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1 Wstep

Dtugoterminowa Strategia Renowacji [1] stanowi, ze:

,Renowacja zasobéw budowlanych jest jednym z najwiekszych wyzwan infrastrukturalnych Polski do
roku 2050. Podobnie jak w pozostatych panstwach cztonkowskich UE, polskie budynki w dtugim okresie
powinny zosta¢ zmodernizowane w sposdb spdjny z transformacjg w kierunku gospodarki neutralnej
klimatycznie. Jednoczesnie jednak krajowa polityka publiczna musi odpowiedzie¢ na pilng potrzebe
wymiany najbardziej emisyjnych zrédet ciepta w celu poprawy jakosci powietrza, zapewniajgc przy tym

efektywnos¢ ekonomiczng renowac;ji.”

Wiekszos¢ polskich budynkéow mieszkalnych wielorodzinnych zostata oddana do uzytku kilkadziesiat
lat temu. Stosowana wodwczas rozwigzania techniczne, jak réwniez obowigzujgce wymagania
techniczne dla nowych budyniéw byta znacznie nizsze niz obecnie, a tym samym standard tych
budynkéw byt na odpowiednio nizszym poziomie. Ten standard zalezy jednak nie tylko o wieku
budynku, ale réwniez od jakosci jego wykonania, zastosowanych technologii, i materiatow

budowlanych, ale réwniez sposobu uzytkowania, konserwacji i przeprowadzanych modernizacji.

Budynki w Polsce sg poddawane modernizacji z wykorzystaniem srodkéw wsparcia krajowych i Unii
Europejskiej. Nalezy sie spodziewad zwiekszenia mozliwosci tego wsparcia w zwigzku z koniecznoscia

zapewnienia neutralnosci klimatycznej wszystkich budynkéw do 2050 roku.

W kontekscie wysoko postawnych celéw szczegdlnego znaczenia nabiera nie tylko sama deklaracja
ambitnej modernizacji , ale réwniez sposob dazenia do postawionych w Strategii celéw, ktére moga
by¢ osiaggniete jedynie przy wspdtpracy witascicieli i zarzadcdw budynkdw, ktdére taki proces powinny
przej$¢ do roku 2050. Powinni oni posiada¢ odpowiednia wiedze na tego co, jak i za ile mozna
usprawnic, aby poprawic standard energetyczny ich budynkéw, przy jednoczesnie najwiekszym efekcie

ekonomicznym dla jego mieszkancow.

Obecny system funkcjonowania rynku zarzadcodw nieruchomosci nie sprzyja obowigzkowemu
podnoszeniu kwalifikacji zawodowych, dlatego wszystkie inicjatywy zmieniajgce te sytuacje powinny
by¢ wspierana zaréwno przez dobrowolne stowarzyszenia, jak i samych zarzgdcdw. Badania spoteczne
wskazaty, ze najczesciej wskazywane przez zarzadcédw obszary do poszerzenia, to podstawowa wiedza
z zakresu efektywnosci energetycznej budynkéw (21% wskazan) oraz wiedza na temat pozyskiwania i
wykorzystywania Srodkow na inwestycje zwigzane

z poprawg efektywnosci energetycznej budynkéw (19% wskazan). Waznym obszarem wydaje sie
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potrzeba wymiany doswiadczen pomiedzy zarzgdcami —co prawda wskazana przez 12%, ale obszar z
potencjatem. Choé prawie wszyscy zarzadcy sg swiadomi korzysci ekonomicznych jakie sg efektem

poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych.

Aby poprawié sytuacje w zakresie zarzgdzania i administrowania zasobami wspdlnot i spétdzielni
mieszkaniowych oraz zmniejszy¢ ich negatywny wptyw na zmiany klimatyczne, w ramach Europejskiej
Inicjatywy Klimatycznej (Die Europaische Klimaschutzinitiative EUKI) realizowany jest od pazdziernika
2020 r. do marca 2023 r projekt ,,CLI-MA - From Housing Manager to CLImate MAnager”. EUKI jest
instrumentem finansowania projektéw przez niemieckie Federalne Ministerstwo Srodowiska, Ochrony

Przyrody i Bezpieczenstwa Jadrowego (BMU).
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2  Charakterystyka sektora mieszkaniowego w Polsce

Sektor mieszkaniowy w Polsce — wedtug danych GUS [6] i raportu Ministerstwa Rozwoju [12]-to 14,4
mln mieszkan, zlokalizowanych w prawie 6 min budynkdéw. Wartos¢ tego sektora, jak szacuje NBP,
wynosi 4,14 bln ztotych przy ponad 8,5 bln wartosci catego rynku nieruchomosci. Szacowany caty
majatek nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce to 202% PKB oraz 58% majatku
trwatego gospodarki narodowe;j.

Budynki, wchodzgce w sktad sektora sg w réznym stanie technicznym. Wystarczy powiedzieé, ze
potowa Polakéw mieszka w budynkach wybudowanych przed 1979 rokiem, Czes$¢ z nich wymaga
modernizacji, zgodnej z obowigzujgcymi obecnie normami energooszczednosci i ochrony srodowiska.

2.1 Liczba budynkéw wedtug wieku i typu

Statystyki budynkéw w Polsce obejmujg gtdwnie ilosci dostepnych i nowo budowanych mieszkan. Dane
statystyczne dotyczace budynkdw sg prezentowane na podstawie spisow powszechnych,
przeprowadzanych w odstepach 10-letnich. Przedstawione ponizej dane sg oparte na Narodowym
Spisie Powszechnym Ludnosci i Mieszkan z 2011 r. [15], uzupetnionym o dostepne aktualne statystyki.

Polskie zasoby budowlane podzielono na cztery typy i siedem okresdw budowy. Cztery typy budynkow
reprezentujg najbardziej typowe budynki w polskim budownictwie mieszkaniowym:

e jednorodzinne (SF) - budynki z 1 mieszkaniem

e szeregowe (TH) - budynki z 2 - 4 mieszkaniami,

e wielorodzinne (MFH) - budynki z wiecej niz 4 mieszkaniami - do 8 kondygnacji

¢ bloki mieszkalne (AB) - budynki powyzej 8 kondygnacji

Okresy budowy zostaty wybrane w oparciu o tradycje budowlang w poprzednich okresach oraz na
podstawie zmian wymagan energetycznych okreslonych w polskich przepisach.

Rodzaj budynku Okres budowy llos¢ budynkéw llos¢ mieszkan
do 1944 1065940 1065940
1945-1966 785 600 785 600
1967-1985 625 740 625 740
SFH 1986-1992 678 000 678 000
1993-2002 533230 533230
2003-2008 444 370 444 370
2008-2013 678 900 678 900
razem 4811780 4811780
do 1944 156 200 312 400
1945-1966 76 150 152 300
1967-1985 72 900 145 800
TH 1986-1992 40 100 80 200
1993-2002 35180 70360
2003-2008 3025 6 050
2008-2013 3435 6 870
razem 386 990 773 980
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do 1944 193510 967 550
1945-1966 20 090 100 450
1967-1985 19134 95670
MEH 1986-1992 19 446 97 230
1993-2002 12 667 76 000
2003-2008 38367 230200
2008-2013 16 750 100 500
razem 319 963 1667 600
do 1944 38929 700719
1945-1966 54 494 980 900
1967-1985 25582 1125 600
AB 1986-1992 30839 1356 900
1993-2002 31198 1622300
2003-2008 8271 413 560
2008-2013 9652 420560
razem 198 965 6 620 539
razem 5717 698 13 873 899

<1994 1995-1988 1999-2008 2009-2013 2014-2016 2017-2018 2019-2020
jednorodzinne | 263,7 147,9 143,5 126,3 109,1 94 89,3
wielorodzinne 258,9 139 110 142,7 97,5 87,6 84,9

Sredni wskaznik EP [kWh/m?*rok] dla budynkdw, ustalony na podstawie $wiadectw charakterystyki
energetycznej sporzadzonych z wykorzystaniem Centralnej Ewidencji Charakterystyki Energetycznej
Budynkdw [14]

2.2 Wymagania dotyczace efektywnosci energetycznej budynkéw w Polsce

Rozpatrywane budynki powstaty w réinych okresach, z réinymi wymaganiami technicznymi
dotyczacymi ich projektowania i budowy. Szczegdlne znaczenie, z punktu widzenia energochtonnosci
ogrzewania budynkdéw, majg przepisy dotyczgce wymogdéw ochrony cieplnej na poczatku, a od
niedawna efektywnosci energetycznej. Pierwsze wymagania pojawity sie w polskim budownictwie w
latach trzydziestych XX wieku i dotyczyty ogrzewania, posrednio odnoszac sie jedynie do izolacji
cieplnej przegréd zewnetrznych, bez sprecyzowania wymagan w tym zakresie. Nastepna byta Polska
Norma PN-53 / B-02405, ktéra weszta w zycie w 1955 roku.

Poziom tych wymagan w Polsce przez wiele lat réznit sie jednak od ich odpowiednikdw w krajach
Europy Zachodniej o zblizonych warunkach klimatycznych. Dopiero w 1998 r. Polska zaczeta stopniowo
nadrabiac zalegtosci w tej dziedzinie, z wyraznym postepem w ostatnich latach. Budynki z réznych
okreséw majg rézng charakterystyke energetyczng, na ktérg najwiekszy wptyw ma zapotrzebowanie
na energie do ogrzewania pomieszczen, odpowiadajgce za okoto 70% catkowitego zuzycia energii w
budynku. To, wraz z nisky izolacjg cieplng wszystkich budynkow, jest bezposrednig przyczyng
stosunkowo wysokiej energochtonnosci tych obiektow.
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Wedtug raportu na temat efektywnosci energetycznej w Polsce z 2013 r. [2] 72% budynkdw
jednorodzinnych ma niski lub bardzo niski wspétczynnik efektywnosci energetycznej. Jednoczesnie
70% budynkdéw jednorodzinnych w Polsce ciggle wykorzystuje wegiel, co oznacza 3,5 mIn pracujacych
kottéw weglowych (ktére tacznie zuzywaja ponad 9 min ton wegla rocznie). 29% budynkéw ma kotty
starsze niz 10 - letnie. Okoto 3 miliony tych instalacji opiera sie na kottach z recznym zasilaniem,
przestarzatej technologii, ktéra prowadzi do znacznego zanieczyszczenia powietrza.

Potencjat redukcji zapotrzebowania na energie (zgodnie z obliczeniami wykonanymi przez narzedzie
TABULA)

Potencjat redukcji zuzycia energii w budynkach jednorodzinnych

400

EK kWh/m?2a B Tabularefenrece Potencjat redukcji SFH

330 g BStandardmodermisation Okres budowy modernizacja gteboka
300 - R T standardowa modernizacja

250 do 1945 63,2% 72,7%

200 1945-1966 61,8% 72,2%

55 1967-1985 53,4% 62,8%

- 1986-1992 41,9% 50,0%

“ 1993-2002 34,4% 43,8%

2003-2008 25,7% 35,7%

- po 2008 29,1% 38,3%

up 01945

1945-1966

after 2008

1967-1985
1986-1992
1993-2002
2003-2008

Potencjat redukcji zuzycia energii w budynkach szeregowych

350 Potencjat redukcji TH
EK kWh/mZa @ Tabularefenrece - -
300 ® Standard modemisation modernizacja gteboka
- 8 Advanced modernisation Okres budowy standardowa modernizacja
555 do 1945 55,7% 71,4%
1945-1966 30,8% 53,8%
150
1967-1985 18,2% 47,7%
10 1986-1992 21,1% 42,1%
3 1993-2002 21,9% 39,4%
0 2003-2008 21,4% 35,7%
2 8 2 3 g 8 2
z - - = S S 2 po 2008 22,2% 34,8%
9
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Potencjat redukcji zuzycia energii w budynkach wielorodzinnych
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up 01945
1945-1966
1967-1985

M Tabula refenrece

B Standard modernisation

1986-1992
1993-2002
2003-2008

OAdvanced modernisation

11

after 2008

European
Climate Initiative
EUKI

Potencjat redukcji zuzycia energii w wiezowcach

300

250

200

150

100

50

0

EK kwWh/m?a

1!

