespoty

Sterowanie automatyczne w oparciu o krzywa
grzanie oraz sterowanie za pomoca zaworéw
termostatycznych

Sterowanie automatyczne w oparciu o krzywa
grzanie oraz sterowanie za pomocga zaworéw

termostatycznych elektronicznych

Tab. 5. Przyktadowa sprawnos¢ regulacji i wykorzystania dla automatycznego central-

nego sterowania pracg kotta w oparciu o krzywa grzania

zarzadzania, aspekty sSrodowiskowe, efektywnosc
energetyczna, certyfikacja budynkdéw, zmniejszenie
kosztow, wygoda i moda wptywaty na coraz czestsze
stosowanie zarzgdzania energetycznego budynkow
— ZEB. Efekty sg bardzo zachecajgce, a optacalnosc
radykalnie wzrosta w ostatnich latach ze wzgledu

na wzrost cen nosnikdw energii.

Dtugoterminowa Strategia
Renowacji Budynkow

Dtugoterminowa Strategia Renowacji Budynkow [10]
(przyjeta przez rzad RP w lutym 2022) zawiera zalece-
nia w zakresie zarzgdzania energig. Wspomniana stra-
tegia okresla kierunek dtugofalowej renowacji (gte-
bokiej termomodernizacji), modernizacji budynkdw,
poprzez realizacje kolejnych celéw dostosowanych

do specyfiki i charakterystyki uzytkowej obiektu.

Zawiera ona siedem waznych zalecen, wskazujgcych na:

1. Konieczno$é¢ stosowania zintegrowanego po-
dejscia do systemdw zarzgdzania budynkiem.

0,72 inteligentnych budynkdéw i infra-
struktury inteligentnych miast.
0,79 4. Implementacja systemow
pozwalajacych na tatwe i petniej-
sze wykorzystanie funkcji budyn-
0,83

kéw inteligentnych (np. System
Zarzadzania Budynkiem BMS),
w tym utatwienia dostepu i ste-
rowania (sterowanie gestem

i mowa).

5. Systemy dystrybucji energii w budynku w za-
leznosci od dostepnosci i chwilowych potrzeb,
poprzedzone opracowaniem systemu priorytety-
zacji wykorzystania réznych zrédet energii w zin-
tegrowanym systemie energetycznym budynku.

6. Projektowanie, budowa i testowanie
modutéw komunikacyjnych, zapewniajgcych wy-
miane danych i zarzagdzanie aktywnymi elemen-
tami inteligentnych budynkdw.

7. Projektowanie, budowa i testowanie
zintegrowanych systemow zarzadzania energig
dla autonomicznych systemoéw lokalnych (zarzadza-
nie systemem budynkdéw rozproszonych —np. ELPC-
LOUD, chmurowe systemy BMS).

Siedem zalecen jest jakby petnig oczekiwan od zintegro-
wanych systemow zarzgdzania energig w budynkach,
ktore beda rozwijane i wdrazane przez najblizsze lata.
Wytyczne siédemki (7xBMS) na pewno bedg w naj-
blizszych latach rozwijane, wdrazane i monitorowane.
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Lp. Sposdb regulacji o$wietlenia el .. gl | epukER
regulacji reczna automatyczna

1 Wspoétczynnik utrzymania poziomu natezenia 1 0,95 0,8

2 Wspoétczynnik uwzgledniajacy nieobecnosé : 09 08

uzytkownikow ' '
Wspoétczynnik uwzgledniajacy wykorzystanie $wiatta
3 dzi 1 0,95 0,8
ziennego

4 Wptyw regulacji Ip.1, Ip. 2, Ip. 3 1 0,812 0,512

5 Zmniejszenie zuzycia energii na oswietlenie 0% 19% 49%
Tab. 6. Wptyw sposobu regulacji oswietlenia

Obi System System

pis .
konwencjonalny alternatywny

Zapotrzebowanie na energie uzytkowa do ogrzewania

i wentylacji kWh/rok 14 890,94 14 890,94
Sprawnos¢ wytwarzania - 4,67:0,99; 0,99 4,67;0,99; 0,99
Sprawno$¢ akumulacii - 1,00; 1,00; 1,00 1,00; 1,00; 1,00
Sprawnos¢ transportu - 0,95; 0,95; 1,00 0,95; 0,95; 1,00
Sprawnos¢ regulacji i wykorzystania - 0,94; 0,94; 0,94 0,96; 0,96; 0,96
Zapotrzebowanie na energie koncowa do ogrzewania

i wentylacji kWh/rok 3726,95 3 649,31
Tab. 7. Obliczenie zapotrzebowania na energie koricowg do celéw ogrzewania

Opis Jednostka AL . e

konwencjonalny alternatywny

Zapotrzebowanie na energie koncowa do ogrzewania Wh/rok 372695 3649 31

i wentylacji ro ‘ '
Koszty eksploatacyjne zt/rok 8199 8028
Roczne oszczednosci kosztow energii zt/rok - 171
Dodatkowe naktady inwestycyjne zwiazane " 5 000

z zastosowaniem systemu alternatywnego zrédta ciepta z )

Czas zwrotu poniesionych naktadéw inwestycyjnych

SPBT lata - 29,3

Tab. 8. Analiza ekonomiczna mozliwosci wykorzystania urzadzen automatycznie regulujacych temperature oddzielnie w poszczegél-

nych pomieszczeniach lub w wyznaczonej strefie ogrzewanej

Celem ich upowszechnienia bowiem jest , inteligentne”
uzytkowanie budynkéw neutralnych klimatycznie.

Prawo budowlane i zarzadzanie energia

O systemach zarzgdzania energig w Prawie budow-
lanym [14] nie ma wzmianek bezposrednich. W art.
5. zamieszczono podstawowe wymagania, ktérych
brzmienie mozna jedynie powigzac ze stosowaniem
zarzadzania energia.

W art. 5.1. zapisano: Obiekt budowlany jako catos¢
oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi
z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc
pod uwage przewidywany okres uzytkowania, pro-

jektowac i budowac w sposéb okreslony w przepi-
sach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

1) spetnienie podstawowych wymagan dotyczacych
obiektéw budowlanych (...), dotyczacych (f) oszczed-
nosci energii i izolacyjnosci cieplne;j.

Podstawowe wymagania dotyczace
obiektow budowlanych

Obiekty budowlane jako catos¢ oraz ich poszcze-
gblne czesci muszg nadawac sie do uzycia zgodnie

z ich zamierzonym zastosowaniem, przy czym nalezy
w szczegolnosci wzigé pod uwage zdrowie i bezpie-
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czenstwo oséb majacych z nimi kontakt przez caty
cykl zycia tych obiektéw. Przy normalnej konserwacji
obiekty budowlane muszg spetnia¢ nastepujace pod-
stawowe wymagania:

W pkt. 5. 6. ,,0szczednosc¢ energii i izolacyjnosé ciepl-
na” zostato zapisane: Obiekty budowlane i ich insta-
lacje grzewcze, chtodzace, oswietleniowe i wentyla-
cyjne muszg by¢ zaprojektowane i wykonane w taki
sposdb, aby utrzymac na niskim poziomie ilo$¢ ener-
gii wymaganej do ich uzytkowania, przy uwzglednie-
niu potrzeb zajmujgcych je oséb i miejscowych wa-
runkéw klimatycznych. ,Obiekty budowlane muszg
by¢ rowniez energooszczedne i zuzywac jak najmniej
energii podczas ich budowy i rozbidrki [14]”.

Zapis jest co prawda bardzo ogdlny, wymaga jednak,
aby zuzycie energii byto na racjonalnie niskim pozio-
mie w cyklu ,,zycia” budynku.

Charakterystyka energetyczna

W rozporzadzeniu [17] precyzujgcym sposoby wy-
znaczania charakterystyki energetycznej budynku,
zamieszczono metodologie wyznaczania sprawnosci
systeméw grzewczych, chtodniczych, cieptej wody
oraz oswietlenia. Nie ma jednak odniesienia do cen-
tralnych systemdw zajmujgcych sie integracjg ener-
getyczng budynku i optymalizacjg zuzycia energii. Nie
jest wiadome, w jaki sposéb nalezy szacowac¢ popra-
we sprawnosci regulacji, wykorzystania w przypad-
ku, gdy stosowany jest jeden z modeli zarzadzania
energig: BMS, EMS, HMS. Samo hasto — zarzgdzanie
energig nie wiadomo co doktadnie ma znaczy¢ i jaki
bedzie miato wptyw na zuzycie energii.

Zgodnie z obowigzujgcym rozporzadzeniem [17],
charakterystyke energetyczng budynku okresla sie
na podstawie obliczonej lub faktycznie zuzytej ilosci
energii. Na podstawie doswiadczen autoréw zasto-
sowanie BMS-u lub EMS-u pozwala zaoszczedzié
5-20% energii.

Rozporzadzenie — Warunki Techniczne
(WT 2021)

Stosowanie automatycznych systemow sterowania
automatyki produktowej jest narzucone w rozdzia-
tach dotyczacych zrédet ciepta, chtodu wentylacji
mechanicznej [15]. Zgodnie z wymaganiami (WT
2021) ,instalacje ogrzewcze powinny by¢ zaopa-
trzone w urzadzenia, ktdre automatycznie regulujg
temperature oddzielnie w poszczegdlnych pomiesz-

czeniach, a w przypadku braku mozliwosci montazu
urzadzen automatycznie regulujgcych temperature
oddzielnie w poszczegdlnych pomieszczeniach do-
puszcza sie stosowanie regulacji w strefie ogrzewa-
nej. Wymaganie to stosuje sie tylko w przypadku:

1. gdy mozliwosci realizacji z technicznego punk-
tu widzenia, w oparciu o opinie sporzagdzong
przez osobe posiadajacg uprawnienia do projek-
towania w odpowiedniej specjalnosci, oraz

2. gdy mozliwosci realizacji z ekonomicznego
punktu widzenia, na podstawie poréwnania po-
czatkowych kosztow instalacji urzadzenia, ktore
automatycznie reguluje temperature, ze spodzie-
wanymi oszczednos$ciami kosztéw energii, wyni-
kajgcymi z instalacji tych urzadzen, gdzie okres
zwrotu z inwestycji jest nie diuzszy niz 5 lat;

3. wymiany zrédta ciepta w budynkach uzytko-
wanych.

W przypadku instalacji uktaddw klimatyzacji powinny
by¢ zaopatrzone w urzadzenia, ktére automatycznie
regulujg temperature oddzielnie w poszczegdlnych
pomieszczeniach. Jedynie w przypadku braku mozli-
wosci montazu urzadzen automatycznie regulujgcych
temperature oddzielnie w poszczegdlnych pomiesz-
czeniach dopuszcza sie stosowanie regulacji w strefie
chtodzacej jedynie gdy:

1. mozliwogci realizacji z technicznego punk-
tu widzenia, w oparciu o opinie sporzadzong
przez osobe posiadajgcg uprawnienia do projek-
towania w odpowiedniej specjalnosci,

2. mozliwoéci realizacji z ekonomicznego punktu
widzenia, na podstawie poréwnania poczat-
kowych kosztdw instalacji urzadzenia, ktére
automatycznie reguluje temperature, ze spodzie-
wanymi oszczednos$ciami kosztéw energii, wyni-
kajgcymi z instalacji tych urzadzen, gdzie okres
zwrotu z inwestycji jest nie dtuzszy niz 5 lat.

Rozporzadzenie w sprawie zakresu
i formy projektu budowlanego

Z uwagi na rozporzadzenie w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego [16], projek-
tant jest zobligowany do wykonania analiz i przed-
stawienia wynikow w zakresie wyboru systemu auto-
matycznej regulacji. Projektant musi zamiescic¢ (§10,
pkt 11) wyniki analizy technicznych i ekonomicznych
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mozliwosci wykorzystania urzadzen, ktére automa-
tycznie regulujg temperature oddzielnie w poszcze-
golnych pomieszczeniach lub w wyznaczonej strefie
ogrzewanej, zgodnie z §135 ust. 7-10i §147 ust.

5-7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowa-
nie (DzU z 2019 r. poz. 1065 oraz z 2020 r. poz. 1608).

Systemy zarzadzania energia

Szacuje sie, ze 25% zasobdw budowlanych w Europie
powstato przed rokiem 1950. W Polsce $rednia jest
nieco wyzsza i wynosi okoto 29%. Z uwagi na koniecz-
nos¢ zachowania wartosci historycznych, budynki

te sg wytgczone z obowigzku stosowania minimal-
nych wymogow prawnych. W zakresie EMS zostanie
opracowany osobny sposéb ewaluacji budynkéw

przy uzyciu wskaznika SRI [13]. Systemy informatyczne
umozliwiajg zmniejszenie zuzycia energii przez zarza-
dzanie. Ze wzgledu na najwiekszy udziat budownictwa

W zuzyciu energii (41%), wszelkie dziatania ograniczajace
energochtonnos¢ sg bardzo pozgdane. Wsrdd uzytkowni-
kédw bardzo powoli wzrasta zainteresowanie certyfikacja
energetyczna. Ich oczekiwania koncentruja sie gtéwnie
na minimalizacji kosztow eksploatacyjnych.

