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01 WSTEP

Budynki odpowiadajg za 40% zuzycia energii i 36 %
emisji gazow cieplarnianych w UE. 85% z nich
zostato wybudowanych przed 2001 rokiem,

a szacuje sie, ze ok. 75% jest nieefektywna
energetycznie i wymaga modernizacji.

(2)RetrofitHUB

Okoto 85-95% istniejgcych dzis budynkow

bedzie istniato nadal w 2050 r. Obecne tempo
modernizacji wynosi ok. 1% rocznie, i aby mozliwe
byto osiggniecie neutralnosci klimatycznej Europy
w 2050 roku, zgodnie z prognozami musi ono
zosta¢ podwojone. W 2020 r. Komisja Europejska
ogtosita fale renowacji, strategie, ktérej celem
jest osiggniecie wzrost wskaznika modernizacji
do 2% rocznie do 2030 r., a takze wspieranie
gtebokiej modernizacji energetycznej budynkow.

Oczywiscie, aby osiggnac cele na 2050 r.,
zwiekszone tempo i zakres modernizacji beda
musiaty zosta¢ utrzymane rowniez po 2030 .’

' https://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/eu_renovation_wave_strategy.pdf
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01 WSTEP

Projekt RetrofitHUB

Projekt, ktory rozpoczat sie we wrzesniu 2021r.

| potrwa do stycznia 2024 ., jest odpowiedzig

na wyzwania zwigzane z modernizacjg
nieefektywnych energetycznie zasobow
budowlanych. Adresowany jest on do zarzadcow
nieruchomosci, ajego celem jest opracowanie
podrecznika oraz przeprowadzenie szkolen wsréd
interesariuszy zwigzanych z zarzgdzaniem

i modernizacjg budynkow, ktoére przyczynia sie

do poszerzenia wiedzy, tak aby modernizacja
budynkdw byta przeprowadzana w jak najbardziej
efektywny sposob, z korzyscig dla spoteczenstwa
| Srodowiska.

Projekt RetrofitHUB jest czescig Europejskiej
Inicjatywy Ochrony Klimatu (EUKI), finansowanej
przez niemieckie Federalne Ministerstwo
Gospodarki i Dziatan Klimatycznych (BMWK),

a operatorem programu jest Deutsche Deutsche
Gesellschaft fur Internationale Zusammenarbeit

(GIZ) GmbH.

W ramach przygotowania wspomnianych
materiatow i szkolen konieczne byto
przeprowadzenie rozmow z podmiotami
zarzgdzajgcymi budynkami, wykonawcami,
kierownikami budowy i innymi interesariuszami
w celu zebrania informacji dotyczacych
powszechnie stosowanych praktyk
modernizacyjnych, problemdw i potrzeb.

Niniejszy dokument stanowi analize wynikow

rozmow przeprowadzonych przez PLGBC
z dziesiecioma interesariuszami w Polsce.
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01 WSTEP

1.2 Kompetencje zarzadcow nieruchomosci

Zarzadca nieruchomosci to zawod regulowany
ustawg o gospodarce nieruchomosciami.

Do 2014 roku, czyli do momentu wprowadzenia
tzw. ,ustawy derequlacyjnej’, prawo do
wykonywania zawodu miaty tylko osoby
posiadajgce wyzsze wyksztatcenie, ktore
otrzymaty panstwowa licencje po uprzednim
odbyciu rocznego kursu i zdaniu egzaminu przed
Panstwowg Komisjg Kwalifikacyjna.

Ponadto, kazdy licencjonowany zarzadca
zobowigzany byt do ciggtego doskonalenia
zawodowego w wymiarze 24 godzin rocznie.
Wszystko to miato na celu zapewnienie wysokiegj
jakosci swiadczonych ustug i dziatan
prowadzonych w ramach zarzgdzania
budynkami.?

Powyzsze wymagania zostaty zniesione od 2014,
aregulacje dotyczace praw i obowigzkow
zarzadcy oraz stosunki pomiedzy wspoélnota

a zarzadca od tej pory okresla umowa
wspotpracy.

Ponadto do podjecia pracy zarzadcy
nieruchomosci konieczne jest posiadanie
ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej.’

Tzw. ,ustawa deregulacyjna” spowodowata,

ze na rynku pojawito sie wielu niekompetentnych
zarzgdcow, ktorym brakuje podstawowej wiedzy
oraz umiejetnosci, od ktorych zalezy stan
nieruchomosci przez nich zarzgdzanych.

Dlatego tez, pomimo zniesienia obowigzku
posiadania licencji zawodowej, organizacje
Zrzeszajgce zarzadcow prowadzg roznego rodzaju
szkolenia, weryfikujg wiedze i kompetencje
zarzgdcow, a takze przyznajg wtasne licencje,
potwierdzajgce kwalifikacje zawodowe tej grupy
zawodowej.

