System oceny energetycznej budynkow
- wprowadzone w Polsce przepisy Unii Europejskiej

Kraje czlonkowskie Unii Europejskiej sa zobowiazane do wprowadzenia
postanowien Dyrektywy 2002/91/EC Parlamentu Europejskiego i Rady z 16
grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow.

Dyrektywa ta ma na celu obnizenie zuzycia
energii zwigzanego z  uzytkowaniem
budynkéw mieszkalnych i uzytecznosci
publicznej. Jej gtdwne postanowienia
dotyczq wprowadzenia obowigzujacego
standardu  energetycznego  budynkdw,
systemu ocen energetycznych oraz
systemu kontroli zrodet ciepta (kottowni) i
instalacji  klimatyzacyjnych. Najwieksze
praktyczne skutki bedzie miato
wprowadzenie systemu ocen
energetycznych i Swiadectw
energetycznych dla budynkéw. Trwajq
prace przygotowawcze do wprowadzenia tego systemu w Polsce.

Cele oceny energetycznej budynkow

Ocena energetyczna budynkéw ma spetnia¢ dwa zadania: stworzy¢ sytuacje petnej
jawnosci (znajomosci) cech energetycznych budynkow dla ich wiascicieli, nabywcow i
najemcoéw oraz przyczyni¢ sie do statego zmniejszania zuzycia energii zwigzanej z
uzytkowaniem budynkdw.

Gtéwnym elementem oceny energetycznej jest Swiadectwo energetyczne budynku, czyli
wydany przez upowaznionego eksperta dokument charakteryzujacy jakos$¢ budynku z
punktu widzenia zapotrzebowania na energie, a wiec te cechy budynku, ktére decyduja o
kosztach jego uzytkowania.

Wprowadzenie $wiadectw energetycznych umozliwia dokonywanie w petni uczciwych
transakcji sprzedazy i wynajmu. Cechy energetyczne decydujg o koszcie eksploatacji, a
takze majq istotny wptyw na komfort uzytkowania pomieszczen w budynkach, dlatego
nabywcy i najemcy powinni mie¢ zapewniong petng dostepnos$¢ danych
charakteryzujacych jakos$¢ energetyczng budynku.

System oceny powinien motywowac¢ projektantow do traktowania energooszczednosci
jako niezbednej cechy projektowanych budynkoéw, ktérej zapewnienie musi by¢ brane
pod uwage we wszystkich stadiach opracowania projektu i dotyczy¢ wszystkich kolejnych
decyzji podejmowanych w procesie projektowania, wykonawcéw i deweloperéw do
zwrocenia szczegolnej uwagi na jakos¢ tych elementédw wznoszonych budynkéw, ktére
decydujg o ich energooszczednosci, a witascicieli i zarzadcow budynkéw do statego
intensywnego dziatania zmierzajacego do uzyskania przez budynek wysokiej klasy jakosci
energetycznej, czyli do dziatania na rzecz zmniejszenia zuzycia energii w uzytkowanych
budynkach, w efekcie czego bedzie nastepowa¢ ogdlne podnoszenie jakosci
energetycznej budynkow.

Dzialanie systemu oceny energetycznej

Dyrektywa ustala, ze w chwili budowy, sprzedazy lub wynajmu budynku wtascicielowi,
nabywcy lub najemcy powinno by¢ przedstawione jego S$wiadectwo energetyczne.
Wiasciciel budynku przeznaczonego do sprzedazy powinien zleci¢ opracowanie i wydanie
takiego swiadectwa upowaznionemu specjaliscie.

Zgodnie z wymaganiami dyrektywy, S$wiadectwo bedzie zawiera¢ charakterystyke
energetyczng budynku, a wiec dane dotyczace zapotrzebowania na energie na cele
ogrzewania i wentylacji, zaopatrzenia w cieptq wode, klimatyzacji oraz oswietlenia,
okreslenie klasy jakosci energetycznej budynku w przyjetej skali oraz wskazania



dotyczace mozliwosci wprowadzenia usprawnien, ktore mogtyby podniesc¢ klase jakosci
budynku.

Swiadectwo stanowi zabezpieczenie przed ewentualnymi nieujawnionymi wadami
kupowanego czy wynajmowanego budynku.