Wymagania prawne sprawiajg jednak, ze coraz
czesciej sg stosowane systemy zarzgdzania energig
i optymalizacji jej zuzycia.

Nie ulega watpliwosci, ze najblizsze lata w bu-
downictwie bedg podporzagdkowane dziataniom

na rzecz zapewnienia komfortu uzytkowania

przy zachowaniu optymalnego zuzycia energii

przy minimalnych kosztach, w tym srodowiskowych.
Dziatania te wspierane przez najnowsze technologie
umozliwig osiggniecie neutralnosci klimatycznej.

Bez watpienia dazenie do zwiekszenia wartosci
wskaznika SRI (Smart Readiness Index) zaréwno

w nowych, jak i modernizowanych budynkach, skut-
kowaé bedzie obnizeniem sladu weglowego, zwiek-
szeniem niezawodnosci systemow zarzgdzania,
znaczgcym obnizeniem kosztdw eksploatacji, serwi-
sowania, konserwacji oraz administracji. Kluczowe
jest rowniez zapewnienie statego doptywu infor-
macji o stanie poszczegdlnych urzadzen i uktadéw
oraz utrzymywanych warunkach oraz systemu aler-
téw o zrdznicowanych priorytetach (pilny, krytycz-
ny, zagrozenia zycia, informacyjny), ktory zwieksza
bezpieczenstwo uzytkowania budynku w wymiarze
24 h/7 dni w tygodniu.

W zwigzku ze zwiekszong iloscig czasu spedzanego we-
wnatrz budynkéw, istotne staje sie utrzymanie w nich
warunkéw powietrza, zblizonych do warunkdw, panuja-
cych w Srodowisku naturalnym, czyli z uwzglednieniem
zarzadzania wilgotnoscia, temperaturg, CO,, zanie-
czyszczenia, jonizacji itp. Gwarantuje to polepszenie
samopoczucia [29], lepszg ochrone uktadu oddechowe-
go, odpowiednig ilos¢ tlenu dostarczong do uktadu ner-
wowego, zmniejszenie prawdopodobierstwa wystgpie-
nia lub zaostrzenia alergii oraz dolegliwosci zwigzanych
z uktadem pokarmowym, oddechowym, nerwowym.
Ograniczenie ilosci patogendw, ktére dostaja sie

do uktadu oddechowego, zmniejsza prawdopodobien-
stwo zachorowania na liczne choroby przenoszone dro-
gq kropelkowg (grypa, RSV, SARS-COV2, etc.) [28][30].
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Najtansza energia to energia zaoszczedzona
— potencjat w budynkach mieszkalnych

wielolokalowych

Kazimierz Dudziriski Stowarzyszenie ds. Rozliczania Energii, www.irkom.org.pl

Efektywnos¢ energetyczna odnoszona jest gtdwnie do etapu produkcji, przesytania
energii, sprawnosci urzadzen zuzywajacych energie. Niedoceniony jest natomiast etap
»konsumpcji” energii, zwtaszcza w sektorze mieszkaniowym, w ktorym jest ogromny
potencjat oszczednosci energii w postaci ciepta na ogrzewanie.

praktyce najwieksze oszczednosci w zu-

zyciu ciepta mozna uzyskac po wykonaniu

gtebokiej i kompleksowej modernizacji
energetycznej budynku. Jest to jednak dziatanie, wy-
magajace czasu i kosztowne.

W okresie kryzysu energetycznego wzrasta znaczenie
sposobu korzystania z ciepta. Racjonalne korzystanie
z ogrzewania przez uzytkownikow lokali, to nie tylko
mniejsze dla nich koszty, ale to takze wptyw na bilans
bezpieczerstwa energetycznego kraju nawet wéw-
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czas, gdy zmniejszenie zapotrzebowania wyniesie
tylko kilka procent.

Szczegdlnie dotyczy to budynkdw mieszkalnych wie-
lolokalowych, w ktérych system grzewczy to rodzaj
naczyn potgczonych. Kazdy uzytkownik lokalu moze
bowiem wptywac na zuzycie ciepta w swoim lokalu
oraz w catym budynku. Jednak w sytuacji, kiedy roz-
liczanie kosztéw ogrzewania w budynku wieloloka-
lowym odbywa sie na podstawie powierzchni lokali,
uzyskanie pozgdanych efektéw jest bardzo ograni-
czone. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze w takim
przypadku nie wszyscy uzytkownicy lokali — z réznych
powodow — bedg zachowywac sie racjonalnie w ko-
rzystaniu z ogrzewania. Budynek bedzie zuzywat wie-
cej ciepta niz inny o podobnych parametrach, w kto-
rym funkcjonuje system indywidualnego rozliczania
kosztow ogrzewania.

Opomiarowanie
a termomodernizacja budynku

W Polsce, nadal pozostaje bez opomiarowania okoto 3
min mieszkan w budynkach wielolokalowych pomimo,
iz wedtug specjalistéw, zdecydowania wiekszos¢ z nich
aktualnie nadaje sie do opomiarowania, bez podejmo-
wania kosztownych prac termomodernizacyjnych.

Implementacja Dyrektywy 2018/2002/UE stworzyta
szanse dla odbiorcéw ciepta, gospodarki oraz srodo-
wiska naturalnego [1].

Zgodnie z przepisami znowelizowanej w 2021 r.
ustawy Prawo energetyczne (art. 45a ust. 8) do roz-
liczania kosztéw zakupu ciepta w czesci dotyczacej
ogrzewania nalezy stosowad cieptomierze lub po-
dzielniki kosztéw ogrzewania, natomiast kubature
lub powierzchnie lokali wytgcznie w przypadkach,
gdy zastosowanie cieptomierzy lub podzielnikéw
kosztow ogrzewania jest technicznie niewykonalne
lub nieoptacalne.

Optacalnosc stosowania podzielnikéw kosztow
ogrzewania zostata w Polsce potwierdzona w okre-
sie 30-letniego stosowania tych urzadzen.

Potwierdzajg to m.in. dane dostawcow ciepta, za-
rzgdcéw budynkéw oraz wyniki badan:

1. pane dostawcy ciepta — na podstawie analizy
za okres trzech lat obejmujacej ok. 90 tys. miesz-
kan w 26 spétdzielniach mieszkaniowych, wska-
zano na zmniejszenie zuzycia ciepta w budynkach

Opomiarowanie
w Polsce*

Opomiarowanie w UE**

Okoto 6,5 mln mieszkan
znajduje sie w budynk-
ach wielolokalowych.
*\W okoto 3,5 mln miesz-
kan zainstalowane
s cieptomie-rze
lub podzielniki kosztéw
ogrzewania, w tym jest
zainstalo-
wanych i rozliczanych
okoto 10 mln podziel-
nikow.
¢ Okoto 3 mln mieszkan
pozostaje bez opomiar-
owania.

W wiekszosci panstw UE
opomiarowanie jest wyzsze
nizw Polsce

i wynosi np.:

Austria - 97%;

Belgia - 99%; Butgaria

- 95%; Chorwacja - 50%;
Czechy - 90%;

Dania - 99%; Holandia - 99%;
Niemcy - 99%; Stowacja

- 96%; Wegry - 49%.

** (dane EVVE)

* [dane wtasne
Stowarzyszenial

z podzielnikami kosztow ogrzewania, w stosunku
do budynkdéw nieopomiarowanych — ok. 39% [5].

2. Dane zarzadcy budynkéw — dotycza dwéch iden-
tycznych budynkdw rozliczanych za dany okres [6]:

3. budynek ocieplony, ale nie opomiarowany — zu-
zycie ciepta w okresie rozliczeniowym = 926 GJ;

4. budynek nieocieplony, ale opomiarowany — zuzy-
cie ciepta w okresie rozliczeniowym = 771 GJ;

Na uwage zastuguje to, ze zmniejszenie zuzycia cie-
pta na ogrzewanie w budynku nieocieplonym, ale
opomiarowanym, w stosunku do budynku ocieplone-
go, ale nie opomiarowanego wyniosto 22%. Stanowi
to potwierdzenie, ze systemy indywidualnego roz-
liczania kosztéw ogrzewania nalezy stosowac takze
w budynkach nieocieplonych, jesli system ogrzewa-
nia takich budynkdéw spetnia minimalne wymagania
okreslone w WT. Jednoczesnie nalezy zauwazyé,

ze samo docieplenie budynku niekoniecznie przy-
czynia sie do obnizenia zuzycia energii. Do tego po-
trzebna jest réwniez wtasciwa edukacja i Swiadome
gospodarowanie cieptem przez mieszkancéw, ktorzy
korzystajg z dobrodziejstwa rozliczania kosztéw
ciepta opartego o wskazania podzielnikéw kosztow
lub cieptomierzy lokalowych.

Dane z opracowania naukowcow jednej z uczelni
technicznych (cytat z podsumowania wynikéw badan
w okresie wieloletnim):

— ,Zastosowanie podzielnikow kosztow ogrzewania
na grzejnikach prowadzi do zmniejszenia zuZycia
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ciepta dostarczonego na potrzeby ogrzewania miesz-
kan (Srednio na poziomie 26,6%), w poréwnaniu

do mieszkan, gdzie koszty ogrzewania sq rozliczane
w odniesieniu do sredniego zuzycia ciepta, przypada-
jgcego na 1 m? grupy mieszkari” [7].

W tej samej publikacji napisano: na podstawie badan
aktualnie eksploatowanych budynkéw: , Stwierdzono,
Ze oszczednosci zuzycia ciepta dzieki zastosowaniu po-
dzielnikéw kosztdw ogrzewania mogq wynosic od 8%
do nawet 40%, ale najczesciej w praktyce inzynierskiej
przyjmuje sie na poziomie 20%” [8].

Przyktady te s potwierdzeniem, ze najtanisza energia
—to energia zaoszczedzona.

Implementacja Dyrektywy
2018/2002/UE

Implementacja postanowien art. 9a—11a Dyrektywy
2018/2002/UE, w ustawie Prawo energetyczne, cho-
ciaz niedoskonata, stworzyta warunki do wykorzysta-
nia tego potencjatu. Narzedziem utatwiajgcym jego
wykorzystanie jest wiec opomiarowanie budynkéw

i lokali oraz rozliczanie kosztdw ogrzewania wedtug
rzeczywistego zuzycia. Wptynie to na Swiadome

i aktywne zachowanie uzytkownika lokalu, ktory be-
dzie zainteresowany zmniejszeniem zuzycia ciepta
na ogrzewania i ponosic z tego tytutu odpowiednio
nizsze optaty. Stosowne przepisy rozporzadzenia [3]
stanowig, ze nalezy wylicza¢ — za kazdy okres roz-
liczeniowy — minimalny oraz maksymalny koszt
zmienny zuzycia ciepta dla lokalu, co wyeliminuje
powstajgce niekiedy przypadki tzw. ,, kominéw rozli-
czeniowych”, skutkujgcych wyliczaniem optat odbie-
gajgcych od rzeczywistego zuzycia.

Zmienione przepisy stanowig takze, ze uzytkownicy
lokali, w ktorych stosowane sg podzielniki kosztow
ogrzewania ze zdalnym odczytem, bedg otrzymywac
cykliczne informacje o zuzyciu ciepta w trakcie okresu
rozliczeniowego.

Wszystkie zmiany sg korzystne dla uzytkownikéw
lokali. Powinno to ich zacheci¢ do akceptacji po-
dzielnikdw kosztéw ogrzewania, ktére — przy odpo-
wiednim zachowaniu uzytkownika lokalu — stwarzajg
warunki do zmniejszenia zuzycia ciepta (Srednio

0 20%) i w konsekwencji odpowiednio mniejszych
optat za ogrzewanie. W okresie kryzysu energetycz-
nego oraz drastycznie rosngcych kosztow ogrzewania
ma to znaczenie dla wszystkich uzytkownikow lokali;
takze dla gospodarki oraz ochrony $rodowiska.
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Takich warunkéw nie stwarza rozliczanie kosztow
ogrzewania na podstawie powierzchni lub kubatury
lokali, gdzie uzytkownicy lokali nie majg motywacji

do oszczedzania, a ponoszone opfaty nie odpowia-
daja rzeczywistemu zuzyciu ciepta. W naszej ocenie
ok. 2,5 mIn mieszkan nadaje sie do szybkiego opomia-
rowania w podzielniki kosztéw ogrzewania lub ciepto-
mierze mieszkaniowe.

Wedtug szacunkdw niektorych specjalistow, pozostate
ok. 0,5 mIn mieszkan, aktualnie nie nadaje sie do opo-
miarowania i wymaga nie tylko termomodernizacji
budowlanej ale przede wszystkim modernizacji syste-
mow ogrzewczych.