1967-1985
1986-1992

BTabularefenrece
| Standard modernisation

® Advanced modernisation

1993-2002

2003-2008
after 2008

Potencjat redukcji MFH
modernizacja gteboka
Okres budowy standardowa modernizacja
do 1945 57,8% 71,9%
1945-1966 52,7% 64,9%
1967-1985 51,6% 64,4%
1986-1992 36,5% 53,8%
1993-2002 26,3% 46,9%
2003-2008 21,4% 39,3%
po 2008 21,4% 39,3%
Potencjat redukcji AB
modernizacja gteboka
Okres budowy standardowa modernizacja
1967-1985 45,6% 60,9%
1986-1992 46,8% 60,3%
1993-2002 34,1% 52,5%
2003-2008 4,6% 19,8%
after 2008 5,6% 32,0%

Oznacza to, ze w Polsce, pomimo trwajgcego ponad 20 lat programu termomodernizacji, wcigz jest

duza przestrzen do dalszej termomodernizacji, a redukcja energii moze siega¢ 40-50% obecnego

zuzycia.
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3  Zarzadzanie budynkami mieszkalnymi w Polsce

3.1 Regulacje prawne

Zarzadzanie budynkami mieszkalnymi wymaga coraz szerszej wiedzy, umiejetnosci i kompetenc;ji
spotecznych. Zawsze byt to zawéd interdyscyplinarny i za taki zostat uznany juz w 1997 roku, w ktérym
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzono po raz pierwszy pojecie ,zarzadca
nieruchomosci”, ,posrednik w obrocie nieruchomosciami”, ,rzeczoznawca majgtkowy”. Do korica

2013 r. zawdd zarzadcy nieruchomos$ci wymagat posiadania panstwowej licencji zawodowej.

W momencie wejscia w zycie ustawy w 1997 roku [9] dla okoto 5 000 administratoréw z co najmniej
5-letnig praktyka licencje wydano bez dodatkowych warunkéw. Wielu z nich nie podjeto nigdy pracy w
tym zawodzie. Pozostate osoby, z co najmniej srednim wyksztatceniem, aby uzyskac licencje, w mysl
obowigzujgcych wéweczas przepiséw, musiaty ukonczyé szesciomiesieczne szkolenie, a nastepnie odby¢
potroczny staz i napisac plan zarzadzania wybrang nieruchomoscia. Zdany egzamin przed Panstwowg
Komisjg Kwalifikacyjng, czego efektem byto uzyskanie licencji, uprawniat dopiero do wykonywania
zawodu zarzadcy. Na te grupe zawodowa nafozono takie obowigzek ustawicznego ksztatcenia
zawodowego z dziedziny prawa, finanséw, techniki. Minimum szkoleniowe wynosito 20 godzin rocznie

i musiato by¢ potwierdzone swiadectwem ukonczenia szkolenia.

Przepisy obligowaty przy tym firme szkoleniowg lub organizacje (stowarzyszenia, federacje zawodowe)
do ubiegania sie o akceptacje tematyki szkolenia przez ministra wtasciwego do spraw gospodarki
nieruchomosciami. Po uzyskaniu akceptu resortu, temat szkolenia trafiat na liste szkolen

punktowanych, upublicznianych na stronie resortu.

Dodatkowo zostata powotfana Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej (tzw. KOZa), ktérej zadaniem
byta ocena i sankcjonowanie przypadkéw niewtasciwego zarzagdzania nieruchomosciami. Obecnie brak
takiej instytucji jak KOZa sprawia, ze wszystkie sprawy sporne trafiajg do sgdéw cywilnych. Niewielki

ich odsetek staje sie przedmiotem, mato popularnych na tym rynku, mediacji.

W momencie deregulacji w oku 2013, jak wowczas podawat GUS, grupa oséb, wykonujgcych zawody
zwigzane z zarzadzaniem budynkami wynosita ok. 50 tysiecy, z czego potowe stanowili zarzadcy.
Rejestr zarzgdcow nieruchomosci i posrednikdow w obrocie nieruchomosciami byt dostepny na stronie

Owczesnego Ministerstwa Infrastruktury.
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Obecnie zarzadzania budynkami wielolokalowymi nie regulujg praktycznie zadne przepisy. Co prawda
czesciowo przywrécono do ustawy o gospodarce nieruchomosciami [9] zapisy obowigzujace przed
deregulacjg, ale sg one dos¢ lakonicznie sformutowane i sprowadzajg zawdd zarzadcy do dziatalnosci
ubezpieczonego przedsiebiorcy. Pomimo to, okazaty sie przydatne srodowisku, poniewaz pozwolity,
np. na zawieranie umow z firmami ubezpieczeniowymi, ktére - bez ustawowego uregulowania zakresu

dziatalnosci zarzgdcéw - miaty problem z oceng ryzyka, , wpisanego” w ten zawéd.

3.2 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a zarzgdzanie budynkami

Jak juz wspomniano powyzej, nie ma wymagan dotyczacych wyksztatcenia, doswiadczenia i kwalifikacji
potwierdzonych egzaminem na profesjonalnego menedzera, a tylko kilka rozdziatéw ustawy dotyczy
wymagan stawianych zarzgdcom budynkdw innych niz niepubliczne.

3.2.1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami [9]
Warto tu przytoczy¢ zapisy Rozdziatu 3 ,,Zarzadzanie nieruchomosciami”.

Rozdziat 3 Zarzadzanie nieruchomosciami

Art. 184a. [Zarzadca nieruchomosci]
Zarzadca nieruchomosci to przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami.

Art. 184b. [Czynnosci w ramach zarzadzania nieruchomoscia]
Zarzadzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na
celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegdlnosci:
1) wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
2) bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;
3) wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisdw prawa
energetycznego;
4) biezgce administrowanie nieruchomoscig;
5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

Zapis zawarty w art. 184 b, pkt 5 o utrzymaniu nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem, dalece nie odpowiada potrzebom rozwijajgcego sie dynamicznie rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Obecnie bowiem zarzadzanie nieruchomosciami — to zarzadzanie
wartoscig, ryzykiem i oczekiwaniami wtascicieli, najemcéw. Warto tu odwotac¢ sie do wspomnianego
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juz wyzej Raportu NBP o stanie mieszkalnictwa w Polsce i danych dotyczacych wartosci tego sektora,
przekraczajacej 4 bin ztotych.

Za stan fizyczny nieruchomosci oraz dobrostan mieszkancéw odpowiada zarzadca/
administrator/menedzer, ktory musi dbac o nieruchomos¢ przez najdtuzszy okres zycia budynku — etap
eksploatacji. Powinien wiec by¢ profesjonalisty, wyposazonym w stosowng wiedze, umiejetnosci i
kompetencje spoteczne.

Obecnie odpowiedzialne gospodarowanie nieruchomosciami wymaga m.in.:

e wiedzy na temat eksploatacji budynku, niezaleznie od jego przeznaczenia i statusu prawnego,

e umiejetnosci oceny potrzeb modernizacyjnych,

e wiedzy na temat nowych technik i nowoczesnych technologii,

e Sledzenia mozliwosci finansowania inwestycji zwiekszajacych wartos¢ obiektu budowlanego,
umiejetnosci nawigzywania stosunkdw interpersonalnych, pozwalajgcych na ocene satysfakgc;ji
uzytkownikéw/wtascicieli obiektu,

e elastycznego dostosowywania sie do zmieniajgcych sie potrzeb, m.in. z powodu zjawisk
demograficznych, tj. starzenia sie spoteczenstwa, jak i rosngcego poziomu zaawansowania
technologicznego obiektéw budowlanych czy tez budzacej sie w mtodym pokoleniu potrzebie
budowania wspdlnoty miejsca.

O rosngcych oczekiwaniach wobec oséb, ktére zarzadzajg nieruchomosciami mozna wywnioskowac
jedynie z ofert pracy, z ktérych wynika, ze administrator nieruchomosci/ zarzadca nieruchomosci/
osoba zatrudniona na stanowisku ds. gospodarowania nieruchomosciag ma by¢ odpowiedzialna za
prowadzenie nadzoru nad obiektem lub grupa obiektéw o okreslonym charakterze: kamienicg,
osiedlem mieszkaniowym, osrodkiem rekreacyjnym, budynkiem o zastosowaniu przemystowym lub
halg produkcyjng czy magazynem. Katalog obowigzkéw na tym stanowisku — wedle ofert pracy - jest
szeroki i zréznicowany (w zaleznosci od administrowanego obiektu): od dbatosci o czystos¢ budynkow
mieszkalnych, prowadzenia prac konserwacyjnych i remontowych w ich obrebie, piecze nad stanem
technicznym urzadzen i instalacji, a takze przyjmowanie skarg czy zgtoszen innego rodzaju od
lokatoréw, obstuga w zakresie dostawy zarzgdzanym obiektom wszelkich medidw, podejmowanie
decyzji dotyczacych realizacji budzetu.

Brakuje niestety twardych danych dot. podazy i popytu na osoby uprawiajagce zawody zwigzane z
zarzadzaniem nieruchomosciami. Jedynie dostepne, acz wiarygodne liczby dotyczg zatrudnienia w
sekcji obstugi rynku nieruchomosci (GUS, Podmioty gospodarcze wedtug rodzajow i miejsc
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w 2018 r.). W tej publikacji GUS podaje, ze obstugg rynku
nieruchomosci (sekcja L PKD) zajmuje sie 88 tysiecy osob. W efekcie, szacujgc potrzeby rynku, analitycy
opierajg sie na liczbie zarejestrowanych firm, ktére w zakresie dziatalnosci majg obstuge rynku
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nieruchomosci, a ponadto na liczbie spotdzielni (3300) i wspdlnot mieszkaniowych (ponad 180 tysiecy)
oraz firm deweloperskich dziatajgcych w miastach wojewddzkich.

Art. 185. [Umowa o zarzadzanie nieruchomoscig] stanowi: Zakres zarzadzania nieruchomoscia
okresla umowa o zarzadzanie nieruchomoscia, zawarta z jej wtascicielem, wspdlnotg mieszkaniowg
albo inng osobg lub jednostka organizacyjng, ktdrej przystuguje prawo do nieruchomosci.