’https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp ?id=wdu19971150741
‘https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20140000768
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01 WSTEP

1.3 Rozmowy z zarzadcami

W marcu i kwietniu 2022 r. PLGBC przeprowadzito
serie rozmow z interesariuszami w Polsce

(w gtéwnej mierze byli to zarzagdcy budynkow
mieszkalnych)na temat proceséw i praktyk
zwigzanych z modernizacjg budynkow na jej
wszystkich etapach (od planowania po realizacje).

Celem rozmow byto zebranie informacji na temat
pieciu kluczowych aspektéw modernizacji
energetycznej budynkow: 1. procesu modernizacji
| odpowiedzialnosci, 2. wiedzy dotyczacej
wptywu budynkow i modernizacji na srodowisko
a takze 3. Swiadomosci mieszkancow na temat
korzysci ptyngcych z modernizacji, dokumentacji
| aspektow prawnych zwigzanych z modernizacja,
4. monitorowania efektow i weryfikacji jakosci
przeprowadzonych prac oraz 5. finansowania.

W rozmowach wzieto udziat dziesieciu
interesariuszy, w tym przedstawiciele
stowarzyszen, kierownik budowy, przedstawiciele
spotek miejskich i prywatni zarzadcy.

Wsrod zarzadzanych przez nich zasobow
budowalnych znalazty sie budynki uzytecznosci
publicznej, wielorodzinne oraz obiekty objete

ochrong konserwatora zabytkow - w wiekszosci
budynki mieszkalne wybudowane kilkanascie
lub kilkadziesiat lat temu, ktére nie odpowiadajg
wspotczesnym standardom efektywnosci
energetycznej, nie wspominajgc o wysokich
standardach komfortu i jakosci zycia
mieszkancow.

Dodatkowo przeprowadzona zostata ankieta,
ktorej celem byto zebranie odpowiedzi od wiekszej
liczby interesariuszy, jednak ze wzgledu na mate
zainteresowanie udato sie zebrac jedynie trzy
odpowiedzi. Z tego powodu wyniki ankiety
potraktowane zostaty jedynie jako uzupetnienie
zdobytej podczas rozmow wiedzy.

Zebrane informacje pozwolity na identyfikacje
aktualnych praktyk, problemow i barier

w wykonywaniu efektywnych, kompleksowych
modernizacji budynkow, a takze na okreslenie
podobienstw i réznic w podejsciu do realizacji
dziatan oraz na okreslenie dobrych praktyk.
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MODERNIZACJ! ENERGETYCZNEJ BUDYNKOW

Wszyscy zarzadcy, z ktorymi udato sie
przeprowadzi¢ rozmowy realizujg roznego rodzaju
prace modernizacyjne w zarzgdzanych przez
siebie budynkach, jednak w zaleznosci od roznych
czynnikow, np. dostepnosci srodkow
finansowych, mozliwosci technicznych czy
nastawienia wtascicieli, zakres modernizac;ji
Moze znaczgco sie roznic. Najczesciej
wykonywane prace to ocieplenie przegrod
zewnetrznych, stropodachu i stropu nad
piwnicami, wymiana zrodta ciepta z weglowego
na gazowe, elektryczne etazowe lub przytgczenie
budynku do sieci cieptowniczej, wymiana
systemu podgrzewania cieptej wody uzytkowe;.
Popularne jest wcigz wprowadzanie podzielnikow
kosztow ogrzewania w poszczegolnych lokalach
czy wymiana instalacji. Jedynie w nielicznych
przypadkach udato sie zamontowac panele
fotowoltaiczne, a w jednym budynku zostata
zamontowana pompa ciepta.

Pierwszym wtasciwym krokiem do wykonania
termomodernizacji jest sporzadzenie audytu
energetycznego budynku, w ktorym wskazywane
sg kolejno dziatania, ktére nalezy podjac, ich
efektywnos$¢ oraz prosty czas zwrotu (SPBT -
Simple Payback Time).

W ramach przeprowadzonych rozmow okazato
sie jednak, ze audyty wykonywane sg niezwykle
rzadko - zawsze w przypadku spotek miejskich
zarzgdzajgcych budynkami nalezgcymi do
gminnych zasobow oraz w przypadku prywatnych
zarzgdcow ubiegajgcych sie o dofinansowania
i/lub kredyty na wykonywanie prac
modernizacyjnych (np. z Banku Gospodarstwa
Krajowego, premii termomodernizacyjnej czy
srodkdw unijnych). Najczesciej jednak zarzadcy
bazuja na projektach sporzgdzanych przed
wykonaniem modernizacji oraz na wtasnym
doswiadczeniu w kwestii dziatan, ktore przynosza
najwieksze i najszybsze efekty oszczednosci
energii, a takze w kwestii stanu technicznego
budynku (na podstawie wykonywanych corocznie
obowigzkowych przegladdéw stanu technicznego
budynku, ktory wskazuje na nieprawidtowosci
oraz konieczne do wykonania naprawy).