Dtugoterminowa Strategia
Renowacji Budynkéw

Realizacje tego zadania utatwi wprowadzany

w 2022 r. program Dfugoterminowa Strategia Reno-
wacji Budynkéw (DSRB)[4], stwarzajacy techniczne
mozliwosci montowania w lokalach budynkdéw wie-
lolokalowych, urzgdzen pomiarowych, w tym po-
dzielnikdw kosztéw ogrzewania.

W tej sprawie w DSRB zapisano m.in.:

1. Do dziatari niskonaktadowych, jakkolwiek wy-
magajgcych wydatkowania pewnych srodkdw,
mozna zaliczy¢ m.in.: instalowanie cieptomierzy
i podzielnikéw kosztéw ogrzewania z funkcjg
zdalnego odczytu, pozwalajgce na wprowadze-
nie systemow rozliczania kosztow ogrzewania
wedtug indywidualnego zuzycia w lokalach.

Zgodnie z procedurami audytu energetycznego,
kazdy analizowany wariant termomodernizacji
zawsze powinien obejmowac¢ modernizacje sys-
temu grzewczego (analogiczne podejscie dotyczy
modernizacji uktaddw klimatyzacji i wentylacji)
oraz rownolegle realizowane przedsiewziecia
prowadzqgce do zmniejszenia zapotrzebowania
na ciepto;

Przedsiewziecia takie w podstawowej termomo-
dernizacji obejmujg w szczegdlnosci: zastosowa-
nie cieptomierzy i podzielnikdw kosztéw ogrze-
wania z funkcjq zdalnego odczytu pozwalajgcych
na wprowadzenie systemow rozliczania kosztow
ogrzewania wedfug indywidualnego zuzycia

w lokalach, a takze wodomierzy c.w.u. z funkcjg
zdalnego odczytu.



W DSRB wskazano takze na znaczenie ksztattowania
energooszczednych zachowan konsumentéw cie-
pfa, m.in. poprzez podwyzszenie Swiadomosci o ko-
rzysciach ptyngcych z oszczednosci energii, w tym:

1. finansowanie renowacji budynkoéw nalezy uzu-
petni¢ kampanig informacyjna, ktéra podkresli
konkretne mozliwosci i korzysci dla wtascicieli
budynkéw. Wazne jest takze zaangazowanie spo-
tecznosci lokalnych w tworzenie i wdrazanie pla-
néw ograniczania zmian klimatycznych, co stuzy
zwiekszeniu $wiadomosci spotecznej w zakresie
tagodzenia zmian klimatu;

2. istnieje potrzeba rozwiniecia kampanii informa-
cyjnych ukierunkowanych na rézne grupy uzyt-
kownikow energii.

Z przedstawionych wyzej informacji wynika, ze ist-
niejgcy w budynkach mieszkalnych wielolokalowych
potencjat oszczednosci energii powinien by¢ wszech-
stronnie i niezwtocznie wykorzystany, bez konieczno-
$ci angazowania srodkéw budzetowych.

Whioski i propozycje

1. w sytuacji kiedy koszty ogrzewania drastycznie
wzrastajg, nalezatoby uznaé, ze dokonane w 2021 .
wazne zmiany w ustawie Prawo energetyczne
implementujace postanowienia art. 9a—11a dy-
rektywy 2018/2002/UE, sg bardzo korzystne
dla wszystkich uzytkownikéw lokali w budynkach
wielolokalowych. Powinno wiec nastgpic przy-
spieszenie — w stosunku do terminéw okreslonych
w ustawie — opomiarowania wszystkich budynkéw
i lokali oraz rozliczanie kosztéw ogrzewania wedtug
zuzycia. Moze to w istotny sposob ztagodzi¢ skutki
wysokich i dalej rosngcych kosztow ciepta. Skala
oszczednosci, jak wskazano wyzej, ma wymiar nie
tylko indywidualny ale takze dla catej gospodarki
oraz przyczyni sie do ochrony Srodowiska. Z do-
konanych analiz wynika, ze opomiarowanie tylko
pozostatych 3 min mieszkan to zmniejszenie emisji
CO, o okoto 2 mlIn ton rocznie.

2. Witasciciele/zarzgdcy budynkéw wielolokalowych po-
winni — bez zbednej zwtoki — opomiarowac budynki
nie tylko zmodernizowane, ale takze takie, w ktorych
nie dokonano petnej termorenowacji budowlanej, ale
posiadajg zmodernizowany system grzewczy i mozna
montowac w nich urzadzenia do rozliczania kosztéw
ogrzewania, najlepiej od razu takie z funkcja zdalnego
odczytu. Natomiast pozostate wigczaé do systemu

sukcesywnie, po wykonaniu przedsiewzieé opisanych
w DSRB.

3. w aktualnej sytuacji niezbedne jest rozszerzenie
réznych form edukacji oraz informowania wszystkich
odbiorcéw ciepfa, zwhaszcza uzytkownikéw lokali
w budynkach wielolokalowych o sposobach racjonal-
nego korzystania z ciepta na ogrzewanie, potrzebie
zmniejszania jego zuzycia i ograniczaniu marnotraw-
stwa. Potrzeba uswiadamiania uzytkownikom lokali,
ze np. zmniejszenie temperatury w lokalach tylko
0 1°C, to zmniejszenie zuzycia ciepta o ok. 5-6%;
co przetozy sie w odpowiedniej skali na nizsze optaty
za ogrzewanie. Mozna oczekiwaé, ze zapisane w tej
sprawie zamierzenie w DSRB zostanie takze podjete
przez wiasciwe resorty (MKiS; MRiT). Powinien zosta¢
opracowany i wdrozony odpowiedni system edukacji
i informacji odbiorcow ciepfa.

4., Nowelizacji wymagaja niektdre przepisy zaréwno
Prawa energetycznego jak tez rozporzgdzenie
MKiS. Wnioski i opinie w tej sprawie sktada wiele
organizacji zarzgdcéw budynkdéw oraz inne pod-
mioty z tego sektora.
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Swiadectwo charakterystyki

energetycznej w 2023 roku

Wojciech Jan Konieczny zarzqdca nieruchomosci (lic. nr 14587), biegty sqdowy

W kwietniu 2023 roku wejdzie w Zycie nowelizacja ustawy o charakterystyce
energetycznej budynku, ktéra zaostrza co prawda wymogi i kary wobec wtascicieli
nieruchomosci, ale nie zmienia ich adresatow.

elem wprowadzenia w 2014 roku Swiadectw
C charakterystyki energetycznej byto okre-

Slenie zapotrzebowania na energie cieplng
dla budynkdéw mieszkalnych oraz dla budynkéw
niemieszkalnych rowniez w energie elektryczna.
Obowigzek sporzadzania swiadectwa charakterystyki
energetycznej dotyczyt rowniez powierzchni powyzej
250 m? zajmowanej przez niektore urzedy i organy
administracji publicznej prowadzacych obstuge in-
teresantow. Wprowadzony w 2014 roku obowigzek
ujeto w zakresie dokumentacji projektowej nowych
i modernizowanych budynkach. Osoby wznoszace
budynki na wtasny uzytek byty zwolnione z obowigz-
ku sporzadzania swiadectwa charakterystyki energe-
tycznej.

W ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterysty-
ce energetycznej budynkow, zobowigzano wiasciciela
lub zarzadce do poddania budynku okresowej kon-
troli kottéw grzewczych oraz urzadzen chtodniczych.

Zmiany od 2023 r.

Od kwietnia 2023 roku wchodza w zycie zmiany
dotychczasowych przepiséw Ustawy regulujgce i za-
ostrzajace dotychczasowe wymagania. W budynkach
lub ich czesciach nalezgcych do spétdzielni mieszka-
niowych w rozdziale 2. art. 3 zapisano:

1. Witasciciel lub zarzadca budynku lub czesci bu-
dynku lub osoba, ktdérej przystuguje spdtdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu, lub osoba, ktérej
przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, lub najemca w przypadku, o ktorym
mowa w art. 11 ust. 3, zapewnia sporzgdzenie $wia-
dectwa charakterystyki energetycznej dla budynku
lub czesci budynku:

1. zbywanego na podstawie umowy sprzedazy;

2. zbywanego na podstawie umowy sprzedazy spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;

3. wynajmowanego.

Do sporzadzenia swiadectwa charakterystyki ener-
getycznej ustawodawca odnidst sie w pkt. 2 Ustawy
o tresci:

W budynkach uzytkowanych przez organy wymiaru
sprawiedliwosci, prokurature oraz organy admini-
stracji publicznej przekracza 250 m2 i w ktérych do-
konywana jest obstuga interesantéw, zapewnia spo-
rzgdzenie swiadectwa charakterystyki energetycznej
dla tego budynku.

Zaznaczajac w ust. 3 obowigzek umieszczenia Swia-
dectwa w widocznym miejscu w zajmowanych
budynkach, w ust. 4 ustawodawca informuje o zwol-
nieniu z obowigzku sporzgdzenia $wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej budynkdéw zabytkowych,
kultu religijnego, przemystowych, niektérych gospo-
darczych, mieszkalnych uzytkowanych do 4 miesiecy
w roku, wolnostojgcych do powierzchni uzytkowej
do 50 m? oraz niektdrych gospodarstw rolnych.

Istotna zmiana dotyczy art. 11 pkt ust. 4:

Nabywca albo najemca nie mogg zrzec sie prawa
do otrzymania zgodnie z ust. 1 odpowiednio $wia-
dectwa charakterystyki energetycznej, jego kopii
albo wydruku.

Dodatkowo dopisano ust. 5i 6 o brzmieniu:

5. W przypadku zawarcia umowy zbycia prawa wta-
snosci czesci budynku albo spotdzielczego wtasno-

Sciowego prawa do lokalu albo umowy najmu czesci
budynku przekazywane swiadectwo charakterystyki
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energetycznej dotyczy czesci budynku albo lokalu
bedacych przedmiotem umowy.

6. Notariusz odnotowuje w akcie notarialnym
przekazanie nabywcy swiadectwa charakterystyki
energetycznej zgodnie z ust. 1 pkt 1. W przypadku
nieprzekazania nabywcy swiadectwa charakterystyki
energetycznej notariusz poucza podmiot obowigzany
do jego przekazania zgodnie z ust. 1 pkt 1 o karze
grzywny za niewykonanie tego obowigzku.

Obowigzek umieszczania w widocznym miejscu swia-
dectwa obejmuje réwniez wtascicieli i zarzgdcéw bu-
dynkow, w ktérych swiadczone sg ustugi dla ludnosci,
o powierzchni uzytkowe] przekraczajgcej 500 m?2.

W art. 23 Ustawy zmieniono zapisy odnoszgce sie
do zakresu kontroli okresowych, zapisujgc nowe
brzmienie o tresci:

,1. Wtasciciel lub zarzqdca budynku poddaje budynki
w czasie ich uzytkowania okresowej kontroli w za-
kresie systemu ogrzewania lub systemu klimatyzacji,
polegajgcej na:

1) sprawdzeniu stanu technicznego systemu ogrze-
wania, z uwzglednieniem efektywnosci energetycz-
nej zrodet ciepta oraz dostosowania ich mocy do po-
trzeb uzytkowych:

a) co najmniej raz na 5 lat — dla kottéw o nominalnej
mocy cieplnej od 20 kW do 100 kW,

b) co najmniej raz na 2 lata — dla kottéw opalanych
paliwem ciektym lub statym o nominalnej mocy
cieplnej wiekszej niz 100 kW,

¢) co najmniej raz na 4 lata — dla kottéw opala-
nych gazem o nominalnej mocy cieplnej wiekszej
niz 100 kW,

d) co najmniej raz na 3 lata — dla zrédet ciepta nie-
wymienionych w lit. a—c, dostepnych czesci systemu

ogrzewania lub potgczonego systemu ogrzewania
i wentylacji, o sumarycznej nominalnej mocy cieplnej
wiekszej niz 70 kW,

2) ocenie efektywnosci energetycznej, co najmniej
raz na 5 lat:

a) dostepnych czesci systemu klimatyzacji o nominal-
nej mocy chtodniczej wiekszej niz 12 kW,

b) potaczonego systemu klimatyzacji i wentylacji
0 sumarycznej nominalnej mocy chtodniczej wiekszej
niz 70 kW.

2. Kontrola systemu ogrzewania obejmuje ocene
sprawnosci tego systemu i doboru wielkosci Zzrédta
ciepta do wymogdw grzewczych budynku oraz zdol-
nosci systemu ogrzewania do optymalizacji dziatania.

3. Nie dokonuje sie ponownej kontroli w zakresie
oceny doboru wielkosci zrédta ciepta w przypadku,
gdy od czasu przeprowadzenia takiej kontroli nie
dokonano zmian w systemie ogrzewania lub pofa-
czonym systemie ogrzewania i wentylacji lub zmian
w charakterystyce energetycznej budynku”.