Art. 185 UGN obliguje jedynie do zawarcia umowy, nie ingeruje w jej zakres. Rynek sam uregulowat
jednak te kwestie poprzez zapisy szczegétowe w umowach o zakresie obowigzkéw o0sdb,
podejmujacych sie zarzadu nieruchomoscig wspdlng, ktérego sposdb - wtascicielski lub powierzony -
ustala sie na podstawie zapiséw art. 18 ustawy o wtasnosci lokali. Forma zarzadu jest wpisywana do
ksiegi wieczystej nieruchomosci wspdlnej w dziale Il ,Prawo osobiste i roszczenia”. Zmiana sposobu
zarzadu nieruchomoscig wspdlng nie wymaga dla swojej skutecznosci zmiany wpisu w ksiedze
wieczystej.

Gwoli wyjasnienia: zarzad wtasny to jedna lub kilka osdéb fizycznych wytonionych w drodze gtosowania
z grona wiascicieli mieszkan lub nienalezgcych do wspdlnoty mieszkaniowej. Takie uchwaty witasciciele
lokali mogg podejmowaé na zebraniu wspdlnoty, w drodze indywidualnego zbierania gtoséw lub w
sposéb mieszany.

Jezeli wspdlnota nie powota zarzadu wtasnego, to musi powierzy¢ zarzgdzanie nieruchomoscig osobie
z zewnatrz, czyli tzw. zarzadcy. Wéwczas mdwi sie o zarzadzie powierzonym. Wszystkie szczegdty
dotyczace obowigzkdéw i przystugujgcych praw obu stronom umowy (zarzadcy i wspdlnocie
mieszkaniowej) spisuje sie w umowie o zarzadzaniu nieruchomoscia, ktérej czescig jest oswiadczenie
zarzadcy o waznym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za wyrzadzone szkody, zwigzane z
wykonywaniem czynnosci zarzgdzania nieruchomoscia.

3.2.2 Zarzqdzanie, a administrowanie

Najpopularniejszg w Polsce formg zarzadu jest zarzad wiasny, ktéry najczesciej samodzielnie nie
wypetnia obowigzkdéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig, a powierza te role osobie badz
firmie zewnetrznej, czyli administratorowi. Nie ma jednak w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
pojecia ,administrator” Obecnie mozemy modwié¢ wytacznie (zgodnie z obowigzujgc prawem) o
zarzadzie powierzonym umowg cywilnoprawng i roznym zakresie odpowiedzialnosci.

Rynek podzielit jednak te grupe zawodowg na zarzadcéw i administratoréw, a zakresy zawieranych
umow Swiadczg o tym, ze administratorowi i zarzadcy przypisano inne role. Administrator nie
odpowiada za zarzgdzanie nieruchomoscig. Obowigzki powierzone administratorowi $cisle okresla
umowa miedzy nim a wspdlnotg mieszkaniowg, podpisywana przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej.
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Firmy zarzadzajace i administrujgce nieruchomosciami zazwyczaj informujg, w jakim zakresie mogg
zajac sie administrowaniem budynkiem i jakie objg¢ zadania. Niektére oferujg konkretne pakiety do
wyboru, ktére obejmujg wytacznie administrowanie bgdz zarzadzanie i administrowanie.

Do obowigzkéw administratora moze nalezeé:

e utrzymywanie porzadku i czystosci na terenie nieruchomosci lub nadzér nad firmg sprzatajgca
nieruchomos¢;

e przeprowadzanie i nadzorowanie prac remontowych;

e zbieranie optat na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej;

e prowadzenie i aktualizacja dokumentdéw lokalowych;

e dyspozycyjnosé pracownikdw w nagtych sytuacjach po godzinach pracy oraz ustanowienie
dyzuru administratora;

e opracowywanie wzoréw uchwat, regulaminéw, statutdw oraz innych aktéw prawnych
wspolnoty;

e windykacja optat naleznych od wtascicieli lokali w postepowaniu sgdowym i komorniczym.

Firmy zajmujgce sie zarzadzaniem i administrowaniem oferujg czesto takze obstuge bankowo-
ksiegowa (otwarcie rachunku bankowego dla wspdlnoty i prowadzenie rozliczen) i techniczng
(organizowanie przetargow na remonty, przeglagdéw budowlanych, gazowych, elektrycznych i
kominiarskich, prowadzenie dokumentacji technicznej nieruchomosci).

Zarzadca nieruchomosci

Zgodnie z prawem, obowigzkiem zarzgdcy nieruchomosci jest kompleksowa obstuga, w tym
podejmowanie decyzji zwigzanych z zarzadzaniem, monitorowaniem i analizowaniem czynnikéw,
wptywajacych na racjonalne funkcjonowanie nieruchomosci. Zarzadca jest réwniez odpowiedzialny za
prowadzenie nieruchomosci w najbardziej efektywny sposdb. Doradza wtascicielowi w dziataniach,
zmierzajgcych do utrzymania dobrego stanu nieruchomosci i jej zagospodarowania, zgodnie z planem
przez siebie przygotowanym i przyjetym uchwatg przez cztonkdw wspdélnoty mieszkaniowe;j.

Generalnie jednak, réwniez zarzadcy nieruchomosci dziatajg w ramach zakresu przewidzianego umowg
0 zarzadzanie. Ustawa o wtasnosci lokali przy tym artykutuje wyraZnie, ktére czynnosci przekraczajg
zarzad zwykly i wymagaja zgody ogdtu wiascicieli, tworzacych wspdlnote.

Zarzadca ma obowigzek inicjowac dziatania windykacyjne (jesli takie istniejg), organizowa¢ spotkania
lub podpisywaé umowy z dostawcami ustug. Jest rowniez zobowigzany do prowadzenia dokumentacji
finansowej i technicznej nieruchomosci, przygotowywania i wykonywania uchwat (po ich
zatwierdzeniu przez wspdlnote). Prowadzi réwniez liste ewidencyjng mieszkancéw i dba o dobry stan
techniczny budynku.

Administrator nieruchomosci

15

. 862

- FUNDACJA [;‘_?:éb‘:é Institute of the Civil Engineering
— POSZANCWANIA Ju i and Real Estote Economics
T— RIGA TECHNICAL aculty of Engineerin.

- ENERGII UNIVERSITY Eromemis o .

Ecenomics and Monagement



Supported by:

* Federal Ministry European

& for the Environment, Nature Conservation Climate Initiative
I M A and Nuclear Safety EUKI

' | -

based on a decision of the German Bundestag

Administrator budynku zajmuje sie gtownie realizacjg pilnych spraw zgtaszanych mu przez
mieszkancow, a takze monitorowaniem aktualnej sytuacji w nieruchomosci

Do jego zadan nalezy réwniez pobieranie czynszu i niezbednych optfat oraz przechowywanie wszystkich
wymaganych dokumentéw. To administrator kontaktuje sie z najemcami w zyciu codziennym, np. w
przypadku awarii lub innych problemoéw zwigzanych z mieszkaniem.

Gtéwne obowigzki administratora:

e dbanie o prawidtowe funkcjonowanie obiektu

e usuwanie awarii w budynku

¢ prowadzenie prac konserwatorskich

e kontrola stanu technicznego nieruchomosci
Do wykonywania pracy zarzadcy czy administratora nie jest wymagane obecnie zadne specjalne
wyksztatcenie, co nie oznacza, ze interdyscyplinarnej wiedzy wspdlnoty od nich nie oczekujg. Jesli
nawet jest to zarzad powierzony z umowa na ograniczony zakres czynnosci, to nie zwalnia on ze
znajomosci réznych przepiséw prawa, w tym prawa budowlanego oraz przepiséw dotyczacych
administrowania obiektami.

3.3 Prawo budowlane [16]

Zgodnie z prawem budowlanym najwazniejsze obowigzki wtasciciela nieruchomosci to:
1. prowadzenie tzw. KOB- ksigzki obiektu budowlanego
2. przeprowadzania obowigzkowych przegladdéw obiektéw
3. monitorowanie zmian w planach zagospodarowania przestrzennego

Ad.1 KOB
Prawo budowlane stanowi, ze witasciciel lub zarzadca budynku musi posiada¢ tzw. Ksiege obiektu
budowlanego, ktdrg nalezy sporzadzi¢ w dniu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. Zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury musi ona zawierac:
e wszystkie podstawowe dane identyfikacyjne, w tym takie jak:
- adres,
- wiasciciel lub zarzadca, jesli wiasciciel poleci komus$ prowadzenie lokalu ze zmianami,
- data protokotu odbioru budowy,
- data zatozenia ksiegi obiektowej,
e dane techniczne (powierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa, kubatura, dtugosé,
szerokos¢, wysokosé),
o dokumentacje architektoniczng budynku lub jego przebudowy, rozbudowy, dodatkowej
powierzchni zabudowy lub innych zmian,
e decyzje administracyjne tj. pozwolenie na budowe, pozwolenie na przebudowe, decyzje o
oddaniu obiektu do uzytkowania,
e plan terenu pokazujacy przebieg potaczen, granice dziatki,

16

. 862

- FUNDACJA [;‘_?:éb‘:é Institute of the Civil Engineering
— POSZANCWANIA Ju i and Real Estote Economics

RIGA TECHNICAL Faculty of Engineering
ENERCI UNIVERSITY Ecenomics and Monagement



Supported by:
* Federal Ministry European
& for the Environment, Nature Conservation Climate Initiative

@ I M A and Nuclear Safety EUKI
' | -

based on a decision of the German Bundestag

e protokoty z przegladdw okresowych,
e rejestracja zdarzen, remontéw i przebudowy, dobudowy, nadbudowy, dokumentacji
technicznej dotyczacej robot budowlanych, projektéw odbioréw robdt (art. 64 ust. 1 Pb).

Ad.2. Okresowe kontrole obiektéw

Od wrzesnia 2020 r. obowigzujg zmienione zapisy ustawy [16], dotyczgce m.in. zakresu obowigzkowych
kontroli okresowych obiektéw budowlanych, zwanych potocznie przeglagdami technicznymi.

Prawo budowlane stanowi art. 5 ust. 2, ze na etapie eksploatacji obiektéw budowlanych, w tym zwtaszcza
uzytkowanych budynkdw mieszkalnych, obowigzujg zasady generalne uzytkowania obiektow, tj.: Obiekt
budowlany nalezy uzytkowaé w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska
oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego
pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z
wymaganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

Bardziej szczegdtowy zakres obowigzkdw wtasciciela lub zarzagdcy obiektu budowlanego okreslono w art. 61.
Wedtug art. 61 wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z art. 5 ust. 2 PB;

2) zapewnié, dochowujgc naleiytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystgpienia
czynnikow zewnetrznych odziatywujgcych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich
jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzqsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne,
osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub
powodZzie, w wyniku ktdrych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, moggce spowodowac zagroZenie Zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia lub
Srodowiska.

Obowigzkowe kontrole okresowe obiektéw budowlanych majg stuzy¢ bezpieczenistwu ich uzytkowania, w
wyniku czego przeprowadzajacy jg [wedtug okreslonej normalizacji - PN] ma stwierdzi¢, czy stan
poszczegdlnych elementdéw wymaga napraw, konserwacji lub remontéw. Ma on stwierdzi¢, czy stan obiektu
kontrolowanego jest bezpieczny czy nie; jesli nie to w jakim zakresie. Musi tez wskazaé nieprawidtowosci i
wydaé odpowiednie zalecenia pokontrolne, ktére wigzg kazdego wtadajgcego obiektem budowlanym, takze
wspdlnote mieszkaniowa.