Coistotne, w wielu przypadkach to stan
techniczny budynku determinuje kolejnosc
wykonywania prac, a w niektorych sytuacjach
mieszkancy sami dokonujg zgtoszen

0 koniecznosci wykonania prac - np. w przypadku
przeciekajgcego dachu czy pojawieniu sie
wykwitow plesni i grzybdw na scianach.
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W przypadku budynkéw wielorodzinnych
prywatnych kompleksowa modernizacja
wykonywana jest stosunkowo rzadko, co
wynika z braku wystarczajacych
srodkow finansowych, a takze

z nastawienia mieszkancow, ktorzy po
pierwsze nie sg skorzy do zaciggania
wysokich kredytow, a po drugie nie
godzg sie na ingerencje wewnatrz
poszczegodlnych lokali.

Istotne jest, ze prywatni zarzgdcy budynkow
mieszkalnych reprezentujg wtascicieli mieszkan,
dlatego tez zgode na wykonanie modernizacji
budynku wraz z jej zakresem musi wyrazic
wiekszosc¢ wtascicieli podczas zebrania
wspolnoty, co czesto blokuje lub spowalnia
proces, a takze powoduje podejmowanie
nieefektywnych kosztowo decyzji.

Warto podkresli¢ rowniez, ze prywatni zarzgdcy
rzadko wykonujg audyty energetyczne budynkow
przed modernizacja, co wynika z dodatkowego
kosztu, na poniesienie ktorego najczesciej nie ma
zgody mieszkancow.
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MODERNIZACJ! ENERGETYCZNEJ BUDYNKOW

Sytuacja wyglada inaczej w przypadku budynkow
miejskich, zarzgdzanych przez jednostki podlegte
urzedom gminy. Audyty energetyczne
wykonywane sg w przypadku kazdego budynku,
ktory ma zostac poddany termomodernizacji,

a w szczegolnosci w przypadku termomodernizacji
z dofinansowaniem zewnetrznym (ktore z kolei jest
pozyskiwane na bardzo szerokg skale).

Co ciekawe, zakres prac modernizacyjnych jest
zazwyczaj kompleksowy, obejmuje zarowno
ocieplenie wszystkich elementéw budynku,
modernizacje instalacji ogrzewania, w tym
przytgczenie do miejskiej sieci cieptowniczej,
modernizacje instalacji c.w.u., montaz zaworow
requlacyjnych termostatycznych i requlacje
instalacji, a takze wymiane stolarki okienngj

i drzwiowej. We wszystkich przypadkach przed
modernizacjg wykonywany jest projekt zlecany
zewnetrznym biurom projektowym, na podstawie
ktorego wykonywane sg poszczegolne prace

w budynku.

W kwestii realizacji prac modernizacyjnych,
prywatnych zarzadcow budynkdéw charakteryzuje
pewna dowolnos¢ w wyborze firm wykonawczych.

W pewnych sytuacjach wtasciciele lokali angazujg
sie w wybor wykonawcow poszczegolnych etapow
prac, ale nie jest to obowigzkowa praktyka.

/darza sie, ze spotdzielnie ogtaszajg przetargi

w celu wytonienia wykonawcy, natomiast spotki
miejskie objete sg ustawg Prawo zamowien
publicznych z 11 wrzesnia 2019 r., ktéra zobowigzuje
ich do ogtaszania przetargow publicznych na
wykonawstwo, jesli przewidywana kwota inwestycji
przekracza progi wyznaczone w ustawie.”

Przetargi spotek miejskich ogtaszane sg

z odpowiednim wyprzedzeniem, tak aby ewentualne
problemy z wytonieniem wykonawcy nie wptynety
na termin realizacji inwestycji modernizacyjnej.

Co istotne, obowigzek organizacji przetargow rodzi
réznego rodzaju problemy, np. rosnace nieustannie
ceny materiatow budowlanych, co utrudnia
wytonionym wykonawcom utrzymywanie gwarancji
ceny, czy przedktadanie oferty przetargowej z ceng
ponizej rynkowej, co powoduje koniecznosc
anulowania i ponownego przeprowadzenia
procedury przetargowej. Niestety, nie ma
rozwigzania dla tego problemu poza odpowiednio
wczesnym zaplanowaniem terminu przetargu.