W przepisach uwzgledniono kary zaréwno:

1. dlaoséb sporzadzajgcych swiadectwa charakte-
rystyki energetycznej rygor odpowiedzialnosci
karnej za sktadanie fatszywych oswiadczen,

2. dla wtascicieli nieruchomosci za niedotgczenie
dokumentu np. w przypadku sprzedazy czy wy-
najmu nieruchomosci — grozi za to kara grzywny
— ktérej wysokosé nie zostata podana w ustawie.

Reasumujac, nowelizacja ustawy przewiduje kary

za nieprzestrzeganie jej zapiséw. Adresatami tych kar,
poza budynkami nowymi, osoby zbywajgce nieru-
chomosé, zmieniajgce ich status prawny lub wynaj-
mujace lokal.
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Premia kompensacyjna, czyli jak pozyskac
Srodki na remont budynku z lokalami

kwaterunkowymi?

Agnieszka WOjCieChOWSkO radca prawny wspierajgcy inwestoréow w pozyskiwaniu premii kompensacyjnych, wspdlnik w kancelarii

Wojciechowska Wojciechowski Radcowie Prawni Spotka Partnerska

Premia rekompensuje straty poniesione przez wtascicieli budynkow mieszkalnych
w zwigzku z zasadami ustalania czynszow za najem lokali kwaterunkowych
znajdujacych sie w tych budynkach, obowigzujacymi w okresie od 12 listopada 1994 r.

do 25 kwietnia 2005 r. (tzw. okres premiowy).

spomniany przedziat czasowy odpowia-
da okresowi ,,zamrozenia” podwyzek
czynszow. Premia kompensacyjna uregu-

lowana jest ustawg o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw (...). Premia stanowi bezzwrotne Swiad-
czenie z budzetu panstwa w formie refinansowania
kosztéw remontu budynku mieszkalnego a przyzna-
wana jest osobom fizycznym (wtascicielom/wspot-
wtascicielom budynkdéw) spetniajgcym okreslone
warunki.

Podmiotem odpowiedzialnym za rozpatrywanie
whnioskéw oraz przydzielanie premii jest Bank Gospo-
darstwa Krajowego (dalej: Bank lub BGK).

Kto moze ubiegac sie o premie
kompensacyjng?

O premie ubiegad sie mogg wiasciciele budynkow,
w ktdrych znajdowat sie cho¢ jeden lokal kwaterun-
kowy, ktoérzy byli wtascicielami lub wspotwiascicie-
lami budynkdéw (lub ich czesci, dotyczy to réwniez
czesci budynkdw w postaci lokali wydzielonych

do odrebnej ksiegi wieczystej) wedtug stanu

na dzien 25 kwietnia 2005 r., a ponadto pozostajg
nimi na moment biezgcy. Prawo do ubiegania sie
majg rowniez spadkobiercy wtascicieli, o ktérych
mowa w zdaniu poprzednim.

Dla rozréznienia, prawo to niestety nie przystuguje
osobom, ktére wtasnosé budynku czy udziat w nie-
ruchomosci nabyty na podstawie umowy darowizny
(nawet jesli sg ustawowymi spadkobiercami dar-

czyncy).

Premia krok po kroku

Ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
(...) przewiduje dwa tryby procedowania wnioskdow.
Przedmiotem omdwienia jest wytgcznie pozyskanie
premii kompensacyjnej ze srodkdéw wtasnych tzn.
inwestor angazuje Srodki wiasne, ktére nastepnie

sg refinansowane (zwracane przez BGK). Inny wariant
to zaangazowanie srodkéw z kredytu komercyjnego,
ktére réwniez nastepnie sg refinansowane przez BGK
(w praktyce znikoma liczba wnioskéw jest procedo-
wana w tym wariancie).

Ztozenie wniosku o premie powinno by¢ poprzedzone
zgromadzeniem dokumentéw wtascicielskich, kwa-
terunkowych wykazujgcych kwote premii oraz stano-
wigcych zatgczniki do wniosku. Dokumenty te stuzg
tez oszacowaniu kwoty premii oraz dostosowaniu

do niej zakresu rzeczowo-przedmiotowego remontu
oraz czasu jego trwania.

Bank przyznaje premie po analizie ztozonego wniosku
wraz zatgcznikami. Co do zasady przyznanie premii
nastepuje w terminie 30 dni roboczych od dnia na-
stepnego po dniu, w ktérym wniosek byt kompletny.
W praktyce lwia cze$¢ wnioskdw wymaga uzupetnie-
nia bowiem wykazanie poprzez dokumenty urzedowe
okolicznosci kwaterunkowych po latach, jest po pro-
stu skomplikowane. W takim wypadku na pewno
wsparcie zawodowego petnomocnika jest pomocne
tak w zakresie skutecznosci aplikowania o srodki, jak

i czasu zafatwienia sprawy.

Po uzyskaniu decyzji o przyznaniu premii inwestor moze
rozpoczynac remont, czasookres trwania uzalezniony
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jest od przedmiotu remontu. Prowadzone prace nie wy-
magaja dokumentowania kosztorysowego, ani przed-
stawiania analiz technicznych czy protokotéw odbioru
z udziatem specjalistéw branzowych dla potrzeb BGK.

Nastepujacy etap koricowy (rozliczeniowy)

— to przedtozenie bankowi zgromadzonych w toku re-
montu dokumentdw, potwierdzajgcych wydatkowa-
nie srodkéw, ktére mogg by¢ rozliczane jednorazowo,
badz w transzach (maksymalnie cztery transze).

Bank wyptaca premie w terminie do 20 dni robo-
czych od daty otrzymania kompletnych dokumentéw
do rozliczenia premii.

Co wptywa na wysokos¢ premii?
Wysokos¢ premii kompensacyjnej zalezy od:

1. wysokosci udziatu we wiasnosci budynku, w kt6-
rym sg lokale kwaterunkowego,

2. czasookresu zamieszkiwania lokatoréw kwate-
runkowych w lokalach znajdujacych sie w budyn-
ku w okresie premiowym, oraz

3. metrazu zajmowanych lokali kwaterunkéw w bu-
dynku w okresie premiowym.

Dodatkowym parametrem, o najmniejszej wadze
dla kwoty premii, jest wskaznik przeliczeniowy kosz-
tu odtworzenia 1 m?(...), bedgcy urzedowg stawka
zmienng, rézng dla poszczegdlnych regiondw kraju.

Wysokos¢ udziatu we wtasnosci budynku:

1. najwyzsza premia bedzie w przypadku jedynego
wiasciciela czy wspdtwtascicieli (przy zatozeniu,
ze wszyscy oni sg legitymowani do premii), po-
siadajacych tgcznie 100% udziatu we wtasnosci
nieruchomosci w catym okresie premiowym,

2. warunkiem koniecznym jest zachowanie statusu

witasciciela/wspdtwtasciciela do chwili obecnej.

Czasookres zamieszkiwania lokatorow kwaterunko-
wych w okresie premiowym:

1. maksymalna dtugos¢ w okresie premiowym wy-
nosi 126 miesiecy,

2. niema znaczenia, ze lokatorzy juz nie zamieszku-
ja w danych lokalach,
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3. kluczowa jest jak najdtuzsza ciggtos¢ zamieszki-
wania w okresie premiowym.

Metraz lokali im (sumarycznie) wiekszy metraz
zajmowanych lokali mieszkalnych przez lokatoréw
kwaterunkowych, tym wyzsza kwota premii do uzy-
skania.

Upraszczajgc mozna przyjac, ze najwyzsze kwoty pre-
mii do uzyskania bedg przystugiwaé wiascicielowi bu-
dynku mieszkalnego z lokalami kwaterunkowymi (od-
powiednio wspotwiascicielom majgcym 100% udziatu),
w ktérym znajdowato sie wiele lokali kwaterunkowych
o duzych metrazach zajmowanych przez lokatorow
przez okres petnych 126 miesiecy w okresie kwaterun-
kowym. A wszystko to przy zatozeniu nalezytego udo-
kumentowania tych okolicznosci.

Powyzsze, na wybranych przyktadach prezentuje
tabela, przy zatozeniu zachowania 100% wtasnosci
nieruchomosci w catym okresie premiowym do dnia
biezgcego.

Najczestsze problemy
whnioskodawcow

1. Skompletowanie dokumentéw do wniosku

Smiato mozna powiedzie¢, ze nie ma wiekszego pro-
blemu w toku catego postepowania o uzyskiwanie
premii niz przygotowanie wtasciwych dokumentow,
w szczegolnosci dotyczgcych kwestii kwaterunko-
wych. Postepowanie o uzyskanie premii wymaga
udokumentowania okreséw zamieszkania lokatorow
kwaterunkowych oraz powierzchni zajmowanych
lokali, gdyz te dwa parametry budujg wartos¢ premii.

Udokumentowanie tych okolicznosci, po latach

od zakonczenia najmu kwaterunkowego (bo w lwiej
czesci wypadkow lokatorzy kwaterunkowi nie zajmu-
ja juz lokali) wymaga zgromadzenia co najmniej kopii
wydanych w latach dziatania gospodarki kwaterunko-
wej decyzji przydziatowych, skierowan do zamieszki-
wania czy innych.

Nalezy, przygotowujac sie do aplikowania o premie,
zweryfikowac czy i jakie decyzje sg w posiadaniu
inwestora, uzupetniaé¢ ewentualne braki poprzez
zwrdcenie sie do archiwum administracji, kwerende
w archiwach wtasciwych urzedéw, czasem tez po-
maga zwrdcenie sie o kopie dokumentéw do bytych
lokatoréw badz ich nastepcow prawnych.



taczna powierzchnia lokali kwaterunkowych Miesiace w okresie taczna kwota premii
w budynku w danym miescie premiowym kompensacyjnej
Warszawa - 100 m? 126 m-cy 89,845 zt

Warszawa - 500 m? 126 m-cy 449,225 zt

Warszawa - 100 m? 70 m-cy 49,914 z4

Krakoéw - 200 m? 100 m-cy 122,534 zt
Czestochowa - 400 m? 100 m-cy 173,467 zt

Kalisz - 100 m? 126 m-cy 57,824 zt

Kalisz - 400 m? 100 m-cy 231,294 zt

Konieczne jest przygotowanie tych kompletnych do-
kumentéw wczesniej przed skierowaniem wniosku
do Banku. W toku postepowania moze zdarzy¢ sie,

ze bedzie niewystarczajgco duzo czasu, aby uzupetnic
braki w terminie wyznaczonym przez Bank. Wéwczas
niestety sporny (kwestionowany) przez Bank kwate-
runek nie zostanie uwzgledniony w czesci lub w cato-
$ci do naliczania premii.

2. Uporzadkowanie struktury wtasnosciowej nie-
ruchomosci

Drugim warunkiem do sprawdzenia przy ubiega-
niu sie o premie jest zweryfikowanie struktury wta-
Scicielskiej pod katem:

o czy wtasciciel badz witasciciele nieruchomosci
sg ujawnieni w ksiedze wieczystej?

e czy posiadane sg wszystkie dokumenty potwier-
dzajgce nabycie praw (tytutu) do nieruchomosci,
co najmniej w kopiach?

e Ponadto w przypadku wspdétwtasnosci nierucho-
mosci sprawdzenie dodatkowo:

e Czy wszyscy wspotwiasciciele nieruchomosci
majg prawo do ubiegania sie o premie?

e czy wnioskodawcami sg wszyscy (wymagani)
wspotwiasciciele nieruchomosci?

3. Uzgodnienie zasad dziatania przez wspétwta-
Scicieli na rzecz uzyskania premii i prowadzenia
remontu

Okolicznos¢ niebedgca wymogiem postepowania, ale
w praktyce czesto blokujgca dziatania w przypadku
wspotwiasnosci, to brak uzgodnienia zasad dziata-
nia przez wspotwiascicieli. Rekomendowane jest
ustalenie na pismie tych zasad, wéwczas przedmio-

tem takiego pisemnego porozumienia powinno by¢
€O najmnie;j:

o okreslenie zasad finansowania remontu (do cza-
su uzyskania zwrotu srodkéw przez BGK),

o zakres rzeczowy remontu odpowiadajgcy potrze-
bom wszystkich wspdtwiascicieli,

e wspodtdziatanie wspdtwiascicieli nie majgcych
legitymacji do ubiegania sie o premie,

e podziat srodkéw premii po jej wyptacie, oraz

e Wwyznaczenie jednego z wspotwiascicieli jako lide-
ra przedsiewziecia (wéwczas ta osoba jako gtéw-
na kontaktowataby sie z Bankiem, na jej konto
wptynetyby srodki do podziatu dla pozostatych
wspotwiascicieli).