Podstawe prawng wymagalnego obowigzku dla pieciu réznych kontroli okresowych stanowi art. 62 ust. 1,
mowigcy o:
1) kontroli okresowej [minimum raz w roku], zwanej roczng, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:
a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,
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b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,
c) instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

2) kontroli okresowej (minimum raz na 5 lat), zwanej piecioletnia, polegajgcej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia; kontrolg tg powinno by¢é objete rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w
zakresie stanu sprawnosci potgczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji
przewoddéw oraz uziemien instalacji i aparatéw;

3) kontroli okresowej w takim zakresie jak kontrola roczna, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do
31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m? oraz
innych obiektéw budowlanych o powierzchni dachu przekraczajgcej 1000 m?; osoba dokonujgca kontroli jest
obowigzana bezzwtocznie pisemnie zawiadomic organ nadzoru budowlanego o jej przeprowadzeniu;

4) kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu, przeprowadzanej kazdorazowo w przypadku wystgpienia
okolicznosci kryzysowych (art. 61 pkt 2);

5) kontroli na zgtoszenie osoby zamieszkujgcej lokal o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi
lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen powodujacych, ze nie sg spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2;
kontrole takg wtadajacy jest zobowigzany przeprowadzi¢ w terminie 3 dni od otrzymania zgtoszenia.

Szczegdtowy zakres kontroli rocznej i piecioletniej okres$lono w przepisach wykonawczych do Prawa
budowlanego, tj. w §5 ust. 1 rozporzgdzenia MSWIA z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych [10], ktory stanowi, ze okresowej kontroli, o ktérej mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy, podlegaja elementy budynku narazone na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania, ktérych uszkodzenia
moga powodowac zagrozenie dla bezpieczeristwa o0séb, bezpieczenstwa srodowiska, konstrukcji budynku.

Najistotniejszy jest jednak przepis §5 ust. 2 rozporzgdzenia [10], méwiacy, ze w toku takiej kontroli rocznej

szczegdtowym sprawdzeniem nalezy objac stan techniczny:

1. zewnetrznych warstw przegréd zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementéw $cian zewnetrznych
(attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonéw,

urzadzen zamocowanych do Scian i dachu budynku,

elementdéw odwodnienia budynku oraz obrébek blacharskich,

pokryé dachowych,

urzadzen stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,

o vk wnN

elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych Scieki z budynku.
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Protokoty kontroli okresowych okreslono w §4 ust. 4 rozporzadzenia [10]. Wedtug tego przepisu powinny

one zawierac okreslenie:
1. stanutechnicznego elementéw budynku objetych kontrolg,
rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia kontrolowanych elementdw,

2
3. zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania,
4

metod i srodkéw uzytkowania elementédw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow

atmosferycznych i niszczgce dziatanie innych czynnikdw,

5. zakresu nie wykonanych robdét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich

kontroli okresowych.

Wiedza na temat obowigzkéw, wynikajgcych wprost z przepiséw Prawa Budowlanego stanowi swoisty

elementarz pracy zarzadcy.

4  Rynek zarzagdcéw nieruchomosci

4.1 Zarzadcy nieruchomosci w Polsce

Baza z aktualnymi danymi aktywnych polskich przedsiebiorstw i instytucji zarejestrowanych w
rejestrach CEIDG, REGON i KRS, dla ktérych kod przewazajgcego rodzaju dziatalnosci wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci 2007 to 68.32.Z (Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie) liczy
obecnie 189 211 rekordy.

Wg tej klasyfikacji zarzadcg nieruchomosci okresla sie osobe fizyczng, ktéra bierze na siebie
odpowiedzialno$¢ za racjonalne rozporzadzanie dang nieruchomoscig czy nieruchomosciami.
Podstawg prawng dla dziatalnosci zarzadcy nieruchomosci jest ustawa o gospodarce
nieruchomosciami.

Wykres ponizej prezentuje ilos¢ zarejestrowanych w bazie zarzgdcow nieruchomosci w zaleznosci od
roku rozpoczecia przez nie dziatalnosci.
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4.2 Federacje i stowarzyszenia

Bazy zarzadcéw prowadzg rowniez federacje. W Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
zarejestrowanych jest ok. 2350 zarzgdcéw, posiadajgcych wazne licencje.

Istnieje takze Ogdlnopolski Rejestr Zarzgdcdw Nieruchomosci Federacji Porozumienie Polskiego Rynku
Nieruchomodsci. Jest to rejestr osdb fizycznych, ktére uzyskaty fakultatywng — dobrowolng licencje tej
federacji. Zarejestrowanych jest w nim ok. 3 000 zarzgdcéw.

Warto tu przypomnieé, ze Porozumienie Rynku Nieruchomosci byto inicjatywg 9 federacji w
odpowiedzi na deregulacje. W planach porozumienie miato m.in. ustalenie wspdlnego minimum
programowego dla adeptéw sztuki zarzadzania i prowadzenie wspdlnego rejestru oséb, wykonujgcych
zawody nieruchomos$ciowe i inicjatyw legislacyjnych.

Plany ostatecznie upadty, a ,,porozumienie” pozostato jedynie w nazwie jednej federacji.

Obecnie licencje wydajg wszystkie praktycznie federacje, po odbyciu szkolenia. Minimum programowe
przewiduje srednio od 40 do 60 godzin szkoleniowych i nie przewiduje ani praktyk, ani wykazania sie
umiejetnoscig tworzenia planéw gospodarczych dla nieruchomosci, co wydaje sie kluczowe w
gospodarowaniu nieruchomoscia.

Licencje federacyjne jednak nie majg wagi dokumentu panstwowego, ale uruchomienie takich kurséw

wymusit rynek po deregulacji, ktéry domagat sie licencji, cho¢ pojecie ,licencjonowany zarzadca”
znikneto z przepiséw prawa.
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4.2.1 Polska Federacja Stowarzyszeri Zawodow Nieruchomosciowych

Obecnie zrzesza 12 stowarzyszen, jest jedng z kilku najbardziej liczacych sie na rynku.

Jej gtdbwnym celem jest stworzenie profesjonalnej obstugi rynku nieruchomosci w zakresie zarzgdzania
i administracji, jego rozwoju i sprawnego funkcjonowania. Dodatkowo federacja dba o przestrzeganie
zasad etyki zawodowej na tym rynku, zasad, obowigzujacych cztonkdéw organizacji.

Liderzy tej organizacji twierdzg, ze w sytuacji, gdy kazdy moze zarzadzaé nieruchomosciami,
niezaleznie od wiedzy i doswiadczenia zawodowego, zmienity sie cele i zadania wszystkich
profesjonalnych organizacji zarzgdcédw nieruchomosci. Dzis ich gtéwng misjg jest ksztattowanie
wizerunku zarzgdcy nieruchomosci — cztonka organizacji - jako kompetentnego specjalisty, pracujgcego
na rzecz wtascicieli nieruchomosci z najwyzszg starannoscia, wedtug ich najlepszej wiedzy i zgodnie z
Kodeksem Etyki, obowigzujgcym w PFSZN. Prowadzg szkolenia z réznych dziedzin i kursy, ktorych
ukonczenie gwarantuje wydanie federacyjnej licencji.

4.2.2 Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Federacja ta uwaza, ze po kilku latach , wolnego rynku” menedzeréw budynkdéw, potencjalni klienci
zaczynajg rozumied, ze ustugi $wiadczone przez stabo wykwalifikowane osoby mogg by¢ tanie, ale
stabej jakosci. W ten sposdb powstata dobrowolna baza danych licencjonowanych menedzeréow
prowadzona przez Polskg Federacje Rynku Nieruchomosci, ktdra we wspdtpracy z innymi federacjami
i stowarzyszeniami wprowadzita na rynek (dobrowolng) licencje zarzadcéw obiektdw. Licencja na
zasadach przyjetych przez Federacje wydawana jest na 3 lata, a jej numer, dla oséb posiadajgcych taki
dokument przed 1 stycznia 2014 r., pokrywa sie z numerem licencji panstwowej, a osoby, ktére podjety
prace w zawodzie po tej dacie, licencje mogg uzyska¢ po ukonczeniu kursu specjalistycznego lub
studiéow podyplomowych i zdaniu egzaminu.

4.2.3 Inne organizacje

Na rynku nieruchomosci dziata obecnie kilkanascie organizacji

Rok llos¢
Nazwa Strona www Adres L. ,
zatozenia |cztonkéw
Polskie Stowarzyszenie Zarzagdcéw Nieruchomosci | http://www.polski- ul. Grzybowska 45 1999 26
(PSZN) zarzadca.pl 00-844 Warszawa
Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Beniowskiego 84B
o K _J . .g L ) ’51. http://pfozaiwn.org g 2005 brak
Administratoréow i Wtascicieli Nieruchomosci 80-355 Gdansk
Polska  Federacja  Stowarzyszen  Zawodoéw ul.  Nowogrodzka 49
. L. https://www.pfszn.pl 1998 12
Nieruchomosciowych (PFSZN) : 00-695 Warszawa
e Stowarzyszenie Zarzagdcow Nieruchomosci ,, WARECKA” w Warszawie .
e  Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarzgdcéw Nieruchomosci w Poznaniu .
e  Polskie Stowarzyszenie Zarzadcéw Nieruchomosci w Gdarisku .
e Lubelskie Stowarzyszenie Zarzgdcow Nieruchomosci w Lublinie .
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e Warszawsko-Mazowieckie Stowarzyszenie Zarzagdcéw Nieruchomosci w Warszawie .

¢ Dolnoslgskie Stowarzyszenie Zarzadcodw Nieruchomosci we Wroctawiu .

¢ Dolnoslagskie Stowarzyszenie Zarzagdcodw Nieruchomosci we Wroctawiu .

e  Katowickie Stowarzyszenie Zarzgdcéw Nieruchomosci w Katowicach .

e  Stowarzyszenie Zarzgdcow Nieruchomosci , Trojmiasto” w Gdansku .

e Warszawskie Stowarzyszenie Zarzagdcow Nieruchomosci w Warszawie .

e todzkie Stowarzyszenie Zarzgdcow Nieruchomosci .

e  Stowarzyszenie Europejski Instytut Gospodarczy w Warszawie .
Kujawsko-Pomorskie Stowarzyszenie Zarzgdcow ul. teczycka 55
Nieruchomosci (KPSZN) http://kpszn.pl 85-737 Bydgoszcz 1999 219

. , . L. . Tadeusza Czackiego 3/5,
Stowarzyszenie Zarzgdcow Nieruchomosci http://stozani.pl 1995 brak
00-043 Warszawa

Stowarzyszenie Zarzadcow i Administratorow ul. Morawskiego 5/129;
. . https://szan.org.pl i 1996 420
Nieruchomosci 30-102 Krakow
41-303 Dabrowa
Stowarzyszenie Zarzagdcédw Nieruchomosci https://www.stozan.pl a brak brak

Goérnicza ul. Kasprzaka 46

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci http://www.pprn.pl 02__6,57 Warszawa ul 2008 7
Wielicka 40
e (Czestochowskie Stowarzyszenie Zarzagdcéw Nieruchomosci .
e Opolskie Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci .
e Pfockie Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci .
e Podkarpackie Stowarzyszenie Posrednikéw i Doradcédw Rynku Nieruchomosci .
e Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci °
e  Stowarzyszenie Profesjonalistdw Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej .
e  Stowarzyszenie Przedsiebiorczosci w Nieruchomosciach °

ul. Grzybowska 45
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci https://rejestr.pfrn.pl Y 1995 17
00-844 Warszawa

Dolnoslgskie Stowarzyszenie Posrednikow w
. . L. . , 53-674  Wroctaw, ul.
Obrocie Nieruchomosciami i Zarzadcéw | http://www.dospon.pl . 1994 115
Legnicka 46-46A lok. 16

Nieruchomosci

Stowarzyszenie Specjalistéw Rynku Nieruchomosci

. ul. Czapelska 38, 04-
POLONIA http://ssrn-polonia.eu 1994 180
081 Warszawa
, o L . Beniowskiego 84B
Ogdlnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami | www.oign.com.pl 2001

80-355 Gdansk
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Szkolenia dla zarzadcéw nieruchomosci

Wymienione wyzej stowarzyszenia (w tym pierwsze 4, ktdre sg partnerami FPE w projekcie CLi-MA),

prowadzg szkolenia zawodowe dla zarzadcdw. Osoba, ktdra ukonczy kurs i zda egzamin otrzymuje

Licencje Zarzadcy Nieruchomosci Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci i zostaje wpisana do

Centralnej Ewidencji Zarzadcéw, prowadzonej przez Polskg Federacje Rynku Nieruchomosci.