Jesli chodzi o jakos¢ wykonywanych prac,
wykonawcy udzielajg standardowej gwarancji na
swoje ustugi, jednakze nadzor inwestorski
pozostaje po stronie zarzadcow. Wiekszosc
prywatnych zarzgdcow nie prowadzi dodatkowego
nadzoru podczas wykonywania prac, ufajgc

w jakosc¢ ustug wytonionego wykonawcy, czesc¢
zatrudnia do biezgcej weryfikacji zewnetrznego
inspektora, natomiast spotki miejskie posiadajg
wtasnych inspektoréw prowadzgcych

i nadzorujgcych modernizacje budynkow
miejskich na kazdym etapie przeprowadzanych
prac, w celu zapewnienia wtasciwej jakosci.

Informacje o planowanych pracach iich postepach
sg udostepniane wtascicielom mieszkan podczas
zebran wspolnot, a dokumentacja dostepna jest do
ich wgladu.

W niektorych przypadkach zarzgdca budynku
informuje na biezgco zarzad wspolnoty o statusie
wykonywanych prac. Natomiast spotki miejskie
jedynie informujg mieszkancow o zakresie

I terminie prac modernizacyjnych, natomiast
mieszkancy nie biorg udziatu w podejmowaniu
decyzji ani tez nie majg dostepu do dokumentow.

“https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp ?id=WDU20190002019
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Kompleksowa modernizacja budynkéw niesie ze
sobg wielorakie korzysci sSrodowiskowe,
spoteczne i ekonomiczne, w tym:

Zmniejszenie zuzycia energii

i zmniejszenie emis;ji CO,,

Redukcje niskiej emisji dzieki zmianie
zrodta ciepta

Redukcje zuzycia paliw kopalnych poprzez
zastosowanie OZE,

Poprawe warunkow wewnetrznych,
przektadajgce sie na zdrowie i komfort
mieszkancoéw,

Podniesienie wartosci rynkowej
nieruchomosci,

Redukcje ubdéstwa energetycznego dzieki
obnizeniu rachunkéw za media.

Swiadomos$é wszystkich tych korzysci jest
niezwykle niska. O ile zarzadcy budynkow majg
wiedze dotyczaca korzysci srodowiskowych jakie
niesie ze sobg modernizacja, nie poswiecajg
temu aspektowi wiekszej uwagi. Dotyczy to
zarowno prywatnych zarzgdcow jak i spotek
miejskich zarzgdzajgcych budynkami nalezgcymi
do gminy. Natomiast dla mieszkancow nadal
najwazniejszg kwestig pozostajg koszty.

Czesc wiascicieli niechetnie godzi sie

na wykonanie termomodernizacji, ktora wigze sie
z koniecznoscig poniesienia wysokich
poczatkowych naktadow finansowych, pomimo
utrzymania miesiecznych rachunkdéw na takim
samym poziomie, co jest szczegodlnie istotne

W momencie ciggtych podwyzek ze strony
dostawcow energii oraz podniesienia wartosci
rynkowej nieruchomosci. Dla innych z kolei
najistotniejszym aspektem zamieszkiwanego
przez nich budynku jest wyglad zewnetrzny

| przyjazne otoczenie.

Komunikacja i podnoszenie swiadomosci

u wtascicieli i lokatorow wymaga od zarzadcow
bardzo wiele pracy. Zarzadcy informujg
mieszkancow podczas zebran wspolnot na temat
witasciwego korzystania z mieszkan, a takze
korzysci ptyngcych z modernizacji i dostepnych
dofinansowan, z ktérych wspolnota moze
skorzystac¢ w celu podniesienia efektywnosci
energetycznej zamieszkiwanego przez nich
budynku. Jeden z zarzadcow podkreslit, ze bardzo
czesto mieszkancy majg rozbiezne interesy,
dlatego trudno o osiggniecie porozumienia

w kwestii modernizacji. Przyktadowo, osoby
starsze nie sg skore do podniesienia optaty

na fundusz remontowy, podczas gdy ludzie mtodzi
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lub wtasciciele instytucjonalni sg bardzigj
sSwiadomi i przywigzujg uwage do efektywnosci
energetycznej budynku.

Duzy problem stanowig budynki znajdujace sie
pod pieczg miejskiego konserwatora zabytkow,

w ktorych nie mozna zastosowac ocieplenia scian
zewnetrznych, a ktére czasem nie posiadajg
odpowiedniego systemu wentylacji. Dostepne
rozwigzania modernizacyjne wigzg sie

z udostepnieniem przez wtascicieli lokali w celu
przeprowadzenia prac, a takze nieznacznym
zmniejszeniem powierzchni uzytkowej,
wynikajgcym z docieplenia scian zewnetrznych
wewnatrz budynku czy stworzeniem lub
poszerzeniem otworow wentylacyjnych, nie
wspominajgc 0 montazu wentylacji mechanicznej.
Dlatego tez termomodernizacja takich budynkow
zazwyczaj ogranicza sie do zmiany zrodta ciepta,
ocieplenia dachu, stropodachu lub stropu nad
piwnicami, czy requlacji instalacji.