4. Wtasciwe wskazanie zakresu remontowego

W zakresie problemoéw ze wskazaniem zakresu re-
montowego dla operacyjnej sprawnosci warto zwrdcié
uwage na nastepujgce przeszkody na jakie napotykaja
inwestorzy.

Pierwsza grupa trudnosci to zgodnosc¢ zakresu z wy-
maganiami Banku. Przedmiotem ma by¢ remont, czyli
dziatania na rzecz przywrdcenia stanu poprzedniego
w obrebie substancji budynku, zatem wtasciwym za-
kresem sg prace wychodzace poza zakres konserwacji,
a jednoczesnie nie bedace rozbudowg, nadbudowa.
Konieczne jest pozostanie w zakresie prac kwalifiko-
wanych jako stricte remontowe.

Druga grupa trudnosci to okreslenie zakresu, ktory

z nastepczych powoddéw wynikajgcych z procesu inwe-
stycyjno-budowlanego nie moze by¢ wykonany w za-
tozonym czasie badz finalnie w ogdle nie moze by¢
wykonany. Powyzsze dotyczy w szczegdlnosci przedtu-
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Zajacego sie postepowania o uzyskania pozwolenia

na budowe, gdy zachodzi konieczno$¢ jest uzyskania.
Czestym problemem jest réwniez trudnosé z uzyskiwa-
niem zgdd quasi administracyjnych np. zgody na wej-
$cie na teren sgsiedniej nieruchomosci dla prowadze-
nia prac, zgody na zajecie pasa chodnikowego.

Wreszcie trzecia najczestsza grupa probleméw dotyczy
pozyskiwania wykonawcy prac remontowych, badz
braku dostepnosci do koniecznych materiatéow bu-
dowlanych lub ponadprzecietnego wzrostu cen tychze
materiatdéw, co uniemozliwia zrealizowanie catosci
zamierzenia remontowego w pierwotnie zatozonym
budzecie. Zasadniczo termin pierwotnie wskazany

we whniosku na zakonczenie prac mozna przedtuzac

za zgodaq Banku jednak jest to zwigzane ze spetnie-
niem dodatkowych warunkdw.

Co do zasady lepiej prawidtowo oryginalnie termin do-
pasowac do zakresu, a catos¢ przedsiewziecia dobrze
zaplanowac na etapie przygotowawczym, przed ztoze-
niem wniosku do Banku.

Podsumowujac, jako atuty premii mozna wymienic
relatywnie szybki czas rozpatrzenia wniosku o premie,
choc dziata tu, po pierwsze zasada: im lepiej przygo-
towany wniosek, tym szybszy czas jego pozytywnego
rozpoznania.

Po drugie, premia pozwala uzyskac znaczgce $rodki
dla realizacji nawet wielozadaniowych zakresow rze-

czowych remontdéw, oczywiscie przy spetnieniu wa-
runkéw nabycia prawa do niej.

Po trzecie, w zakresie dokumentowania prowadzone-
go remontu postepowanie o premie kompensacyjng
jest odformalizowane.

Ponadto, wydatkowane srodki stuzg oczywiscie prze-
prowadzeniu remontu, czyli technicznemu przywroé-
ceniu substancji budynku do stanu poprzedniego,
ale w ujeciu historycznym czesto dla inwestorow te
$rodki to rodzaj sprawiedliwosci dziejowej. Po trud-
nych latach gospodarki czynszowo--kwaterunkowej,
ktéra dla budynkdéw nierzadko skutkowata degrada-
cjg, panstwo oferuje srodki finansowe, czesciowo
rekompensujgce skutki dwczesnych rozwigzan praw-
nych.

Podstawa prawna

o Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontdw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw DzU
2008 nr 223 poz. 1459 ze pdin. zm.

o Wskazniki przeliczeniowe kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkdw mieszkalnych w rozumieniu ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wspdtczynnik odtworzeniowy.

* % %

Artykut ten nie jest poradq prawng. Kazda sprawa
wymaga analizy w oparciu o konkretny stan faktycz-
ny oraz analize odpowiednich dokumentdw.

Oferty bankowe dla wspdlnot mieszkaniowych

Anna Ruszczak

Szacuje sie, ze w Polsce istnieje ok. 200 tysiecy wspolnot mieszkaniowych. Bez wzgledu
na to, Ze nie majg osobowosci prawnej, wspolnoty moga otwieraé¢ konta w banku,
zaktadac¢ lokaty lub wzig¢ kredyt. Na co nalezy zwrdci¢ uwage przy wyborze konta

oraz innych produktow bankowych i jakie kryteria s3 wazne?

godnie z ustawg z 24 czerwca 1994 r. o wita-

snosci lokali, zarzagd wspdlnoty mieszkanio-

wej ma obowigzek dokonywania rozliczen
przez rachunek bankowy. Przepis ten ma na celu
zabezpieczenie interesow wtascicieli lokali i ogra-
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niczenie ryzyka defraudacji pieniedzy. Posiadanie
konta bankowego utatwia takze prowadzenie ksie-

gowosci i pozwala lepiej kontrolowac przeptywy

pieniedzy.



Dlaczego wspdlnota powinna
mie¢ konto bankowe?

Funkcje konta bankowego wspdlnoty:
1. przechowywanie srodkéw z optat eksploatacyjnych,

2. realizowanie ptatnosci za energie elektrycz-
na, cieplng, gaz i wode,

3. realizowanie ptatnosci dla dostawcédw ustug,
np. firmy sprzatajacej czy ekipy remontowej,

4. gromadzenie $rodkéw pienieznych na fundusz
inwestycyjny i/lub remontowy.

Ustugi dodatkowe, czesto dostepne w pakiecie wraz
z kontem:

1. konto oszczednosciowe, depozyty, lokaty,
2. elastyczne linie kredytowe,

3. szybkie zbiorcze ksiegowanie $rodkéw na ra-
chunku,

4. sprawna identyfikacja ptatnikéw.

Najlepiej w pakiecie

W wiekszosci bankdw, oferujgcych produkty

dla wspdlnot mozna skorzystaé ze specjalnych pakie-
tow, ktore zawierajg produkty i ustugi, majace uta-
twiac wspdlnocie zarzadzanie posiadanymi srodkami.
Zwykle pakiet taki zawiera: rachunek biezgcy oraz ra-
chunki pomocnicze, produkty oszczednosciowe (rachun-
ki, lokaty overnight, depozyty dtugoterminowe), okreslo-
ny limit bezptatnych przelewdw w miesigcu (w zaleznosci
od banku nawet do kilkudziesieciu), jak rowniez dostep
do réznych przydatnych funkcjonalnosci np. ustugi
ptatnosci masowych. Przyktadowo w ramach pakietu
Bank Pocztowy oferuje dostep do systemu Pocztowy
Collect, a BOS Bank — Masowe Ptatnosci Przychodzq-
ce. Ustugi te utatwiajg obstuge duzej liczby ptatnosci
przychodzacych na rachunek wspélnoty.

Pakiety ustug finansowych sg zwykle zréznicowa-

ne i zalezg od mniej lub bardziej zaawansowanych
potrzeb poszczegdlnych wspdlnot. Czasem takze,
posiadanie okreslonego pakietu wigze sie z nizszymi
optatami za niektdére czynnosci bankowe, np. po-
wiadomienia sms lub wptaty gotowkowe w oddziale
banku. Zwykle w bankach mozna spotka¢ dwa rodza-

je pakietéw. Jeden oferuje podstawowy zakres ustug
i jest przeznaczony dla niewielkich wspdlnot, ktére
zwracajg uwage przede wszystkim na niskie koszty
obstugi. Drugi pakiet — drozszy i szerszy — przeznaczo-
ny jest dla podmiotdéw dokonujgcych wielu rozliczen
w miesigcu, ktérym potrzebne sg bardziej zaawanso-
wane narzedzia finansowe.

tatwe zarzadzanie naleznosciami

Wspdlnota musi kontrolowac swoje wptywy i wydatki,
jak rowniez szybko identyfikowac i monitorowac wszel-
kie nieprawidtowosci, np. zalegtosci w czynszu czy in-
nych optatach od lokatoréw. Doskonatym rozwigzaniem
moze by¢ tu ustuga SIMP proponowana przez ING Bank.
System Identyfikacji Masowych Ptatnosci (SIMP) zapew-
nia jednoznaczng identyfikacje wptat i automatyczne
rozksiegowanie, poniewaz kazdy lokator wspdlnoty
wptaca wszystkie opfaty na indywidualny rachunek
wirtualny. Dzieki takiemu rozwigzaniu wspdlnota moze
obnizy¢ koszty i zmniejszy¢ czas pracy przy obstudze
naleznosci. O ustuge SIMP mozna zawnioskowac bezpo-
Srednio z konta bankowego wspdlnoty w ING Business.
Samo konto mozna zatozy¢ online, bez koniecznosci
odwiedzania fizycznie oddziatu banku i korzystac z niego
dzieki aplikacji mobilnej, pobranej na smartfon. Konto
prowadzone jest bezptatnie dla aktywnych klientdw, nie
ptacg oni réwniez za przelewy.

Wieloosobowa akceptacja polecen

W wiekszosci bankdw zarzgdzanie kontem poprzez
system transakcyjny banku jest bezptatne, chociaz
niektore z nich pobierajg optate za abonament. W ra-
mach tego abonamentu wspdlnota moze korzystac

z bardziej zaawansowanych ustug elektronicznych,
takich jak zarzadzanie grupami przelewoéw, wielooso-
bowa akceptacja polecen lub wspdtpraca z systemami
finansowo-ksiegowymi.

Wieloosobowa akceptacja transakcji jest bardzo przy-
datna funkcjonalnoscia, zwtaszcza w sytuaciji, gdy za-
rzgdca lub administrator ma dostep do wspdlnotowego
konta bankowego, a zarzad chce mie¢ kontrole nad
jego dziataniami. Po uruchomieniu ustugi firma admini-
strujgca otrzymuje bierny dostep do konta wspdlnoty,
moze przeglagdac historie rachunku i wprowadza¢ dys-
pozycje ptatnicze, jednak bez mozliwosci ich akceptaciji.
Do realizacji dyspozycji potrzebna jest tu autoryzacja
przez inng osobe lub osoby. Uruchomienie takiej ustugi
wymaga wczesniejszego nadania uprawnien dla po-
szczegoblnych dysponentéw konta w trakcie wypetniania
whniosku o dostep do bankowosci elektronicznej.
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KONTO KREDYT LOKATA INNE
Ea“kt Rachunek biezacy Kredyt remon- Konto Oszczed- Pocztowy Collect (ptat-
ocztowy dla mieszkalnictwa towo-budowlany nosciowe Biznes nosci masowe)
Kredyt z premig BGK Lokaty
BOS Bank Konto Wspélnota Kredyt inwestycyjny Lokaty Masowe Ptatnosci Przy-
Kredyt na termomod- chodzace
ernizacje Projekt ELENA
Is}fG E_a"k Konto dla wspolnot Ekokredyt Otwarte Konto System Identyfikacji
aski mieszkaniowych Kredyt inwestycyjny Oszczednosciowe Masowych Ptatnosci
dla wspdlnot miesz-
kaniowych
PKO BP Rachunek Nasza Kredyt obrotowy Lokaty iPKO Biznes bankowos¢
Wspélnota Kredyt inwestycyjny elektroniczna
Rachunek firmowy Kredyt inwestorski
dla spotdzielni Kredyt nasz remont

Tab. Przyktadowe zestawienie ofert bankowych

Rachunki lokacyjne

Rachunki lokacyjne sg odpowiednikiem rachunkéw
oszczednosciowych dla klientéw indywidualnych

i dziatajg podobnie: wspdlnota moze na nie wpfacac

i wyptacac srodki bez utraty wypracowanych odsetek
w dowolnym czasie i w dowolnej wysokosci. Banki,
ktére oferujg ten produkt oszczednosciowy, zwykle nie
pobierajg optat za prowadzenie rachunku i za jeden
przelew wychodzacy w miesigcu. Przyktadowo, Konto
Oszczednosciowe Biznes jest uzupetnieniem rachunku
biezgcego w Banku Pocztowym. Wszystkie nadwyzki
finansowe mozna tu lokowaé w dowolnym momen-
cie, a gdy srodki bedg potrzebne do codziennych
rozliczen, bez zadnych formalnosci i straty odsetek,
mozna je z powrotem przelac na konto podstawowe.
Prowadzenie konta oszczednoSciowego jest darmowe,
a oprocentowanie moze zaleze¢ od wysokosci salda.

Jakie kryteria stosowac przy wyborze
konta bankowego?

Zarzad wspdlnoty musi przede wszystkim okresli¢
cele i oczekiwania, zanim wybierze odpowiednie
konto bankowe dla wspdlnoty. Od tego zalezy funk-
cjonalne i efektywne kosztowo korzystanie z niego.
Jakie kryteria wyboru powinien zastosowac?