W warunkach dziatajacego systemu ocen energetycznych potencjalny nabywca budynku
wraz z ofertg cenowg moze przeanalizowa¢ $wiadectwo energetyczne, na podstawie
ktorego moze poznac¢ jakos$¢ techniczng budynku i koszty zuzycia energii na jego
uzytkowanie. I tak np. moze by¢ oferowany budynek o niskiej cenie sprzedazy, ale o
miernej klasie energetycznej, czyli o wysokich kosztach eksploatacji, oraz budynek o
wyzszej cenie sprzedazy, ale o klasie energetycznej charakteryzujacej wysoka jakosé,
czyli o niskich kosztach eksploatacji. Nabywca ma petny obraz jakosci tych budynkdw i
nie czekajg go tu nieprzewidziane trudnosci i koszty, ktére mogtyby wystapi¢, gdyby nie
dysponowat danymi zawartymi w $wiadectwie. Dlatego przy wyborze kupowanego
budynku moze on podjac¢ racjonalng decyzje, kierujac sie tym, co dla niego wazniejsze:
kwotg do zaptacenia w chwili nabycia domu czy tez poziomem przewidywanych
wieloletnich wydatkéow eksploatacyjnych.

Dla sprzedajacego $wiadectwo wykazujace dobrag klase energetyczng budynku stanowi
podstawe do sprzedania go po wysokiej cenie.

Na podobnej zasadzie petna znajomos$c¢ cech energetycznych budynku jest korzystna dla
obu stron w przypadku umowy najmu lokali.

Swiadectwa energetyczne budynkéw wprowadzajg rynkowg forme stymulowania
rozwigzan energooszczednych. Ocena budynku i nadanie mu klasy jakosci energetycznej
bedzie waznym elementem w konkurencji rynkowej przy sprzedazy i wynajmie, a takze
przy staraniach o kredyt.

Ocena jakosci energetycznej budynkow bedzie stanowita zachete do budowy budynkow
energooszczednych i przyjaznych dla $rodowiska, a takze do poprawy cech
energetycznych budynkow juz istniejgcych.

Jakie i dla kogo korzysci i obciazenia?

Korzysci i obcigzenia, jakie w zwigzku z wprowadzeniem $wiadectw energetycznych
wynikajq dla poszczegdlnych kategorii oséb zwigzanych z budowg i uzytkowaniem
budynkdéw, zostaty zestawione w tab. 1.

Osoby zwigzane z Skutki wprowadzenia swiadectw energetycznych
procesem budowy i budynkow
uzytkowania budynkow
Obciazenia Korzysci
Wiasciciel nowego budynku, Obowigzek uzyskania Mozliwos$¢ uzyskania czynszu
oddawanego do uzytkowania $wiadectwa najmu w wysokosci
lub najmu energetycznego budynku odpowiedniej do jakosci
(koszt uzyskania budynku
Swiadectwa)
Wiasciciel budynku J.w. Mozliwos¢ uzyskania ceny
uzytkowanego sprzedazy odpowiedniej do
przygotowanego do sprzedazy jakosci budynku
Nabywca lub nowy najemca Zadne Wiarygodne i obiektywne
budynku informacje o jakosci

energetycznej budynku oraz o
spodziewanych kosztach
eksploatacji

Wiasciciel budynku Obowigzek sporzadzania Swiadectw nie dotyczy tych
uzytkowanego, budynkoéow (nie wprowadzajg one zadnych obcigzen ani
nieprzewidzianego do zadnych korzysci)

sprzedazy ani do nowej
umowy najmu



Przewiduje sie, ze koszt uzyskania $wiadectwa bedzie wynosit od ok. 1000 do 2000 zt, a
dla budynkoéw jednorodzinnych znacznie mniej. Koszt ten bedzie wystepowat w sytuacji
kupna-sprzedazy lub wynajmu budynku, a wiec przy zawieraniu transakcji zwigzanych z
kwotami rzedu kilkuset tysiecy lub milionow ztotych, przy ktorych wydatek na
$wiadectwo stanowi nieznaczacg kwote. Trzeba wyraznie stwierdzi¢, ze dla wtascicieli
budynkow, ktdre nie sg przewidziane do sprzedazy ani do modernizacji, system oceny
energetycznej nie wprowadza zadnych nowych obcigzen finansowych, gdyz ich po prostu
nie dotyczy.