To pokazuje jak niska jest sSwiadomosc

mieszkancow dotyczaca ich osobistych korzysci
ptyngcych z modernizacji i jak wiele jest do

zrobienia w kwestii podnoszenia Swiadomosci
wtascicieli i zachecania ich do podejmowania
wspolnych dziatan jako odpowiedzialna spotecznosc.
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Kwestie modernizacji budynkéw regulujg przepisy prawa budowlanego, zamoéwien publicznych, kodeks cywilny,

ustawa o wtasnosci lokali oraz inne przepisy wykonawcze. W zaleznosci od rodzaju przeprowadzanych
prac moze by¢ konieczne zgtoszenie lub wystgpienie o pozwolenie na budowe.

Zgtoszenia wymagajg prace obejmujgce m.in.
ponizszy zakres:

- Ocieplenie scian zewnetrznych w budynkach,
ktorych wysokosc przekracza 12m oraz we
wszystkich budynkach znajdujgcych sie
na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow,

- Remont dachu wykraczajacy poza dziatke
inwestora, uwzgledniajgcy wymiane wiezby
dachowej czy wstawienie okna dachowego (do
zgtoszenia dotgczy¢ nalezy projekt przebudowy),

- Przytacza cieplne, gazowe, elektroenergetyczne,

- Instalacje gazowe wewnatrz i na zewnatrz
budynku (wraz ze sporzgdzeniem projektu
technicznego),

- Stacje tadowania dla samochodow
elektrycznych.

Natomiast pozwolenie na budowe konieczne jest
m.in. w ponizszych przypadkach:

 Ocieplenie scian zewnetrznych w budynkach,
ktorych wysokosc¢ przekracza 12m oraz
w budynkach znajdujacych sie pod ochrong
konserwatora zabytkow,

« Remont dachu w budynkach objetych ochrong
konserwatora zabytkow oraz w budynkach,
w ktorych przebudowa spowoduje rozszerzenie
obszaru oddziatywania budynku na sasiednie
posesje, a takze w przypadku, w ktorym
parametry techniczne budynku zmienig sie po
wykonaniu przebudowy,

- Wymiana okien i drzwi wraz ze zmiang ich
wymiaru lub potozenia,

- Budowa dzwigu osobowego.
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U4 PROWADZENIE DOKUMENTACJI I ASPEKTY PRAWNE

Ponadto, nieruchomosci wpisane do rejestru
zabytkow do podjecia dziatan modernizacyjnych
potrzebujg zgody miejskiego konserwatora
zabytkow. Co istotne, spotki miejskie zarzadzajgce
budynkami objete sg ustawg Prawo zamowien
publicznych, w zwigzku z czym konieczne jest
przeprowadzanie przetargdw w celu wytonienia
wykonawcow poszczegolnych etapow prac.

Przepisy zwigzane z prowadzeniem dokumentacji
oraz wymagania prawne dotyczgce realizacji prac
modernizacyjnych sg zarzgdcom dosc¢ dobrze znane,
a narynku dostepne sg szkolenia obejmujgce swoja
tematykg wszelkie aspekty prawne zwigzane

Z obstugg nieruchomosci.

Aby przeprowadzié modernizacje w sposob
najbardziej efektywny, pierwszym krokiem
powinno by¢ sporzadzenie audytu
energetycznego budynku, w ktorym wskazane
sg konieczne dziatania wraz z okreslonym
prostym czasem zwrotu inwestycji, co
pozwala na optymalny dobér kolejnosci
przeprowadzanych prac w przypadku, gdy

modernizacja bedzie przeprowadzana etapowo.

Niestety, w toku przeprowadzonych rozméw
okazato sie, ze sporzgdzanie audytow
energetycznych nie jest standardowg praktyka -
prywatni zarzgdcy nie majg w zwyczaju zlecac
audytow, a bazujg jedynie na wtasnym
doswiadczeniu oraz projekcie modernizacji.
Audyty wykonywane sg natomiast zawsze

w przypadku korzystania z dofinansowan (np.
premii termomodernizacyjnej i remontowej,
srodkow z Urzedu Marszatkowskiego, dotacji
unijnych) oraz zawsze w przypadku budynkow
nalezacych do gmin, niezaleznie czy ubiegajg sie
o dofinansowanie czy nie.

Dodatkowo, w przypadku starych budynkow,

0 ktdre nie posiadajg dokumentacji budowlanej
(projektu, na bazie ktérego powstaty) konieczne
jest przeprowadzenie inwentaryzacji, na
podstawie ktorej przygotowany zostanie projekt
modernizacji.

Istotnym dokumentem dla kazdego budynku jest
rowniez ksigzka obiektu budowlanego, w ktorej
odnotowywane sg zapisy dotyczgce
przeprowadzanych w budynku badan i kontroli
stanu technicznego, remontow i przebudowy

w okresie uzytkowania tego budynku.’