1. Sposdb zarzgdzania kontem przez wspdlnote:
tradycyjny w oddziale banku czy przy pomocy

bankowosci elektronicznej;

2. rodzaj najczesciej wykonywanych operacji ban-
kowych;

3. ewentualna potrzeba linii kredytowych;

4. akceptacja ptatnosci: jedno lub wieloosobowa;

5. format wyciggdw z konta i raportéw elektronicz-
nych do analizy danych;

6. generowanie wyciggow zbiorczych czy baza
kontrahentdéw na potrzeby ksiegowosci;

7. potrzeba ptatnosci masowych.

0Od powyzszych funkcjonalnosci zwykle zalezy wyso-
kos¢ optat bankowych, ktdre sktadajg sie na koszty
prowadzenia rachunku. Nalezy pamietac, ze o zmia-
nie konta zarzad wspdlnoty musi informowac lokato-
réw i dostawcow ustug. Dobrze wiec zastanowi¢ sie
nad wyborem, aby byto to rozwigzanie dtugotermi-
nowe.

Optaty bankowe

Najwazniejszg kwestig, na ktdrg zarzad wspdlnoty
powinien zwrdcié¢ uwage, sg koszty zwigzane z obstu-
gg rachunku. Nie wszystkie pozycje w cenniku bedg
dla wspdlnoty wazne, np. prowizje za wyptaty z ban-
komatu lub obstuge karty. Sg jednak optaty, ktére
wspodlnota musi obowigzkowo uwzglednié¢ w swojej
kalkulacji kosztéw, takie, jak:

1. optata za otwarcie i prowadzenie rachunku bie-
Z3cego (gtéwnego),

2. koszt internetowych przelewdéw zewnetrznych
(na rachunki w innych bankach),

3. zlecenia state i polecenia zaptaty,
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4. koszt rachunkéw pomocniczych dziatajgcych
w ramach konta gtéwnego,

5. wptaty gotéwkowe na konto wspélnoty do-
konywane w placéwce banku lub na poczcie.

Produkty kredytowe dla wspdinot

Mimo, ze wspélnota nie ma osobowosci prawnej (jest
tzw. ,,utomnga” osobg prawng), to dzieki zadeklaro-
wanym wptatom swoich cztonkéw posiada zdolnos¢
kredytowa i moze skorzystac z zewnetrznego finan-
sowania i takich produktéw bankowych, jak kredyt
remontowy, termomodernizacyjny lub inwestycyjny.
W niektérych bankach wspdlnota moze tez zaciggnaé
kredyt z premig remontowg lub termomodernizacyjng
z Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK).

Kredyty, o ktérych mowa, przeznaczone sg na kon-
kretne potrzeby, np. remont czy modernizacje bu-
dynku zarzadzanego przez wspdlnote (np. wymiana
wind czy dachu, odnowienie klatek schodowych,
instalacji wodnych lub grzewczych). Jego wysokos¢
zalezy od stanu srodkéw zgromadzonych w funduszu
remontowym wspdlnoty.

Z kolei ekokredyt ING Banku Slgskiego warto rozwa-
zy¢, gdy wspdlnota planuje realizacje przedsiewzie-
cia wspierajgcego ekologie i zréwnowazony rozwd;.
Mogg to by¢ projekty zwigzane z pozyskaniem ener-
gii z odnawialnych Zrédet, modernizacjg systeméw
grzewczych, ale nie tylko. Chcac poprawic¢ komfort
zycia wspodlnoty, mozna zastanowic sie nad rozwojem
terendw zielonych. W tej kategorii miesci sie:

1. rozwdj terendw zielonych wokot nieruchomosci
(w tym tworzenie tzw. ,zielonych podwdrek”),

2. budowa lub modernizacja placéw zabaw
dla dzieci,

3. miejsca sportowo-rekreacyjne, np. miniboiska,
sitownie na powietrzu,

4. podjazdy, windy, podnosniki dla oséb niepetno-
sprawnych.

W obszarze termomodernizacji ciekawym przy-
ktadem jest projekt ,BOS Bank na rzecz zwiekszenia
efektywnosci energetycznej”, wspotfinansowany

ze srodkow grantu przyznanego przez Europejski Bank
Inwestycyjny w ramach inicjatywy ELENA (European
Local ENergy Action), finansowanej z programu Unii

Europejskiej Horyzont 2020. Bank finansuje przygo-
towanie analiz i dokumentacji technicznej, ktére
sg niezbedne do rozpoczecia inwestycji zwigzanej z:

1. poprawa efektywnosci energetycznej (takze
w potgczeniu z instalacjami OZE) budynkéw
mieszkalnych (wielo- i jednorodzinnych), bu-
dynkéw uzytecznosci publicznej oraz przed-
siebiorstw i innych podmiotéw (np. wyzszych
uczelni),

2. budowag i modernizacjg sieci cieptowniczych,
3. modernizacjg os$wietlenia ulicznego,

4. budowag stacji tadowania pojazdéw elektrycz-
nych.

Pokrywane sg koszty opracowania m.in. nastepuja-
cych dokumentow:

1. audytu energetycznego ex ante (dla budynkow
i przedsiebiorstw),

2. dokumentacji technicznej, np. projektu elewacji,
projektu modernizacji instalacji grzewczych i cie-
ptej wody uzytkowej, oceny instalacji fotowolta-
icznych,

3. analizy techniczno-ekonomicznej, w tym analizy
skutecznosci zastosowania ogniw fotowoltaicz-
nych,

4. studium wykonalnosci odnawialnych zrédet
energii,

5. dokumentacji niezbednej do uzyskania decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach przedsie-
wziecia oraz pozwolen srodowiskowych.

Maty wybor

Jesli wspdlnota chce sprawnie i efektywnie koszto-
wo zarzgdzaé swoimi srodkami, powinna posiadac
konto bankowe dopasowane do swoich potrzeb.
Niestety, tylko kilka bankéw posiada w swojej ofercie
konta przeznaczone dla wspdlnot mieszkaniowych.
Po doktadnej analizie parametréw kont, wida¢ duze
rozbieznosci cenowe. Wybor jest wiec nietatwy, gdyz
wymaga bardzo szczegotowej kalkulacji kosztéw.
Zawsze jednak mozna poprosi¢ bank o oferte skrojo-
ng na miare, wraz z mozliwosciami negocjacji optat

i prowizji.

36



Produkty Eko-Okna S.A. spetniajg wymogi
programu Czyste Powietrze 3.0

Okna i drzwi to elementy stolarki otworowej, ktore w domu lub mieszkaniu montuje sie jako
jedne z pierwszych. Wptywajg one na dobrg termoizolacje i petnig funkcje ozdobng. Dobierz
odpowiedni zestaw produktow i ciesz sie zwrotem z inwestycji w programie Czyste Powietrze 3.0.

rogram Czyste Powietrze jest skierowany

P do wtascicieli lub wspoétwiascicieli jednorodzin-
nych budynkéw mieszkalnych, lub wydzielonych

w budynkach jednorodzinnych lokali mieszkalnych

z wyodrebniong ksiegg wieczystg. Dofinansowanie

z programu mozna wykorzysta¢ na kompleksowg

termomodernizacje budynkéw oraz wymiane nieefek-

tywnych Zrédet ciepta na nowoczesne i spetniaja-

ce najwyzsze normy. Dotacja wynosi do 66 000 zt

dla podstawowego poziomu dofinansowania,

do 99 000 zt — dla podwyzszonego oraz do 135 000 zt

—dla najwyzszego. Dodatkowo, dla wszystkich pozio-

mow poza wskazanymi limitami, mozna takze sko-

rzystaé z dotacji do 1 200 zt na audyt energetyczny.

Przed przeprowadzeniem termomodernizacji warto

wybrac¢ produkty, ktére spetniajg wymogi programu

Czyste Powietrze 3.0 — np. te, ktére znajdujg sie w ofer-

cie firmy Eko-Okna S.A. Przedsiebiorstwo specjalizu-

je sie w produkcji okien, drzwi oraz bram garazowych.

System okienno-drzwiowy Ideal 8000

Drzwi balkonowe i okna w systemie Ideal 8000

to produkty najnowszej generacji. Zapewniajg izola-
cje akustyczng i termiczng na najwyzszym poziomie.
Rekomendowane sg do budownictwa pasywnego.
Ideal 8000 to jeden z systemodw, ktéry pozwala

na optymalng izolacje termiczng, a co za tym idzie,
pomaga obnizy¢ rachunki za energie. Na bardzo do-
bry wspdtczynnik przenikalnosci cieplnej okna majg
wptyw: szeSciokomorowy profil, trzyszybowy pakiet
szklenia, trzy uszczelki i profil o gtebokosci zabudo-
wy 85 mm. Elementy te stanowig skuteczng bariere
dla uciekajgcego z wewnatrz ciepta. Dostepne kolory
rdzeni to brgzowy, antracytowy i biaty.

System okienno-drzwiowy
BluEvolution 82

Innowacyjna technologia i doskonate parame-

try cieplne to cechy najczesciej brane pod uwage
przy wybieraniu drzwi balkonowych i okien do bu-
downictwa pasywnego. System BluEvolution 82
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ma te cechy. Co wiecej, istnieje mozliwos¢ wybrania
tego profilu z ramg renowacyjng, a takze w szerokiej
gamie kolorystycznej. Dzieki nowoczesnemu desi-
gnowi drzwi i okna dopasujg sie do kazdego wnetrza.
Seria profili BluEvolution o gtebokosci 82 mm faczy
w sobie oszczednos$¢ energii oraz innowacyjng tech-
nologie uszczelniania. Dzieki zastosowaniu zoptyma-
lizowanych konstrukcji ram i skrzydet z termicznie
ulepszonym zespoleniem kraricowym i izolujgcg, po-
tréjng szybg, straty ciepta sg zredukowane.

System drzwi przesuwnych Patio 8000

To podstawowy system drzwi przesuwnych monto-
wanych we wnetrzach. W standardzie zawiera mikro-
wentylacje w narozniku skrzydta aktywnego. Istnieje
tez mozliwo$¢ montazu regulacji uchytu za pomocg
klamki. Drzwi tarasowe Patio to doskonata alternaty-
wa dla okien balkonowych. System zapewnia przesu-
wanie jak i uchylanie skrzydta. Zastosowanie specjal-
nych szyn jezdnych sprawia, ze system nie otwiera sie
do wewnatrz, a tym samym oszczedza miejsce w po-
mieszczeniu. Dzieki nowoczesnemu i uniwersalnemu
designowi, a takze szerokiej gamie kolorystycznej,
drzwi dopasujg sie do kazdego wnetrza.

System okienno-drzwiowy S 9000

W technologii S 9000 mozna stworzy¢ zaréwno ener-
gooszczedne okna, jak i drzwi balkonowe. Zapewniaja
one doskonatg izolacje termiczng i akustyczng, co jest
mozliwe dzieki szesciokomorowej budowie, a takze
zwiekszonej gtebokosci oscieznicy i skrzydta. Spdjny
system rozmieszczenia uszczelek w trzech ptaszczy-
znach zapewnia szczelnos¢ i izolacje akustyczng. Sys-
tem S 9000 wyrdznia sie przede wszystkim mozliwo-
$cig budowania duzych konstrukcji bez koniecznosci
montazu poprzeczek. W standardzie drzwi wykonane
w systemie S 9000 zgrzewane sg przy pomocy techno-
logii V-Perfect. Zastosowano rowniez technologie STV
wklejania szyby na sucho — szyba klejona jest do przylgi
skrzydta. Dodatkowo, profile barwione sg przy pomocy
technologii acrylcolor.



System okien EkoSun 83

Energooszczedny EkoSun 83 to innowacyjny system
profili okiennych, ktéry zostat opracowany witasnie z my-
$lg o budynkach niskoemisyjnych. Wyposazony w trzy
uszczelki i siedem komor stanowi doskonaty izolator
termiczny. Jego gtebokos¢ zabudowy wynosi 81 mm,

a szklenie mozliwe jest pakietami o szerokosci od 23

do 55 mm. Jedno Skrzydto EkoSun 83 posiada dwa punk-
ty antywywazeniowe. System dostepny jest w szerokiej
gamie kolorystycznej, ktéra zawiera az osiem odcieni
drewna, od chtodnych az po ciepte, a nawet miodowe.

System okienno-drzwiowy Ideal Neo

Lekki i elegancki system okienno-drzwiowy PVC Ide-
al Neo przeznaczony jest do nowego budownictwa
pasywnego i termomodernizacji juz istniejgcych bu-
dynkéw. Cechuje go atrakcyjne wzornictwo uzyskane
poprzez waskie przylgi okienne. Stosowana w tym sys-
temie innowacyjna technologia wklejania szyb Bon-
ding Inside poprawia parametry statyczne konstrukcji,
co zmniejsza ryzyko wygiecia i wykrzywienia skrzydta
przy zwezonych profilach. Uniwersalnos¢ estetyki
systemu gwarantowana jest przez mozliwos¢ wykorzy-
stania bogatej kolorystyki z palety RAL oraz struktur
dekoracyjnych, w tym struktury woodec, ktéra wier-
nie nasladuje naturalne drewno.