Ocena energetyczna budynku

Ocena energetyczna bedzie przebiegata w kilku etapach. Najpierw nalezy zebra¢ dane w
naturze (ewentualnie uzupetni¢ je przez pomiary i badania). Nastepnie trzeba obliczy¢
szereg danych, takich jak wielko$¢ ogdlna i wskazniki sezonowego zapotrzebowania na
energie na poszczegolne cele oraz wartosci porownawcze (zespdt tych danych i
wskaznikow bedzie stanowit charakterystyke energetyczng budynku). Kolejnym krokiem
jest dokonanie (przy =zastosowaniu ustalonej metodyki) oceny charakterystyki
energetycznej i okreslenie klasy energetycznej budynku wg ustalonej skali, po ktérym
dopiero nastepuje wydanie $wiadectwa energetycznego budynku.

Oceny energetyczne beda obejmowaty szereg czynnosci, ktore wystepujg obecnie w
audytach energetycznych przygotowujacych termomodernizacje. Tymi czynnosciami bedq
zwtaszcza diagnostyka stanu elementéw budowlanych oraz systemow ogrzewania, cieptej
wody i wentylacji, a takze obliczenie sezonowego zapotrzebowania na ciepto - kosztéow
uzytkowania energii na cele ogrzewania, cieptej wody i wentylacji.

Metodyka tych czynnosci i doswiadczenia osiggniete przy ich wykonywaniu w ramach
audytow energetycznych sporzadzanych dla celéw termomodernizacji bedg wykorzystane
w systemie oceny energetycznej budynkow. W tych dwodch systemach istniejg wiec
elementy wspdlne, ale takze wyrazne réznice (tab. 2).

Cecha Audyt energetyczny budynku Ocena zwigzana z
opracowania certyfikacja

Cel opracowania Przygotowanie do termomodernizacji Ocena stanu budynku

Gtéwne elementy Wskazanie metod technicznych i kosztu Ocena jakosci elementéw

opracowania wprowadzenia zmian technicznych oraz jakosci i
(termomodernizacji) kosztéw eksploatacji

Rola finansowa Uzasadnienie uzyskania pomocy Uzasadnienie wartosci rynkowej

opracowania finansowej panstwa (premii budynku i wysokosci czynszu

termomodernizacyjnej)

Czestotliwos¢ Jednorazowo przed rozpoczeciem Wielokrotnie w ustalonych
wykonania termomodernizacji przepisami terminach
Wykonawca Kazdy Upowazniony rzeczoznawca

Przygotowania do wprowadzenia systemu w Polsce

Pod kierunkiem Ministerstwa Infrastruktury trwaja prace przygotowujace wprowadzenie
w zycie postanowien dyrektywy. Powotane zostaty robocze zespoly specjalistow z
instytucji naukowych, przemystu, izb inzynierdw itd., ktére przygotowujg propozycje
nowych wymagan dla budynkédw i merytoryczne zasady ich oceny i klasyfikacji
energetycznej.

Podstawy prawne systemu bedag stanowié: ustawa o ocenie energetycznej budynkéw,
rozporzadzenie w sprawie kwalifikacji os6b dokonujgcych oceny i wydajacych $wiadectwa



energetyczne oraz rozporzadzenie w sprawie formy i zakresu $wiadectw energetycznych.
Réwnoczesnie wprowadzone beda niezbedne zmiany w kilku istniejacych aktach
prawnych.

Przewidziane jest powotanie sekretariatu ds. $wiadectw energetycznych, ktéry bedzie
prowadzit szkolenia specjalistéw, udzielat im upowaznien i kontrolowat ich dziatalnos¢, a
takze prowadzit baze (ewidencje) wydanych certyfikatow sSwiadectw oraz wydajacych je
ekspertow. Powotana zostanie takze rada ds. oceny energetycznej budynkow przy
ministrze infrastruktury — o charakterze konsultacyjno-doradczym.

Swiadectwa energetyczne beda dotyczyty budynkéw i lokali mieszkalnych, budynkéw
zamieszkania zbiorowego i uzytecznosci publicznej zaréwno nowo wznoszonych i
oddawanych do uzytkowania, jak i poddawanych gruntownej modernizacji (o koszcie
powyzej 25% wartosci budynku), a takze przeznaczonych do sprzedazy lub zawierania
nowej umowy najmu.

W 2005 r. przewiduje sie przygotowanie podstaw prawnych systemu oceny energetycznej
i wyszkolenie grupy pierwszych specjalistbw dokonujacych oceny i wydajacych
Swiadectwa energetyczne, na 2006 r. planuje sie uruchomienie - w ograniczonym
zakresie - systemu oceny energetycznej budynkow, a na lata 2007-2008 stopniowe
rozszerzanie systemu i doprowadzenie do petnego jego dziatania od poczatku 2009 r.
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