Wszelkiego rodzaju dokumenty dotyczgce
realizacji modernizacji przechowywane sg przez
zarzadcow do wglgdu wtascicieli, natomiast
jednostki miejskie zarzadzajgce budynkami
gromadzg je m.in. w celu rozliczenia
dofinansowan.

*https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp ?id=WDU20210002351
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U5 MONITORING | WERYFIKACJA

Prawo w Polsce obliguje zarzadcow budynkéw wielorodzinnych do przeprowadzania corocznych przeglagdéow
stanu technicznego budynkéw, w ktérego sktad wchodza: przeglad kominiarski, przeglad instalacji gazowej
oraz przeglad przewodéw wentylacyjnych. Co pieé lat natomiast zarzagdcy muszag przeprowadza¢ przeglad
ogdélnobudowlany, ktéry obejmuje: przeglad instalacji elektrycznej, instalacji centralnego ogrzewania

i kanalizacyjnej, przeglad scian zewnetrznych, dachu, innych elementéw zewnetrznych budynku,
zabezpieczen przeciwpozarowych, przewodow dymowych i wentylacyjnych oraz przeglad elewac;ji.

Jesli chodzi natomiast o weryfikacje
zakonczonych etapow prac, poza typowym
nadzorem inwestorskim nie jest powszechnie
praktykowane wykonywanie badan i analiz w celu
potwierdzenia odpowiedniej jakosci wykonania,
np. testow szczelnosci powietrznej, czy badan
termowizyjnych. Pomimo tego, ze badania takie
umozliwiajg wprowadzenie ewentualnych dziatan
naprawczych w celu zapewnienia maksymalnej
poprawy efektywnosci energetycznej
modernizowanego budynku, sg one
przeprowadzane jedynie w konkretnych
przypadkach, np. kiedy zachodzi podejrzenie
konkretnych defektow. Bez odpowiednich zmian
legislacyjnych wykonywanie tego rodzaju
weryfikacji nie bedzie mozliwe na szerokg skalg,
gtownie ze wzgledu na wigzgce sie z nig
dodatkowe koszty.

Niezwykle istotne z perspektywy krajowych

i unijnych zatozen dotyczacych wzrostu
wskaznika modernizacji budynkéw jest
monitorowanie efektywnos$ci energetycznej
zaréwno przed jak i po modernizaciji. I[dealnym
rozwigzaniem bytoby Sledzenie zuzycia energii

w budynku w pewnym okresie czasu przed

i po modernizacji, w celu oszacowania jej efektow
W postaci zaoszczedzonej energii.

Niestety, monitorowanie zuzycia energii

w budynkach modernizowanych nie jest
powszechng praktyka, gtownie ze wzgledu

na brak danych dotyczgcych budynkow, w ktorych
zainstalowane sg indywidualne zrédta ciepta oraz
brak konkretnych wymagan legislacyjnych na
poziomie gminnym lub krajowym. Dane dotyczace
zuzycia energii na ogrzewanie i przygotowanie
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C.W.U. sg dostepne dla budynkow podtgczonych
do miejskiej sieci cieptowniczejinaich
podstawie dokonuje zamowienia mocy cieplnej

u dostawcy enerqgii.
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U6 FINANSOWANIE

Jednym z gtéwnych problemoéw stojgcych na drodze do kompleksowej modernizacji budynkéw oraz wzrostu
tempa modernizacji w skali globalnej jest niewystarczajgca ilos¢ srodkow finansowych.

Zarzadcy budynkow, z ktérymi udato sie /arzadcy sg dobrze zorientowani w kwestii Aktualnie istniejg rozne formy wsparcia
przeprowadzi¢ rozmowy, korzystali lub dostepnych dofinansowan, jednak nie zawsze finansowego na modernizacje, ktore sg okresowo
korzystajg z dostepnych dofinansowan na moga z nich skorzystac. Zdarza sieg, ze aktualizowane, koncza sie i pojawiajg nowe,
przeprowadzanie prac modernizacyjnych: cztonkowie wspolnoty nie sg sktonni do jednakze kazde z nich wigze sie ze spetnieniem
zaciggniecia kredytu na wykonanie kompleksowej okreslonych warunkéw (np. koniecznosc¢
termomodernizacji, co wigzatoby sie przeprowadzenia audytu energetycznego przed
premii termomodernizacyjnej i premi z podniesieniem sktadki na fundusz remontowy, modernizacja, wykazanie oszczednosci energii).
remontowej, a co zatymidzie czynszu, dlatego prace muszg
srodkow unijnych, gminnych programow zostaé podzielone na etapy. Czesto takie

wsparcia, dofinansowan z Urzedow decyzje sg podejmowane bez kompleksowe;
Marszatkowskich, analizy optacalno$ci modernizac;ji

premii z Urzedu Requlacji Energetyki, w kontekécie rosnacych cen nosnikéw
kredytu oferowanego przez Bank energii i potencjalnych oszczednosci
Gospodarstwa Krajowego oraz kredytow wynikajacych ze zmniejszenia zuzycia
komercyjnych, energii w wyniku modernizacji (zgodnie

funduszu remontowego oraz srodkow z rzetelnie przygotowanym audytem).
Zz wtasnego budzetu.
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U7 BARIERY | KONIECZNE DZIALANIA