System okien aluminiowych MB-86N

System okien aluminiowych MB-86N zwraca uwage
mozliwoscig tworzenia bardzo duzych konstrukcji,
cechujacych sie parametrami termicznymi kwalifiku-
jacymi je do budownictwa pasywnego. Ta zmoderni-
zowana wersja systemu MB-86 dostepna jest w wersji
podstawowej ST i maksymalizujgcej izolacyjnos¢ ciepl-
ng wersji SI. Pojawiajg sie w niej uszczelki w strefie
izolacji termicznej, ktére wraz z ulepszong kinematyka
profili dajg mozliwos$¢ zaktadania pasywnych okien
aluminiowych o wysokos$ci do 3000 mm i szerokosci
dochodzacej maksymalnie do 1700 mm.

System okien drewnianych Naturo 76

Naturo 76 to okna drewniane wyposazone w energo-
oszczedne rozwigzania. Profile zbudowane s3 z trwatego
drewna klejonego. Do wyboru sg sosna, swierk, meranti
i dgb. Zaawansowane technologicznie pakiety termoizo-
lacyjne sprawiajg, Ze mozna cieszy¢ sie oknem z drewna
przy zachowaniu najlepszych parametrow cieplnych.
Wszystkie okna Naturo 76 wyposazone sg w dwukomo-
rowy pakiet szybowy, stanowigcy bariere dla ciepta ucie-

kajgcego na zewnatrz budynku. W standardzie profil za-
wiera dwie uszczelki wytworzone w technologii TPE, ktére
wykazujg bardzo dobrg odpornos¢ na dziatanie czynnikéw
atmosferycznych. Okna Naturo 76 dostepne sg w dwdch
wersjach: podstawowej i z naktadkg aluminiowa. Produkt
moze by¢ wyposazony w szyby antywtamaniowe, harto-
wane, przeciwstoneczne lub ornamentowe.

Drzwi aluminiowe Despiro

Despiro to system drzwi aluminiowych przeznaczony,
w zaleznosci od opcji, dla budownictwa energooszczed-
nego i pasywnego. Jego sztywne, wytrzymate profile
pozwalajgce na wykonanie drzwi o wysokosSci nawet
2,6 metra. Dostepne sg w trzech wariantach konstruk-
cyjnych: AERO, ST oraz Sl o znacznie podwyzszonych
parametrach termicznych. Duzy wptyw na ich walory
uzytkowe ma zastosowanie uszczelek gwarantujgcych
szczelnos$¢ na wode i powietrze. tatwos$¢ dostosowania
drzwi do kazdego miejsca gwarantuje szeroki wybér
oklein oraz paneli ozdobnych o réznych wzorach i kolo-
rach z palety RAL.

Brama garazowa Infiniti — system F

Bramy garazowe INFINITI zabezpieczajg najwiek-

szy otwor w budynku, przez ktéry moze dochodzié
do utraty ciepta — wejscie do garazu. Wykorzystywa-
ne w nich panele s tez uszczelnione po obwodzie,
co jeszcze bardziej ogranicza straty ciepta. Dla wyma-
gajgcych klientéw przygotowana jest opcja z uszczel-
nieniem termicznym przeznaczonym dla doméw
energooszczednych. Uniwersalno$¢ bram INFINITI
zapewnia mozliwos¢ zastosowania trzech réznych
rodzajow prowadzen dostosowanych do réznych wa-
runkow w garazach. W prezentowanym systemie F
sprezyny skretne, skalkulowane na 25 000 cykli uzycia,
zamontowane sg w nadprozu, co sprawdza sie nawet
w przypadku bardzo duzych bram.

Brama garazowa INFINITY — system X

Bramy garazowe INFINITI w systemie X, czyli ze sprezy-
nami naciggowymi, wybierane sg wszedzie tam, gdzie
potrzebne sg tatwe w montazu i bezpieczne rozwigza-
nia, a dostepna w garazu przestrzerh moze byc¢ ograni-
czona. Z systemem INFINITI X mozna liczy¢ na co naj-
mniej 15 000 cykli pracy, co przektada sie na minimum
8 lat wykorzystania bramy bez wymiany sprezyn. Zasto-
sowanie cieptych paneli poprawia parametry termiczne
budynku, dzieki czemu produkty INFINITI mogg by¢ cze-
Scig projektéw termomodernizacyjnych, na ktére uzysku-
je sie dofinansowanie z programu Czyste Powietrze 3.0.
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Przeglady okresowe a system ETICS

Maciej Rokiel rzeczoznawca budowlany SITPMB-NOT, rzeczoznawca mykologiczno-budowlany PSMB

Ustawa Prawo budowlane obliguje wtasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego
do utrzymywania go w nalezytym stanie, czemu maja stuzyc¢ przeglady okresowe.

rt. 61 ustawy Prawo budowlane [1] stanowi

wprost, ze witasciciel ub zarzadca obiektu

jest obowigzany: 1) utrzymywac i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5
wymogi wobec obiektu budowlanego i urzqdzen bu-
dowlanych ust. 2; 2) zapewni¢, dochowujgc nalezytej
starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystgpienia czynnikdw zewnetrznych odziatywuja-
cych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka
lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferycz-
ne, wstrzgsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne
opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska
lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbior-
nikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku
ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego
lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem,
mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska.

Wspomniany w art. 61 PB art. 5 ust. 2 méwi,

ze obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposdb
zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochro-
ny srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nad-
miernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych

i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie
zwigzanym z wymaganiami, o ktédrych mowa w ust. 1
pkt 1-7.

Wymienione powyzej wymagania obejmuja nie tylko
tzw. wymagania podstawowe (art. 5.1) ale i narzuca-
ja standardy uzytkowania obiektu.

Przeglady mozna podzieli¢ na okresowe (co péf roku
i roczne oraz co 5 lat, o rozszerzonym zakresie), jak
réwniez dorazne (incydentalne).

System ETICS a przeglady

System ETICS to uktad mocowanych do przegrody,

wspotpracujgcych i kompatybilnych ze sobg materia-
téw, bedacych termoizolacjg oraz warstwg elewacyj-
ng, jak rowniez materiatow i akcesoriéw uzupetniajg-

cych (profile narozne/okapnikowe/dylatacyjne, listwa
startowa, itp). Kazdy z materiatéw petni inng funkcje:

1. termoizolacja zapewnia odpowiednig izolacyj-
nosc¢ cieplng;

2. zaprawa klejgca (oraz tagczniki mechaniczne, jezeli
sg stosowane) zapewnia odpowiednig statecz-
nos¢ konstrukcyjng uktadu;

3. warstwa zbrojgca (warstwa zaprawy z wytopiong
siatkg np. z wtdkna szklanego) zapewnia odpor-
nos$¢ na uszkodzenia (np. na skutek uderzen)
oraz stanowi podfoze pod warstwe elewacyjng;

4. warstwa elewacyjna (wyprawa tynkarska +
opcjonalnie farba) zabezpiecza warstwy systemu
przed oddziatywaniem warunkéw atmosferycz-
nych oraz starzeniem, jak réwniez stanowi war-
stwe dekoracyjna.

System ETICS petni wiec kilka funkcji jednoczesnie.
Podstawowg jest oczywiscie zapewnienie wymaganej
termoizolacyjnosci scian. Z tg funkcjg zwigzana jest
takze, o czym bardzo czesto sie zapomina, funkcja
ochronna (wiecej na ten temat w dalszej czesci tek-
stu). Trzecia funkcja jest zwigzana z estetyka obiektu.

Przywotujgc podstawowe zapisy ustawy Prawo bu-
dowlane [1], system ETICS musi spetnia¢ wymagania
zwigzane z bezpieczenstwem konstrukcji, bezpieczen-
stwem pozarowym, bezpieczenstwem uzytkowania,
ochrong akustyczng, ochrong termiczng i oszczed-
noscig energii oraz zagadnieniami zdrowotnymi.
Pozytywny wynik odbioru robdt ociepleniowych

i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie potwierdza
(przynajmniej formalnie) spetnienie w/w wymagan.
Okresowa kontrola ma natomiast za zadanie po-
twierdzi¢ odpowiedni stan techniczny systemu ETICS,
a wiec spetnienie wymagan w trakcie uzytkowania
obiektu. Reasumujac, rezultatem przegladu jest infor-
macja o uszkodzeniach, awariach czy zagrozeniach,
zwigzanych z ekspolatacjg systemu ETICS (i catego
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obiektu). Integralng czescig protokotu z przegla-

du sg ewentualne zalecenia naprawcze. Majg one

na celu wyeliminowanie niebezpieczefistwa pojawie-
nia sie lub intensyfikacji proceséw destrukcyjnych
lub starzeniowych systemu ocieplen.

Ze zrozumiatych wzgleddw kontrola okresowa nie jest
(i nie moze byc¢) ekspertyza, majacg na celu komplek-
sowg ocene poprawnosci wykonanych robét, dlatego
obejmuje ona jedynie wybrane obszary. Natomiast
wyniki kontroli okresowej mogg (a w niektdrych sy-
tuacjach muszg) by¢ podstawg do wykonania takiego
opracowania. Przeglad piecioletni, ze wzgledu na swojg
kopmleksowosé moze stanowic informacje o niezbed-
nych do wykonania pracach remontowo-naprawczych.
Zakres i czestotliwosé przegladdéw podano w tabeli 1.

W przypadku budynkdéw o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m? oraz innych obiektow bu-
dowlanych o powierzchni dachu przekraczajace;j
1000 m?2 kontrole nalezy przeprowadzaé co najmniej
dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do 30
listopada, a osoba dokonujgca kontroli jest obowia-
zana na pi$mie zawiadomic organ nadzoru budowla-
nego o przeprowadzonej kontroli.

Zakres kontroli rocznej i potrocznej jest w zasadzie
identyczny, natomiast zakres kontroli piecioletniej
poszerzony jest o estetyke samego budynku, jego
otoczenia oraz o sprawdzenie przydatosci do uzytko-
wania samego obiektu.

Termin wykonania przegladu rocznego (w przeci-
wienstwie do potrocznego), ani piecioletniego nie
jest regulowany przepisami prawa. lecz logiczne wy-
daje sie wykonanie go w okresie wiosennym.

Przeglad piecioletni moze by¢ traktowany takze jako
przeglad roczny, jezeli jego zakres obejmuje wymaga-
nia stawiane przegladowi rocznemu ([3]). Dla obiek-
tow objetych przeglagdem pétrocznym, przeglad pie-
cioletni wykonany do 31 maja moze byc¢ traktowany
jako potroczny, o ile jego zakres obejmuje wymagania
stawiane przeglagdom pdtrocznym ([3]). Nie zwalnia on
jednak z obowigzku wykonania przeglagdu jesiennego.

Wymagania wobec kontroli
okresowych

Przeanalizujmy wymagania podstawowe zawarte

w art 5.1 ustawy Prawo budowlane [1] w kontekscie
kontroli okresowych, w tym nosnos¢ i statecznosc
konstrukcji, bezpieczenstwo i zdrowotne.

Rodzaj Zakres

przegladu

poétroczny Sprawdzenie stanu technicznego:

* elementow budynku, budowli i in-
stalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikéw wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu,

* instalacji i urzadzen stuzacych
ochronie $rodowiska

* instalacji gazowych oraz prze-
woddéw kominowych (dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych)

roczny Zakeres jak dla przegladu

potrocznego

piecioletni * sprawdzenie stanu technicznego
obiektu budowlanego
* sprawdzenie przydatnosci
do uzytkowania obiektu
budowlanego
* sprawdzenie estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia
* sprawdzenie instalacji gazowych
oraz przewodoéw kominowych
(dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych)
* sprawdzenie instalacji i urzadzen
stuzacych ochronie $rodowiska
badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawno$ci potaczen, osprzetu,
zabezpieczen i $rodkéw ochrony
od porazen, opornos$ci izolacji
przewodow oraz uziemien instalacji
i aparatow
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indycentalny | Zakres ustalany indywidualnie, wyko-
nuje sie go w razie wystapienia sytu-
acji awaryjnej lub oznak mogacych
$wiadczacych swiadczy¢ o nagtym
i/lub = znacznym pogorszeniu sie
stanu technicznego obiektu lub jego
elementow

Tab. 1. Zakres i czestotliwos¢ przegladdéw okresowych obiek-
tow budowlanych;

1. Noénos¢ i statecznosé konstrukcji. System ETICS
jest wykonywany z nienosnych elementéw bu-
dowlanych i nie wptywa na statecznos¢ i nosnosc
Sciany, do ktdrej jest mocowany. Wptywa nato-
miast na jej trwatos¢ poprzez zwiekszenie ochro-
ny przed czynnikami atmosferycznymi.