Program kursu oparty jest o zatozenia programowe Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci (PFRN),

ktore zostaty przygotowane w oparciu o program kursu dla zarzagdcéw CEPI -CEl (Europejskiej Rady

Nieruchomosci), ktorej PFRN jest cztonkiem. Kurs zorganizowany jest w formie czterech zjazdow

weekendowych, podczas ktérych realizuje sie 60 godzin edukacyjnych:

1.

L N WN

Zarzadca nieruchomosci jako dziatalnos¢ zawodowa 2 godz.
Elementy prawne w zarzadzaniu nieruchomosciami 8 godz.
Techniczne aspekty w zarzgdzaniu nieruchomosciami 10 godz.
Podstawy ekonomiczno - finansowe w zarzadzaniu nieruchomosciami 6 godz.
Zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi 10 godz.
Zarzadzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi 6 godz.
Zrédfa informacji o nieruchomosciach 4 godz.
Komunikacja interpersonalna w zawodzie zarzadcy nieruchomosci 6 godz.
Wizje lokalne nieruchomosci 6 godz.

Zarowno Federacja, jak i poszczegdlne stowarzyszenia oferujg rowniez (niestety ciggle dobrowolne)

szkolenia, ktdre pomagajg podnosi¢ kwalifikacje zainteresowanych cztonkéw. W chwili obecnej s3 to

szkolenia on-line trwajgce od 4 do 8 godz., a wsrdd nich :

1.

Lo NOU R WN

Prowadzenie zebran we wspdlnotach mieszkaniowych — dokumentacja, uchwaty
Sprawozdania — zasady sporzadzania i ksiegowania

Windykacja dtugéw

Jak prawidtowo prowadzi¢ ksigze obiektu

Dojazd do nieruchomosci

Swiadectwo charakterystyki energetycznej — obowigzki wtasciciela zarzadcy
Warunki techniczne uzytkowania budynkdw mieszkalnych

Ocena stanu ochrony cieplnej budynkéw

Zastosowanie OZE

10. Techniczne i ekonomiczne aspekty zarzgdzania budynkami w spétdzielni mieszkaniowej

11. Planowanie remontéw oraz konserwacji

Akademia Gdrniczo-Hutnicza organizuje w kwietniu 2021 kurs dla zarzagdcéw nieruchomosci, ktéry

obejmuje 180 godzin zaje¢ obejmujgcych nastepujgce zagadnienia:
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. Standardy zawodowe zarzadcéw nieruchomosci
. Etyka zawodowa zarzadcéw nieruchomosci

. Rynki nieruchomosci i przepisy prawne

. Zarzadzanie nieruchomoscia

1
2
3
4
5. Umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig - przyktady
6. Plan zarzadzania nieruchomoscia

7. Informacje o nieruchomosci

8. Ksigzka obiektu budowlanego (KOB)

9. Biezaca analiza finansowa nieruchomosci

10. Pozyskiwanie nieruchomosci do zarzadzania

11. Zarzadzanie finansami

12. Plan zagospodarowania przestrzennego

13. Rzeczoznawstwo majgtkowe - szacowanie nieruchomosci

14. Podatki od nieruchomosci

15. Administrowanie posesjg

16. Komunikacja spoteczna i negocjacje

17. Analiza aktéw prawnych RP, UE oraz innych

18. Konsultacje dydaktyczno - merytoryczne (w razie potrzeby i pytan)

Jak wiec wida¢, w praktyce zadne ze szkoler,, nawet to 180-godzinne, nie obejmuje zagadnien
dotyczacych efektywnosci energetycznej w odniesieniu do klimatu wewnetrznego budynku i
podnoszenia wewnetrznego komfortu cieplnego. Nawet szkolenia dotyczgce spraw zwigzanych z
uzytkowaniem energii ujmujg je w kontekscie obowigzujgcych przepiséw i wymagan, a nie jako
koniecznos¢ podejmowania dziatan, zmniejszajgcych zapotrzebowanie na energie, obnizajgcych emisje
i poprawiajacych komfort cieplny.

5 Polityka efektywnosci energetycznej Polski po 2020 roku

5.1 Polityka krajowa

Polityka energetyczna panstwa jest przedstawiana w strategicznych dokumentach ramowych, m.in.:
e Polityka sektora energetycznego w Polsce, ktdra jest obecnie w trakcie aktualizacji,
e projekt Polityki energetycznej Polski do 2040 roku (w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko
e Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do 2020 roku - z perspektywa do 2030 roku,
przyjeta w 2017 roku

30 grudnia 2019 roku Polska przekazata Komisji Europejskiej Krajowy Plan na Rzecz Energii i Klimatu
(KPEiK) na lata 2021-2030 [8], wypetniajagc tym samym obowigzek natozony na Polske przepisami
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Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego. Dokument zostat przyjety przez Komisje do Spraw
Europejskich na posiedzeniu 18 grudnia 2019 r.

KPEiK [8] przedstawia zatozenia i cele oraz polityki i dziatania na rzecz realizacji 5 wymiaréw Unii
Energetycznej:
1. Bezpieczenstwa energetycznego,
Wewnetrznego rynku energii,
Efektywnosci energetycznej,
Obnizenia emisyjnosci,

vk wN

Badan naukowych, innowacji i konkurencyjnosci.

Waznym elementem Unii Energetycznej jest obszar efektywnosci energetycznej. Najwazniejszym
obecnie aktem prawnym w Polsce jest ustawa o efektywnosci energetycznej [17], na podstawie ktorej
podmioty sy zobowigzane do realizacji projektéw zwiekszajgcych efektywnos¢ energetyczng (lub w
ograniczonej czesci zakupu biatych certyfikatow). Ustawa obejmuje zaréwno sektor prywatny, jak i
publiczny, naktadajgc obowigzki oszczednosciowe na wszystkie podmioty.

Krajowy plan energetyczno-klimatyczny uwzglednia wnioski z porozumien miedzyresortowych i
konsultacji spotecznych, a takie wnioski z konsultacji regionalnych oraz zalecenia Komisji
Europejskiej C (2019) 4421 z dnia 18 czerwca 2019 r. na podstawie przyjetych na szczeblu rzgdowym
krajowych strategii rozwoju (w tym Strategii zréwnowazonego rozwoju transportu do 2030 r., Polityki
ekologicznej Panstwa 2030, Strategii zrOwnowazonego rozwoju obszaréw wiejskich, rolnictwa i
rybotéwstwa 2030 r.) oraz uwzgledniajgcych projekt Polityki Energetycznej Polski do 2040 r.

Wyznacza on nastepujace cele klimatyczno-energetyczne na 2030r.:

o 7% redukcji emisji gazéw cieplarnianych w sektorach nieobjetych systemem ETS
w poréwnaniu do poziomu w roku 2005,

o 21-23% udziatu OZE w finalnym zuzyciu energii brutto (cel 23% bedzie mozliwy do osiggniecia
w sytuacji przyznania Polsce dodatkowych srodkéw unijnych, w tym przeznaczonych na
sprawiedliwg transformacje), uwzgledniajac:

- 14% udziatu OZE w transporcie,
- roczny wzrost udziatu OZE w cieptownictwie i chtodnictwie o 1,1 pkt. proc.
sredniorocznie.

o wzrost efektywnosci energetycznej o 23% w poréwnaniu z prognozami PRIMES2007,

o redukcje do 56-60% udziatu wegla w produkcji energii elektrycznej.

5.2  Strategia budownictwa mieszkalnego

Polskie gospodarstwa domowe, podobnie jak w innych krajach europejskich, konsumujg ok. 40% catej
energii zuzywanej w kraju. Dane statystyczne GUS [3]pokazujg, ze udziat ten systematycznie spada [3].
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Jest to efekt wprowadzenia nowych regulacji dotyczgcych standardéw energetycznych w nowych i
modernizowanych budynkach. Rosnie tez $wiadomos$¢ mieszkancow, ktérzy coraz madrzej
wykorzystujg energie w swoich mieszkaniach.

Structure of final energy consumption In Poland by sector
35

30

25

20
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Przemyst Transport Gospodarstwa Rolnictwo Ustugi
Industry Transport damowe Agriculture Services
Households

N 2008 [N 2018

Udziat zuzycia energii w gospodarstwach domowych w finalnym zuzyciu energii wynidst 28,1% w 2018

r. Najczesciej zuzywanym nosnikiem byty paliwa weglowe, ktérych udziat wynidst 32,7% w 2018 r.
Kolejnym nosnikiem byto ciepto, ktérego udziat wynidst w 2018 roku 19,2%, po spadku z 21,2% w roku
2008. W 2018 roku gaz ziemny miat udziat 18,2% w zuzyciu energii w gospodarstwach domowych,
energia elektryczna — 12,9%, paliwa ciekte — 3,2%, a pozostate nosniki — 13,8%. [3]

Zuzycie finalne energii w gospodarstwach domowych wg nosnikéw
Final energy consumption in households by energy carriers

Mtoe
25
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Struktura zuzycia energii w gospodarstwach domowych wedtug koncowego uzytkowania (%) [3]
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2002 2009 2012 2015 2016 2017 2018
Ogrzewane 71,3 70,2 68,8 65,5 66,2 65,8 65,1
Ogrzewanie wody 15 14,4 14,8 16,2 16 16,3 16,6
Gotowanie 7,1 8,2 8,3 8,5 8,3 8,3 8,5
Oswietlenie 2,3 1,8 1,5 1,5 1,4 14 1,3
Urzadzenia 4,3 5,4 6,6 8,3 8,1 8,2 8,5
razem 100 100 100 100 100 100 100

Najwazniejszym kierunkiem uzytkowania energii jest ogrzewanie pomieszczen, ktérego udziat wynidst
65,1% w 2018 r. Na ogrzewanie wody zuzyto 16,6% energii, na oswietlenie i urzgdzenia elektryczne
9,8%, a na gotowanie positkow 8,5%.