W trakcie przeprowadzonych rozmow poruszona
zostata kwestia barier i problemow, ktore stojg na
drodze do przeprowadzania kompleksowych,
efektywnych modernizacji budynkow

| przyspieszenia tempa modernizacji w skali
globalne;.

Nie jest zaskoczeniem, ze najwiekszg bariere
stanowi w tej kwestii brak wystarczajacych
srodkow finansowych do kompleksowego
podejscia do modernizacji. Zarowno zarzagdcy
prywatnijak i miejskie spotki zarzadzajgce
budynkami gminnymi sg swiadome istniejgcych
programow wsparcia dla termomodernizacji,
jednak srodki te sg niewystarczajgce.

Drugim problemem, z ktérym borykaja sie
zarzadcy jest niska Swiadomosé mieszkancow
i wtascicieli na temat korzysci jakie ptyng

z kompleksowej modernizaciji - nie tylko

w kontekscie oszczednosci na miesiecznych
rachunkach, ale rowniez w odniesieniu do
podniesienia wartosci rynkowej nieruchomosci,
Cczy zmniejszenia ryzyka zwigzanego z rosngcymi
cenami enerqgii.

Kolejng istotng barierg sg wysokie koszty ustug
i problemy z dostepnoscig materiatéw
budowlanych, co wynika z sytuacji gospodarczej

wynikajgcej z pandemii Covid-19, a w ostatnim
czasie rowniez zrozpoczetej w lutym 2022 r.
wojny w Ukrainie. Rosngca inflacja i wzrastajgce
stopy procentowe wptywajg dodatkowo

na zdolnosc¢ kredytowg wspolnot mieszkaniowych,
a takze na negatywne nastawienie wspoélnot do
zaciggania kredytow.

Ponadto, zarzadcy budynkéw zwraocili uwage

na czeste zmiany w przepisach i prawie
budowlanym. Niezwykle problematyczna

z prawnego punktu widzenia jest sytuacja, w ktorej
duzy budynek wielorodzinny podzielony jest na
wiele wspdlnot mieszkaniowych, co utrudnia
podjecie wspolnych dziatan, jak np. zaciggniecie
kredytu na modernizacje oraz wydtuza proces
podejmowania decyzji i osiggniecia kompromisu.

Ktopotliwe jest tez modernizowanie budynkow
objetych ochrong konserwatora. Prace
modernizacyjne w takich budynkach maja
najczesciej bardzo ograniczony zakres oraz
efekt oszczednosci energii, gtéwnie

z powodu braku mozliwosci ocieplenia elewac;ji.

W ramach przeprowadzanych rozmow zarzadcy
dzielili sie rowniez swoim doswiadczeniem
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i spostrzezeniami dotyczgcymi dziatan, ktore
nalezatoby podjgc¢ aby modernizowac budynki
kompleksowo i na szerokg skale.

Wiekszosc¢ zarzgdcow wskazata na koniecznosc
wprowadzenia konkretnych rozwigzan
systemowych - zmian legislacyjnych i skierowania
wiekszego strumienia finansowego w ramach
wsparcia termomodernizacji. Istotne jest rowniez
ustabilizowanie sytuacji na rynku materiatow

i ustug budowlanych. Prawie kazdy rozmoéwca
wskazywat na koniecznosc edukac;ji
spoteczenstwa na szerokg skale, nie tylko

w kontekscie oszczednosci finansowych
wynikajgcych z modernizacji, ale takze

w kwestiach dotyczacych uzytkowania mieszkan,
korzysci dla srodowiska, zdrowia i dobrego
samopoczucia mieszkancow.

Bardzo waznym z punktu widzenia zarzgdcow,

z ktorymi udato sie porozmawiac, jest takze
podnoszenie wiedzy ich samych, szczegolnie

w zakresie nowych rozwigzan, ktore przyjety sie
w budownictwie jednorodzinnym, natomiast

z roznych wzgleddéw sg z roznych wzgledow
trudniejsze do zastosowania w budynkach
wielorodzinnych (np. panele fotowoltaiczne,
pompy ciepta czy wentylacja mechaniczna).
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08 WNIOSKI ZE SPOTKAN GRUPY EKSPERTOW

Gtéwnym celem projektu jest opracowanie Podczas trzech spotkan ustalone zostaty
| przeprowadzenie szkolen skierowanych do najwazniejsze tematy, ktore powinny stac sie
wszystkich os6b zwigzanych z zarzgdzaniem przedmiotem szkolenia.

i modernizacjg budynkéw, w szczegdélnosci
zarzgdcow nieruchomosci, konsultantow czy
wykonawcow.