Skoro jest to uktad samonosny, to zaobserwo-
wanie objawdw utraty stabilnosci systemu pod-
czas normalnej eksploatacji jest dos¢ trudne.
Nie chce tu uzywac stowa niemozliwe, jednak
musiatby to by¢ albo dos¢ duzy zbieg okolicz-
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Fot.1a, 1b, 2a Stwierdzony brak paska obwodowego (ogledziny kamerg endoskopowa oraz ogledziny osciezy) jest przyczynkiem do
demontazu systemu ocieplen

Fot. 2b. Szczelina na styku oscieznicy i systemu ocieplen

nosci, albo bardzo widoczne objawy (odchytka
od ptaszczyzny, spekania/zarysowania).

3. System ETICS moze jednak maskowac objawy
utraty nosnosci $cian. Taka sytuacja jest jak
najbardziej realna np. w starych kamienicach
z drewnianymi stropami. Drewniane stropy pra-
cujg jak Sciggi i zapewniajg statecznos¢ Scianie.
Zbutwienie koncéwek drewnianych belek stropo-
wych powoduje, ze zmienia sie uktad statyczny
filarka na catej wysokosci Sciany (nie tylko samej
kondygnacji). Objawem sg charakterystyczne
pionowe rysy oddzielajgce filarki podokienne
od pozostatej czesci Sciany.

4. Bezpieczenstwo pozarowe. Ten wymaog zwigzany
jest ze sposobem klejenia ptyt termoizolacyjnych
i niestety bywa czesto lekcewazony. Tak chet-
nie stosowana metoda ,,na placki”, bez ramki
obwodowej powoduje, ze w przypadku pozaru
tworzy sie komin pomiedzy $ciang a termoizo-
lacja. Stan taki jest bezposrednim przyczynkiem
do demontazu uktadu. Zdiagnozowanie tej wady
podczas kontroli okresowej nie jest takie tatwe.

et

Fot. 3. Przyktadowe rysy w obszarze otwordw okiennych i drzwiowych

Wymaga bowiem zajrzenia np. kamerg endosko-
powg pod styropian (fot.1) (bez uszkodzenia wy-
prawy elewacyjnej jest to dos¢ trudne — przyp.).

Pomocne mogg by¢ ogledziny osciezy, a doktad-

niej sposobu ich zamkniecia (fot. 2). Niekiedy nie
jest potrzebna nawet kamera endoskopowa.

5. Higiena zdrowia i Srodowiska. Ten punkt zwia-
zany jest bezposrednio z mostkami termicznymi
i sposobem uztkowania lokalu. Warunki tech-
niczne [2] nie dopuszczajg do rozwoju grzybéw
plesniowych na wewnetrznych powierzchniach
przegrod. Jest to wymadg bezwzgledny, nie
ma tu zadnej alternatywy.

Dlaczego pojawiajq sie plesnie?

§ 321.1 rozporzadzenia [5] mdéwi: Na wewnetrznej
powierzchni nieprzezroczystej przegrody zewnetrznej
nie moze wystepowac kondensacja pary wodne;j
umozliwiajgca rozwéj grzybow plesniowych.

Grzyby plesniowe pojawiajg sie w wyniku konden-
sacji pary wodnej, gdy powietrze majgce kontakt

z chtodng powierzchnig ochtadza sie do temperatury
nizszej niz punkt rosy (powietrze o danej zawartosci
pary wodnej osigga stan nasycenia). Jezeli punkt rosy
jest nizszy niz temperatura na powierzchni przegrody
do kondensacji nie dochodzi. Zatem do kondensa-

cji powierzchniowej dochodzi w pomieszczeniach

o podwyzszonej wilgotnosci powierza i/lub niedo-
statecznej izolacyjnosci termicznej. Pojawia sie ona
w miejscach, w ktdrych temperatura jest najnizsza,




generalnie w miejscach wystepowania geometrycz-
nych i/lub materiatowych mostkéw termicznych.
Bardzo pomocna moze tu by¢ rozmowa z lokatorami,
w zasadzie jest to nieodzowny element sktadowy
przegladu.

Przyczyna pojawienia sie grzybéw plesniowych moze
by¢ takze zawilgocenie na skutek dezintegracji systemu
(rysy, spekania) lub kondensacji miedzywarstwowej.

Newralgicznymi miejscami do analizy beda tu przede
wszystkim mostki termiczne.

Na co zwrodci¢ uwage podczas
przegladow okresowych?

Uszkodzenia systemu, mozna podzieli¢ na dwa pod-
stawowe rodzaje:

pokontrolnym

Fot. 7. Zaniedbanie odpowiedniego wy-
konania systemu przy gruncie jest w wielu
przypadkach poczatkiem pdzniejszych
probleméw

i
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Fot. 4 — 5. Skropliny wyptywajgce spod osciezy sg bezposrednim swskazaniem do wykona- 2-
ia ekspertyzy okreslajacej przyczyny. taki zapis powinien znalez¢ sie w protokole

Fot. 6. Przyczynek do wykonania przegladu incydentalnego i stosownej ekspertyzy

Fot. 8a. Odspojenia tynku, zwtaszcza

w ciemnych kolorach moga by¢ widoczne
tylko w okreslonych warunkach (np. po
silnym nagrzaniu wyprawy elewacyjnej
przez stonice)

1. powodujace mankamenty (defekty) wizualne
— zanieczyszczenia (brud),
glony/mchy/grzyby plesniowe, efekt ,biedronki”
oraz przebarwienia tynku;

2. naruszajgce integralnos$¢ systemu — zarysowania/
spekania oraz odspojenia tynku strukturalnego,
spekania warstwy zbrojacej oraz uszkodzenia
udarowe (punktowe) tynku, warstwy zbrojgcej
i termoizolacji.

Gdzie mogg pojawic sie uszkodzenia?

Ogledziny systeméw ETICS powinny sie koncentro-
wacé na ww. mankamentach/wadach/uszkodzeniach

i ocenie, na ile mogg one wptyngc na pogorszenie

trwatosci uktadu czy wrecz pdzniesze problemy eks-

poloatacyjne. Zawsze newragiczne bedg tzw. trudne
i krytyczn emiejsca, ktérym trzeba
poswieci¢ wieksza uwage. Nalezy
do nich zaliczy¢:

1. obszary przy otworach
okiennych i drzwiowych, oscieza

i parapety (fot. 2, fot. 3, fot. 4, fot.
5, fot. 6),

obszary naroznikéw wke-
stych i wypuktych,

3. strefa cokotowa écian
przy balkonach i tarasach, strefa
okapowa pod tarasami,

4. strefa cokotowa przy gruncie
(fot. 7, fot. 8) oraz obszary nara-
zone na uszkodzenia mechaniczne
(np. $ciana od strony chodnika),

Fot. 8b. Naprawa takich mankamentéow
powinna by¢ jak najszybsza, pozostawienie
istniejgcego ,status quo” prowadzi do za-
rysowan i spekan tynku a w konsekwencji
do zawilgacania systemu ETICS
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Fot. 9. Obszar przy dachu moze mie¢
zasadniczy wptyw na trwatos¢ eksploata-
cyjna ocieplenia

5. strefa przy dachu i obszary gzymsow (fot. 9),

6. dylatacje w systemie (fot. 11), miejsca montazu ob-
rébek blacharskich (fot. 3), miejsca faczenia ze sobg
réznych rodzajow wypraw elewacyjnych (fot. 10),

7. obszary boni (fot. 11).

Wymienione miejsca to te, gdzie uszkodzenia ujaw-
niajg sie w pierwszej kolejnosci, choé nie musi to by¢
reguta. Powierzchnie $cian bez otwordw okiennych
oraz elementdw dekoracyjnych réwniez sg narazone
na uszkodzenia, cho¢ geneza tych uszkodzen moze
by¢ zupetnie inna.

Trzeba takze szukaé widocznych odspojen tynku/farby,
ich tuszczenia sie czy specherzenia (fot. 8), wykwitow,
itp. Nie wolno, zwtaszcza przy przegladach pieciolet-
nich ograniczad sie tylko do szukania wizualnych ob-
jawow dezintegracji systemu. Ogledziny zewnetrzne
powinny by¢ ukierunkowane na newralgiczne miejsca,
ktérych uszkodzenia wptywajg stymulujgco na zawil-
gocenia systemu ETICS czy wrecz na wnikanie wody

w warstwy systemu. Chodzi przede wszystkim o miej-
sca takie, jak uszkodzenia pokrycia dachowego, stan

Fot. 12a, 12b. Inng wage majg spekania samego tynku a inng spekania tynku i warstwy
zbrojonej

Fot. 11a, 11b. Dylatacje i bonie — ten obszar zawsze musi podlega¢ doktadnej kontroli

Fot. 10. Miejsce faczenia termoizoalcji z EPS-u i wetny mineralnej — ten obszar zawsze
musi podlegac¢ doktadnej kontroli

instalacji odwodnieniowych (rynny, rury spustowe),
obrébki blacharskie, okapy, uszkodzenia w obrebie
balkondw czy taraséw, przecieki w obszarze stolar-

ki (parapety). Dlatego szczegdlnie starannie nalezy
obejrze¢ wszelkiego rodzaju dylatacje, zauwazone
spekania i rysy, (fot. 12) jak rdwniez miejsca potgczen
materiatéw o réznych wtasciwosciach (fot.10). Trzeba
tez zwréci¢ uwage na réznego rodzaju przebarwienia
i wykwity (fot. 13), a takze porazenie biologiczne.

Konsekwencjg wad/uszkodzen systemu ocieplen
—czy wrecz btedéw w jego wykonaniu — moga by¢
zawilgocenia wewnatrz. Dlatego wykonujac ogledzi-
ny od wewnatrz nalezy szukaé oznak zawilgocenia

na skutek nieszczelnos$ci/uszkodzen obrébek blachar-
skich, zamontowanych w systemie ETICS oraz innych
miejsc zawilgocen, wskazujgcych np. na mostki
termiczne (przemarzanie przegréd i zwigzana z tym
kondensacja wilgoci na wewnetrznej powierzchni
przegrod czy kondensacja miedzywarstwowa).

Na samym poczatku ekspoloatacji, warto wykonac
zdjecia termoiwizyjne budynku. Tego typu badania
warto zresztg wykonywac regularnie, np. przy prze-
gladach piecioletnich. Pozwala to na zidentyfikowanie
ewentualnych zawilgocen i miejsc o niedostatecznej
termoizolacji oraz innych usterek
w obrebie ocieplenia, montazu
okien, strefach przy balkonach/
tarasach, itp. Takie badanie moze
by¢ bardzo przydatne w sytuacji,
gdy zaobserwowano uszkodzenia
czy zawilgocenia systemu ETICS

i dokonano wczesniejszej naprawy.

Przy kilkuletnich, a szczegdlnie kil-
kunastoletnich systemach trzeba
sprawdzi¢ stan systemu przy stolar-
ce. Nierzadko mozna zaobserwowac
sytuacje takga jak pokazano na fot.
2a. Nie chodzi tu tylko o zaobser-
wowang szczeline. Niedopuszczalne
jest mocowanie ptyt termoizola-
cyjnych bez pasma obwodowego,

43



tylko na ,,placki”. Zaprawa klejowa musi by¢ nanoszona
na ich powierzchnie metodg obwodowo-punktowg
lub catopowierzchniowg Niestosowanie sie do tych
zalecen, w razie pozaru przyczynia sie do szybkiego
rozprzestrzenianie ognia, tworzgc pod ociepleniem
swoisty ,,komin” zasysajacy jezyki ognia i przenoszac

je na sgsiednie kondygnacje (fot. 14). Jest to bezpo-
$rednia przestanka do demontazu ocieplenia (!).

Z powyzszych powoddéw protokét pokontrolny powi-
nien zawsze zawiera¢ ustalenia dokonane w zakresie
kontroli, w tym wskazanie nieprawidtowosci, jezeli
zostaty stwierdzone, zalecenia, jezeli zostaty stwier-
dzone nieprawidtowosci oraz zakres niewykonanych
zalecen okreslonych w protokotach z poprzednich
kontroli. W zaleceniach wskazuje sie czynnosci maja-
ce na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci
oraz termin wykonania tych czynnosci.

Niektdre trzeba naprawié natychmiast (i takie zale-
cenia muszg sie znalezé w protokole pokontrolnym),

Fot. 13a, 13b. Wykwity na powierzchni elewacji takze wymagaja wyjasnienia
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tym bardziej, ze sama naprawa nie musi by¢ skompli-
kowana a pozostawienie status quo moze prowadzié
do znacznego zintensyfikowania proceséw destruk-
cyjnych, inne natomiast mogg wymagac znacznie
bardziej skomplikowanych dziatan.
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