Jak wida¢ ogrzewanie odgrywa znaczgcg role w zuzyciu energii przez gospodarstwa domowe, zatem
przewidywane oszczednosci energii sg silnie powigzane z poprawg charakterystyki energetycznej
budynkéw. W latach 2021-2013 powinny osiggna¢ 43,4 GWh.

Dtugoterminowy cel renowacji zasobéw mieszkaniowych kraju okreslony w Krajowym Programie
Mieszkaniowym zakfada:
e udziat termo modernizowanych budynkéw mieszkalnych w catkowitym zasobie
mieszkaniowym wyniesie 70% w 2030 roku (w poréwnaniu do 58,8% w 2015 roku),
e zmniejszenie liczby 0séb zyjgcych w niesprzyjajacych warunkach z powodu przeludnienia,
ztego stanu technicznego lub braku instalacji technicznych do 3 300 000 oséb w 2030 r. (z
5360 tys. w2011 r.).

Opracowywana obecnie jest strategia renowacji krajowego zasobu budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych, zaréwno publicznych, jak i prywatnych, ktéra powinna zapewni¢ poprawe
efektywnosci energetycznej i zmniejszenie emisji poprzez przeksztatcanie istniejgcych budynkéw w
budynki o niemal zerowym zuzyciu energii na poziomie racjonalnych, niskich kosztow. Strategia
zostanie przekazana Komisji Europejskiej zgodnie z wymogami znowelizowanej Dyrektywy 2010/31 /
UE - jako odrebny dokument, niebedacy zatacznikiem do Krajowego Planu na rzecz Energii i Klimatu.

6 Standardy energetyczne polskiego budownictwa mieszkaniowego

Polskie przepisy dotyczgce wymagan technicznych budynku i jego efektywnosci energetycznej zawarte
s3 W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury ,Warunki techniczne, odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie”[18]. Rozporzadzenie okresla warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac budynki i
urzadzenia towarzyszgce, usytuowanie zabudowy na dziatce oraz zagospodarowanie dziatek
przeznaczonych pod zabudowe. Przepisy rozporzadzenia stosuje sie do projektowania i budowy, w tym
takze do rozbudowy, nadbudowy, przebudowy i zmiany eksploatacji.
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6.1 Wskazniki energii

Wedtug ww. rozporzadzenia budynek i jego instalacje grzewcze, wentylacyjne, klimatyzacyjne, cieptej
wody uzytkowej, a w przypadku budynkdw uzytecznosci publicznej, zbiorowego zamieszkania,
produkcyjne, gospodarcze i magazynowe - réwniez oswietlenie wbudowane, powinny by¢
zaprojektowane i wykonane w sposdb zapewniajgcy ze spetnione sg nastepujgce minimalne
wymagania:

1) warto$¢ wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP
[kWh/(mZ?erok)], obliczong zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 15 ustawy o
charakterystyce energetycznej budynkéw jest mniejsza lub réwna maksymalnej wartosci
przedstawionej w ponizszej tabeli.

Wartos¢ wskaznika EP dla ogrzewania, wentylacji i cwu EPH+w
Typ budynku
[kWh/m?*rok]
Domy jednorodzinne 70
Domy wielorodzinne 64

2) przegrody i wyposazenie techniczne budynku spetniajg co najmniej wymagania dotyczace izolacji
termicznej okreslone w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia, zgodnie z ponizszg tabela.

przegroda Wspotezynnik przenikania ciepta Umax [W/(m?K)]
przegrody zewnetrzne 0,2

przegrody wewnetrzne 1

dach nad nieogrzewanym poddaszem 0,15

sufit nad nieogrzewana piwnica 0,25

okna 0.90

6.2 Efektywnosc¢ energetyczna w systemach grzewczych

1. Grzejnikiiinne urzgdzenia odbierajgce ciepto z systemu grzewczego powinny byé wyposazone
w regulatory doptywu ciepta.

2. W budynku zasilanym z sieci cieptowniczej oraz w budynku z wtasnym (indywidualnym)
zrédtem ciepta wykorzystujgcym olej opatowy, gaz lub energie elektryczng, regulatory doptywu
ciepta do grzejnikdbw powinny dziata¢ automatycznie, w zaleznosci od zmian temperatury
wewnetrznej w pomieszczeniach, w ktérych s zainstalowane.

3. Urzadzenia powinny umozliwiaé uzytkownikom uzyskanie temperatury nizszej od temperatury
projektowej w pomieszczeniach, ale nie nizszej niz 16 ° C w pomieszczeniach o temperaturze
projektowej 20 ° C i wyzsze;j.
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4. Instalacje grzewcze zasilane z sieci cieptowniczej powinny by¢ sterowane za pomocg
urzadzenia do regulacji doptywu ciepta, dziatajgcego automatycznie, stosownie do zmian
zewnetrznych warunkéw klimatycznych.

6.3 Efektywnosc¢ energetyczna w systemie cieptej wody

1. Instalacja cieptej wody powinna by¢ zaprojektowana i wykonana w taki sposéb, aby ilos¢
energii cieplnej potrzebnej do przygotowania tej wody byta utrzymywana na rozsadnie niskim
poziomie.

2. Urzadzenia do przygotowania cieptej wody instalowane w budynkach powinny spetniaé
wymagania okreslone w odrebnym przepisie dotyczgcym efektywnosci energetycznej.

3. Straty ciepta podczas przesytu cieptej wody uzytkowej i rur cyrkulacyjnych powinny by¢
dostatecznie niskie. lzolacja termiczna tych rur powinna odpowiada¢é wymaganiom
okreslonym w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia [19]

4. Instalacja wodociggowa powinna umozliwia¢ pozyskiwanie wody w punktach uzytkowania o
temperaturze nie nizszej niz 55 ° Ci nie wyzszej niz 60 ° C.

5. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym nalezy stosowac urzadzenia do pomiaru ilosci ciepta
lub paliwa zuzywanego do przygotowania cieptej wody.

6. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym do pomiaru ilo$ci wody zimnej i cieptej dostarczane;j
do poszczegélnych mieszkann i pomieszczen do wspdlnego uzytku mieszkancéw nalezy
stosowac zestawy wodomierzowe, zgodnie z wymaganiami Polskich Norm.

7 Fundusz termomodernizacji i remontéow

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw to podstawowy system wsparcia dla inwestycji
termomodernizacyjnych i remontowych, funkcjonujgcy od 1998 roku.

Beneficjentami sg wtasciciele lokali wielorodzinnych, wiasciciele i zarzadcy wszystkich pozostatych
obiektéw mieszkaniowych oraz jednostki samorzadu terytorialnego z wytgczeniem samorzadowych
przedsiebiorstw budzetowych. Mozna uzyskaé trzy rézne bonusy: premie termomodernizacyjng,
premie remontowa i premie kompensacyjna.

Fundusz Termomodernizacji i Remontdéw powstat w styczniu 1999 roku i kontynuuje swojg dziatalnos¢

do dzis. Dofinansowanie zostato przekazane uprawnionym inwestorom prowadzacym projekty
termomodernizacyjne i nalezy je traktowac jako czeSciowg sptate zaciggnietego przez inwestora
kredytu. Kwota premii to 16% wartosci inwestycji w przypadku premii termomodernizacyjnej i 15%
wartosci inwestycji w przypadku premii remontowe;.

Do tej pory w formie premii przekazano 2 697 min zt 48 843 inwestorom [5]
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1937; 4%

2785; 6%

B Wspdlnota mieszkaniowa

B Spotdzielnia mieszkaniowa

O Osoba fizyczna

H Inne

15149;31% 28972;59%

Struktura wnioskow o premie wg typu inwestora w latach 1999 — 2020 [5]

7.1 Termomodernizacja wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych

Badania przeprowadzone w 2019 roku przez Gtdwny Urzad Statystyczny [4], w ktérych wzieli udziat
respondenci (wtasciciele lub zarzadcy budynkéw) posiadajgcy lub zarzadzajacy 189 289 budynkami,
pokazujg, ze:

o 60,7% budynkdéw nie wymaga termomodernizacji, w tym 29,7% z powodu przeprowadzenia prac
termomodernizacyjnych do 2016 r., a 31,0% ze wzgledu na brak potrzeb termomodernizacyjnych
(np. ze wzgledu na budowe budynku w technologii energooszczednej),

o 39,3% budynkdw wymaga przeprowadzenia termomodernizacji w celu doprowadzenia stanu
technicznego do wspodtczesnych standardéw energetycznych, w tym dla 9,4% budynkéw
termomodernizacja jest realizowana lub planowana na lata 2017-2020, a dla 29,9% nie jest
planowana.

W budynki nie wymagajace
termomodernizacji

W budynki poddane termomodemnzaciji
przed 2010

W budynki poddane termomodernizacji w
latach 2010-2016

M budynki dla ktérych termomodernizacja
planowania jest do roku 2020

@ budynki dla ktérych termomodernizacja
nie jest planowana do roku 2020

Skala dziatari termomodernizacyjnych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych [4]
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Ekstrapolujgc powyzsze wyniki na caty zaséb budynkéw wielomieszkaniowych w Polsce (przyjmujac, ze
uzyskane rezultaty badania sg prawdziwe réwniez dla 64,6% budynkdéw nieprzebadanych), mozna
przyjac, ze na prace termomodernizacyjne oczekuje wcigz ok. 210 tys. budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

Biorac pod uwage fakt, ze:

e aktualnie w ramach remontow

rzgdowego programu wsparcia termomodernizacji i
przeprowadza sie inwestycje o wartosci ok. 950 mln rocznie
e zgodnie z wynikami badania [5] 2 rzadowego programu wsparcia termomodernizacji i
remontéw w latach 2010-2016 korzystano w przypadku termomodernizacji w 37,0%
budynkdéw objetych badaniem
mozna szacowac, ze realizacja prac termomodernizacyjnych w obecnym tempie sprawi, ze zaséb
budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych zostanie poddany termomodernizacji i dostosowaniu do

wspodiczesnych standardéw pod wzgledem efektywnosci energetycznej w ciggu ok. 20 lat.

przed termomodernizacjg | po termomodernizacji

centralne ogrzewanie 37,00 65,90

kociot weglowy 22,80 5,10

piec weglowy

kociot gazowy 10,00 23,70

kociot olejowy 3,00 1,80
ogrzewanie elektryczne 1,90 0,30
biomasa 0,10 0,90

pompa ciepta 0,00 0,50

inne 2,70 1,80

Zmiany w strukturze systemow ogrzewania po termomodernizacji [5]

Z przeprowadzonych badan i analiz wynika, ze po termodernizacji najpopularniejszym Zrédtem ciepfa
byto ciepto sieciowe , a jego udziat wzrést do 65,9% (wzrost o 28,9 pkt. proc.). Dzieje sie tak przy
znacznym ograniczeniu wykorzystania kottéw weglowych (udziat budynkéw z tym Zrédtem ciepta po
termodernizacji wyniést zaledwie 5,1%, czyli o 17,8 pp mniej) i catkowitej rezygnacji z piecéw
weglowych [13].