X

Przeprowadzone dotychczas rozmowy,
podsumowane w niniejszym dokumencie,
pozwolity na zidentyfikowanie gtownych
problemdw oraz barier w przeprowadzaniu
efektywnej modernizacji budynkow
wielorodzinnych, a takze potrzeb zarzadcow
nieruchomosci w zakresie szkolen.
Informacje te byty pomocne w pracach
powotanej w ramach projektu grupy ekspertow,
ktorej zadaniem byto wspolne wypracowanie
zakresu tematycznego szkolen.
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Przeprowadzone z zarzgdcami nieruchomosci
rozmowy pozwolity na okreslenie sposobu ich
dziatania oraz podejscia do modernizacji,

na identyfikacje podobienstw i roznic,
standardowych praktyk, problemoéw i barier,

a takze poznanie ich potrzeb w zakresie
podnoszenia wiedzy z zakresu modernizacji
budynkow.

W kwestii doswiadczenia w prowadzeniu
modernizacji budynkow, kazdy

Z rozmowcow w réznym zakresie

realizowat w zarzgdzanych przez siebie
budynkach konkretne dziatania - od prac
dociepleniowych, wymiany zrodta ciepta

| instalacji, po wymiane stolarki okiennej

i drzwiowej. Prace w wiekszosci przypadkow
odbywaty sie na podstawie projektu
modernizacji oraz doswiadczenia zarzadcy
w okreslaniu kolejnosci prac, w nielicznych
przypadkach na podstawie wykonanego
uprzednio audytu energetycznego (w przypadku
starania sie o dofinansowanie lub kredyt).
Natomiast w przypadku gminnych zasobow
budowlanych podstawg dla modernizacji jest
zawsze audyt energetyczny, wykonywany dla

0'0'0" >

kazdego budynku, niezaleznie od dofinansowania.

Nalezy jednak podkresli¢, ze brak audytow
w czesci przypadkow wynika z decyzji zarzadcy,
natomiast czesto brakuje zgody ze strony

wtascicieli, poniewaz wykonanie audytu wigze sie
z dodatkowym kosztem. Z tego samego powodu
nie wykonuje sie weryfikacyjnych testow
szczelnosci powietrznej i badan termograficznych,
ktére moga potwierdzi¢ jakos¢ wykonanych prac
oraz umozliwiajg wprowadzenie dziatan
naprawczych na odpowiednio
wczesnym etapie.

Jesli chodzi o zakres prac
modernizacyjnych, obejmuje
on w pierwszej kolejnosci
ocieplenie scian
zewnetrznych, dachu lub
stropodachu i stropu nad
piwnicami, a takze
przytgczenie do sieci
cieptowniczej lub przytacze
sieci gazowej, wymiana okien
i drzwi w czesciach wspolnych.

Czesto prace modernizacyjne odbywajg sie po
dokonaniu zgtoszenia przez mieszkancow (np.
dotyczacych plesni na $cianach lub
przeciekajgcego dachu)lub wynikajg z corocznych
przeglagdow instalacji i przeprowadzanych raz na
piec lat przegladdéw ogolnobudowlanych.

Co ciekawe, stosowanie odnawialnych zrodet
energii w budynkach wielorodzinnych nie jest
powszechne, co spowodowane jest nie tylko
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sceptycyzmem zarzadcow oraz wtascicieli, ale
rowniez dotychczasowym brakiem odpowiednich
zachet finansowych i legislacyjnych, a takze
wiedzy odnosnie mozliwosci zastosowania OZE
oraz innych rozwigzan, ktore sg popularne

w budynkach jednorodzinnych i wielorodzinnych.

Brak wystarczajgcych funduszy do wykonywania
kompleksowych modernizacji w potgczeniu

z brakiem wystarczajgcej wiedzy o korzysciach
ptyngcych z modernizacji i niechecig do
korzystania z kredytdw przez wspolnoty
powoduje, ze modernizacje budynkow nie sg
wykonywane kompleksowo, a tempo
modernizacji nie jest tak szybkie w skali globalnej,
jak powinno. Nalezy tutaj podkreslic¢, ze faktyczne
oszczednosci energii i redukcja emisji CO, nie sg
mozliwe do okreslenia z powodu braku
monitorowania zuzycia energii w budynkach
zarowno przed jak i po modernizacji.
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