7.2 Rola audytorow i zarzadcow w procesie termomodernizacji

W procesie realizacji termomodernizacji najwieksza odpowiedzialno$¢ za osiggniecie oczekiwanych
wynikoéw lezy po stronie audytoréw. Wtasciwie opracowany audyt energetyczny pozwala na wyboér
najbardziej efektywnych przedsiewzie¢, a prawidtowo wykonane obliczenia zapotrzebowania na
energie przed i po modernizacji dadzg pewnos¢ inwestorowi, ze zainwestowane pienigdze przyniosg
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spodziewane przez wszystkich mieszkarncow efekty, w postaci zmniejszenia rachunkéw i poprawe
komfortu cieplnego w ich budynkach i mieszkaniach.

Audyty wykonywane w ramach Funduszu Termomodernizacji i Remontéw sg weryfikowane przez
niezaleznych ekspertéw, zatem mozliwos¢ wystgpienia pomytek sg w tym przypadku ograniczone do
minimum. Jednak nie zawsze inwestor decyduje sie na korzystanie z premii termomodernizacyjnej. NA
rynku dostepne sg inne formy wspéitfinansowania termomodernizacji. Co prawda w wiekszosci tych
sposobdw wsparcia jest rdwniez wymagany audyt energetyczny, jednak na ogét nie podlega on zadnej
weryfikacji. Prowadzi to czasami do sytuacji, ze osiggane oszczednos$¢ w zuzyciu energii po zakoriczeniu
inwestycji znaczgco sie réznig od tych wykazanych w audycie [7]
Zatem dobrg praktyka w dziataniu zarzadcy przeprowadzajgcym termomodernizacje powinno by¢ :

1. powierzenie sporzadzenia audytu energetycznego osobie z doswiadczeniem

2. zweryfikowanie sporzadzonego audytu przez niezaleznego eksperta ( o ile nie jest on

weryfikowane w procesie starania sie o dofinansowanie)

Takie postepowanie jest gwarancjg prawidiowo przygotowanej termomodernizacji, a tym samym
osiggniecia zaktadanych jej rezultatow.

8 Polityka klimatyczna

8.1 Dtugoterminowa Strategia Renowacji. Wspieranie Renowacji Krajowego Zasobu

Budowlanego [1]

8.1.1 Wytyczne dotyczgce wspierania renowacji budynkéw w Polsce

Przyjecie perspektywy transformacji zasobu budowlanego w kierunku neutralnosci klimatycznej do
roku 2050 oznacza szereg stopniowo wprowadzanych zmian w obszarze wykorzystywanych nosnikow
energii:
o catkowita rezygnacje z wykorzystania wegla w celach grzewczych:
- we wszystkich budynkach mieszkalnych do 2040 r. (w miastach —do 2030r.),
- mozliwie szybkie wycofanie mozliwosci stosowania ogrzewania opartego na bezposrednim
spalaniu wegla w budynkach objetych renowacjg i wymiang zrédet ciepta,
e niemal catkowite wycofanie stosowania gazu ziemnego w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych
do 2050 .:
- odejscie od stosowania Zrédet opartych na gazie ziemnym przy renowacji budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych do 2030r.,
- wycofanie zrédet gazowych w innych budynkach podczas gtebokiej renowacji do 2050 r.

Programy wsparcia renowacji budynkéw prowadzace do poprawy efektywnosci energetycznej i
przejscia na gospodarke neutralng pod wzgledem klimatycznym obejmuja:
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1. Wsparcie finansowe:
1.1. premia termomodernizacyjna
1.2. kontynuacja programu Czyste Powietrze i Stop-Smog dla domdéw jednorodzinnych
1.3. Fundusz Termomodernizacji i Renowacji (FTiR) -
e przekierowanie funduszu na wsparcie gtebokiej termomodernizacji doméw wielorodzinnych
(wysokos¢ premii uzalezniona jest od koricowej klasy budynku),
® powigzanie procesu wspierania termomodernizacji budynkéw z instalacja w nich
odnawialnych zréodet energii,
e wsparcie renowacji budynkéw, ktére ze wzgledéw prawnych (ochrona konserwatorska) nie
mogg podlegaé standardowej termomodernizacji
e przekazanie do FTiR czesci Srodkéw z Funduszy Europejskich, w tym z Narodowego Planu
Odbudowy, na zwiekszenie efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych
1.4. Fundusze Europejskie (w tym Krajowy Plan Odbudowy)
o zwiekszenie efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych
e kontynuacja istniejagcych i tworzenie nowych programow zapewniajacych promocje,
podnoszenie swiadomosci i wiedzy mieszkarncéw, wtadz lokalnych w zakresie sposobdw
podnoszenia efektywnosci energetycznej budynkéw i wykorzystania OZE
2. Inteligentne technologie
2.1 Wsparcie rozwoju inteligentnych technologii. Wdrazanie systemow inteligentnego zarzadzania

energig na poziomie budynkdéw i miast w celu optymalizacji wykorzystania energii,
2.2 Stworzenie regulacji prawnych i instrumentdw finansowych wspierajgcych implementacje i

funkcjonowanie inteligentnych technologii, w szczegdlnosci instalacje inteligentnych licznikéw
oraz inteligentnych systemdéw opomiarowania,

2.3 Wsparcie prac badawczo-rozwojowych

3. Umiejetnosci i ksztatcenie

3.1. Witaczenie zawodow technika budowlanego i technika odnawialnych zrédet energii do krajowej
prognozy zapotrzebowania na pracownikow.

3.2. Przebudowa systemu szkolnictwa w kierunku ustawicznego ksztatcenia tak, aby wzmocnic
kompetencje pracownikdw sektora budowlanego w zakresie parametréw cieplnych
budynkdw, techniki instalacyjnej oraz zrédet ciepta.

3.3. Opracowanie i monitorowanie regionalnych i krajowych bilanséw podazy i popytu na
pracujgcych przy renowacji budynkéw

4. Finansowanie renowacji zasobéw budowanych
4.1. promocja formuty ESCO
5. Nadzor, doradztwo oraz informacja

5.1 kampanie informacyjne i motywacyjne skierowane do uzytkownikéw budynkdéw, zachecajacych
do zmian zachowan prowadzacych do ograniczenia zuzycia energii

5.2. rozwdj doradztwa energetycznego
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8.1.2 Potencjat oszczednosci energii w budynkach mieszkalnych

Ponizszy wykres przedstawia potencjat oszczednosci energii dla budynkdéw mieszkalnych, w ktérych:
e istnieje mozliwos¢ przeprowadzenia ekonomicznej termomodernizacji,
¢ istnieje techniczna mozliwos$¢ przeprowadzenia termomodernizacji zgodnie z normg 2021 (tj.
Standardem okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie [18],
¢ technicznie mozliwe jest przeprowadzenie termomodernizacji do standardu budynku o niemal
zerowym zuzyciu energii

Budynki, w ktérych aktualnie mozna
przeprowadzic¢ optacalne pod wzgledem
ekonomicznym termomaodernizacje

70 4 66
60
80 1 54 54
50 4 49 49 Budynki, w ktdrych technicznie mozliwe jest
a3 43 przeprowadzenie termomodernizacji do
_40 - 36 standardu WT2021
E W Budynki, w ktérych technicznie mozliwe jest
30 przeprowadzenie termomodernizacji do
standardu budynkdéw zeroenergetycznych
20
12 15
10 8
10 - 6
4 5 3
m N
0

do 1945 1946 - 1966 1967 - 1985 1986- 1992 1993 -2002 2002 -2020

Potencjat redukcji energii w TWh [obliczenia KAPE]

60 7 56 56 56 Budynki, w ktorych aktualnie mozna
przeprowadzic opfacalne pod wzgledem

50 - ekonomicznym termomodernizacje
Budynki, w ktérych technicznie mozliwe jest
2 40 - przeprowadzenie termomodernizaci do
E;_ standardu WT2021
E 0 4 W Budynki, w ktdrych technicznie moiliwe jest
3 przeprowadzenie termomodernizacji do
_‘:} 20 - 17 17 17 standardu budynkdw zeroenergetycznych

[
=
1

10 10 10
I 33 3 11 1 2 2 2
0 - — |-

do 1945 1946-1966 1967 - 1985 1986-1992 1993 -2002 2002 - 2020

Potencjat redukcji emisji min ton CO; [obliczenia KAPE]

Ekonomicznie optacalna termomodernizacja pozwala osiggnac redukcje emisji CO; 0 okoto 37 min ton
rocznie, czyli ok. 25% catkowitej rocznej emisji gazéw cieplarnianych w Polsce.
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8.2 Inne srodki stymulujgce efektywnos¢ energetyczng budynkow [11]

8.2.1 Utworzenie Centralnego Rejestru Emisji Budynkdw (CEEB)

Centralny Rejestr Emisyjnosci Budynkéw (CEEB) jest narzedziem informatycznym do inwentaryzacji
niskoemisyjnych zrédet w budynkach. W systemie tym gromadzone bedg informacje o zrédtach emisji
w sektorze komunalno-mieszkaniowym. System pozwoli na gromadzenie danych o stanie
energetycznym budynkéw oraz informacji o formach pomocy publicznej (dotacje, preferencyjne
kredyty) udzielanych na cele ogrzewania, modernizacji lub wymiany kottéw w budynkach.

8.2.2 Plany zaopatrzenia w ciepto, energie elektrycznq i paliwa gazowego

Prawo energetyczne naktada obowigzek sporzgdzania miejskich planéw dostaw energii, ktdre
obejmujg w miastach rozwdj sieci cieptowniczych i gazowych, co bezposrednio wigze sie z
termomodernizacjg i ochrong klimatu.

8.2.3 Plan gospodarki niskoemisyjnej

Plany gospodarki niskoemisyjnej to dokumenty strategiczne zawierajace dziatania, jakie wtadze lokalne
planujg podjgé¢ w celu zmniejszenia zuzycia energii, emisji CO2, poprawy efektywnosci energetycznej i
wykorzystania odnawialnych zrodet energii.

8.2.4 Ogdlnopolski system wsparcia doradcow energetycznych

Projekt ,, Ogdlnopolski system wsparcia doradczego sektora publicznego i mieszkaniowego oraz
przedsiebiorstw w zakresie efektywnosci energetycznej i odnawialnych Zzrédet energii” jest realizowany
przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej we wspétpracy z partnerami na
terenie catego kraju.

8.3 Narzedzia finansowe

8.3.1 ,Czyste Powietrze” - Program Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej

Program ten jest jednym z najwazniejszych programéw NFOSIGW obejmujacym likwidacje
wysokoemisyjnych Zrédet ciepta na paliwa state oraz termomodernizacje budynkéw jednorodzinnych.

Program ,Czyste Powietrze zostat uruchomiony w 2018 r. i potrwa do 2029 r. Najwazniejszym celem
jest ograniczenie emisji do atmosfery szkodliwych substancji powstajacych w wyniku ogrzewania
doméw jednorodzinnych. Program oferuje dofinansowanie do wymiany starych i nieefektywnych
zrédet ciepta na paliwo state na nowoczesne, spetniajgce najwyzsze standardy zrédta ciepta (np.: wezet
cieplny, pompa ciepta, kociot gazowy kondensacyjny, olejowy kociot kondensacyjny, ogrzewanie
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elektryczne, kociot na paliwo (wegiel, biomasa)), a takie wykonanie niezbednych prac
termomodernizacyjnych w budynku.

Jedng z gtéwnych przyczyn problemu smogu w Polsce jest tzw. niska emisja, czyli uwalnianie do
atmosfery szkodliwych substancji. Adresatami programu sg wtasciciele lub wspétwtasciciele budynku
mieszkalnego jednorodzinnego lub samodzielnego mieszkania w budynku jednorodzinnym z
wyodrebniong ksiegg wieczystg oraz osoby, ktdre uzyskaty pozwolenie na rozpoczecie budowy
mieszkalnego domu jednorodzinnego. Maksymalny poziom dofinansowania projektu, ktéry obejmuje:
wymiane zrddta ciepta, wentylacje mechaniczng, termomodernizacje, wynosi 32 000 zt.

8.3.2 Program Czyste powietrze w szkotach

Program Czyste powietrze w szkofach jest kontynuacjg dziatann wspierajgcych poprawe jakosci
powietrza w Polsce. Gtdwnym celem programu bedzie poprawa jakosci powietrza i zmniejszenie
zuzycia energii, w tym poprawa efektywnosci energetycznej w szkotach. Wainym elementem
programu bedzie podrecznik dobrych praktyk termomodernizacji obiektéw edukacyjnych.

8.3.3 ,Budownictwo energooszczedne. Czes¢ 1) Zmniejszenie energochtonnosci budownictwa” -
Program Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej

W ramach tego programu modernizacji energetycznej znalazty sie szpitale, zaktady opiekunczo-
lecznicze, obiekty zabytkowe, sakralne, akademiki czy obiekty przeznaczone na potrzeby kultury, kultu
religiinego, os$wiaty itp. Program przewiduje finansowanie termomodernizacji obejmujacej
docieplenie budynkdw, wymiane okien i drzwi, przebudowe systeméw grzewczych ( wtym wymiana
zrédta ciepta), modernizacje systemow wentylacji i klimatyzacji, wymiane oswietlenia na
energooszczedne, wykorzystanie systeméw zarzadzania energia w budynkach oraz wykorzystanie
odnawialnych Zrédet energii.

8.3.4 Fundusz Termomodernizacji i Remontow

Budzet Funduszu Termomodernizacji i Remontow (FTiR) ustalany jest corocznie, a jego funkcjonowanie
jest ciagte. FTiR to jedno z najstarszych nieprzerwanie funkcjonujacych narzedzi wspierajgcych
efektywnosc energetyczng w Europie (istnieje nieprzerwanie od 1998 roku).

8.3.5 Wspieranie modernizacji w budynkach mieszkalnych

Beneficjentami mogg by¢ spoétdzielnie mieszkaniowe, spétdzielnie mieszkaniowe z okreslonymi

obszarami, podmioty bedgce dostawcami ustug energetycznych w rozumieniu dyrektywy 2012/27 /
UE. Wsparcie przeznaczone jest na sfinansowanie przedsiewzie¢ zwigzanych z gtebokg, kompleksowa
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modernizacjg energetyczng budynkdw, w tym ociepleniem, utatwieniem i wymiang wyposazenia
obiektéw na energooszczedne.

8.4 Trzy scenariusze renowacji - plan dziatania do 2050 r. [1]

8.4.1 Scenariusz szybkiej i gfebokiej termomodernizacji

Pierwszy scenariusz zakfada szeroka, gtebokg termomodernizacje zasobéw budowlanych, ktéra
rozpocznie sie od budynkéw charakteryzujgcych sie najmniejszg efektywnosciag energetyczna. Jest to
plan najbardziej ambitny i najbardziej optacalny pod wzgledem ekonomicznym. Scenariusz ten zaktada,
ze do 2027 roku zmodernizowane zostang wszystkie budynki charakteryzujgce sie wskaznikiem EP
wiekszym niz 330 kWh/(m?-rok), a do 2035 budynki charakteryzujace sie wskaznikiem EP wiekszym niz
230 kWh/(m%rok). W roku 2045 wszystkie budynki bedg miaty wskaZnik EP nie wiekszy niz 150
kWh/(m?-rok). Do 2050 roku 65% budynkéw zostanie doprowadzonych do standardu pasywnego, a
24% do standardu energooszczednego. Pozostate 11% budynkéw, ktérych z przyczyn technicznych nie
da sie tak gteboko zmodernizowaé, trafig do przedziatu efektywnosci 90-150 kWh/(m?rok).

100% -
. -
90%
24%
329 28%

24%
70% - | 24% W ponad 450 kwh/(m2-rok)
0% | 329 21% W 230-450 kWh/{m2-rok)
2R 230-330 kWh/{m2-rok)
0% 1 150-230 kWh/(m2-rok
31% - Sim2-rok)
40% 90-150 kWh/(m2-rok)
13%
30% - 27% 50-90 kwh/({m2-rok)
20% - W do 50 kWh/(m2-rok)
24%
10% - e
o | g I
2021 2027 2035 2045 2050

Etapy termomodernizacji wg roku i standardu budynku

8.4.2 Scenariusz etapowej termomodernizacji

Drugi scenariusz zakfada szeroko zakrojong termomodernizacje budynku, podczas ktérej budynki w
najgorszym stanie bedg modernizowane etapami, az do uzyskania najlepszego standardu efektywnosci
budynku. Kazdy etap modernizacji obejmuje tylko czes¢ petnego zakresu prac termomodernizacyjnych,
ktdre mozna roztozy¢ w czasie aby unikngé kumulacji naktadéw inwestycyjnych.

Wedtug scenariusza etapowej modernizacji do 2050 roku 63% budynkdéw osiaggnie standard budynku
pasywnego, a 19% budynku energooszczednego. Pozostate 18% budynkdéw, ktdre ze wzgleddw
technicznych lub ekonomicznych nie mogg by¢ tak gteboko zmodernizowane, uzyskajg standard
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efektywnosci 90 150 kWh /(m?-rok). Ostateczny wynik scenariusza jest nieco gorszy niz scenariusz
szybkiej i gtebokiej modernizacji.

100%
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Etapy termomodernizacji wg roku i standardu budynku

8.4.3 Scenariusz rekomendowany

Scenariusz rekomendowany taczy zalety dwdch poprzednich scenariuszy. Obejmuje on szybkie
przeprowadzenie pierwszego etapu termomodernizacji budynkéw z najgorszych przedziatéw
efektywnosci energetycznej pofaczone z popularyzacja gtebokiej termomodernizacji w najblizszych
latach, a nastepnie upowszechnienie wysokiego standardu renowacji w skali catego rynku.

Scenariusz ten zaktada, ze do 2027 roku zmodernizowane zostang wszystkie budynki charakteryzujgce
sie wskaznikiem EP wiekszym niz 330 kWh/(m?%rok), a do 2035 budynki charakteryzujgce sie
wskaznikiem EP wiekszym niz 230 kWh/(m?rok). Z kolei w roku 2045 wszystkie budynki bedg miaty
wskaznik EP nie wiekszy niz 150 kWh/(m?rok).
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9 Techniczne aspekty termomodernizacji

9.1 Technologie izolacji przegréd zewnetrznych

Obecnie najpopularniejszymi materiatami izolacyjnymi w Polsce sg wetna mineralna i styropian.
Zastosowanie tych materiatéw w przypadku checi termomodernizacji istniejgcych budynkéw do
poziomdw wysokich, pasywnych i zeroenergetycznych standardéw stwarza wiele probleméw, gtdwnie
ze wzgledu na grubo$¢ tych materiatdéw na scianach zewnetrznych, ktéra przekracza 20 cm.

Przy takiej grubosci materiatéw izolacyjnych (czasami nawet powyzej 20 cm) pojawiajg sie problemy
technologiczne. W przypadku metody bezszwowej mogg wystgpi¢ pekniecia tynku, natomiast w
przypadku metody lekkiej suchej istnieje mozliwosé powiktan zwigzanych z kratg konstrukcyjna.

Po drugie, ponad dwudziestocentymetrowa grubos$¢ ocieplenia zmienia wyraz architektoniczny
budynku. Zmniejsza réwniez czasami powierzchnie balkonu o okoto 30%.

Po trzecie, jesli zachodzi potrzeba ocieplenia od wewnatrz, duza grubo$¢ izolacji zmniejsza
powierzchnie uzytkowg pomieszczenia, w ktdrym prowadzone sg prace modernizacyjne.
W przypadku dachow spadzistych znaczna (powyzej 30 cm) warstwa izolacji wetnianej powoduje
koniecznos$é wzmocnienia istniejgcej konstrukcji, co zwieksza koszt inwestycji.
Dlatego jak najszybciej powinny zostaé¢ wprowadzone nowe technologie. Wséréd nich sa:

¢ Izolacje prézniowe

¢ Inteligentne izolacje

* Aerozele

¢ Inteligentne okna

¢ Nowoczesne systemy ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji

10 Rola zarzadcow w realizacji zadan zwigzanych z modernizacja budynkéw

Przyczynkiem do okreslenia roli zarzagdcdw nieruchomosci w poprawie efektywnosci energetycznej
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w zgodzie z wymaganiami Europejskiego Zielonego tadu jest

badanie spoteczne ich potrzeb w zakresie podnoszenia kwalifikacji.
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10.1 Badanie potrzeb zarzadcéw nieruchomosci w Polsce w obszarze doskonalenia umiejetnosci w

zakresie poprawy efektywnosci energetycznej i klimatu w budynkach i ich otoczeniu

Badanie to zostato przeprowadzone w okresie luty-marzec 2021 roku w ramach projektu CLI-MA. Wzér
badania i kwestionariusza zostaty opracowane przez specjalistow z Technicznego Uniwersytetu w
Rydze, ktdry przeprowadzit to samo badanie wsérdd zarzagdcéw nieruchomosci na totwie.

Pierwowzor badania zostat udostepniony przez partneréw wspierajgcych z Niemiec tj. Niemieckie
Stowarzyszenie respondentdw Nieruchomosci (VDIV e.V.), ktdre przeprowadzito podobne badanie

wsrdd niemieckich zarzadcdw nieruchomoscil.

10.1.1 Charakterystyka respondentow

Respondenci do badania w Polsce zostali zaproszeni za posrednictwem portalu Administrator24.info
oraz podmiotéw zrzeszajacych zarzadcodw nieruchomosci: Polskie Stowarzyszenie respondentéw
Nieruchomosci (PFSZN), Polskg Federacje Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych (PFSZN),
Podlaskie Stowarzyszenie respondentéw Nieruchomosci, Warminsko-Mazurskie Stowarzyszenie
respondentéw Nieruchomosci. W anonimowym badaniu przeprowadzonym przez Internet wzieto
udziat 86 zarzadcodw nieruchomosci, z ktérych 65% zajmuje sie zarzadzaniem nieruchomosciami
powyzej 10 lat. Paistwowaq licencje zarzadcy nieruchomosci (obowigzujgca do 2013 r.) uzyskato 48%,
natomiast branzowa licencje lub certyfikat zarzadcy nieruchomosci otrzymato 42%.

Posréd osdb biorgcych udziat w badaniu 59% na co dzied w zarzadzaniu zajmuje sie wspdlnotami
mieszkaniowymi. Pozostali uczestnicy to zarzadcy nieruchomosciami innego typu zajmujgcy sie

rowniez innymi ustugami dla wiascicieli nieruchomosci.

1 https://cli-ma.eu/pl/materialy-szkoleniowe
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Diagram 1. Struktura dziatalnosci respondentéw

Wspdlnoty mieszkaniowe
Spoétdzielnie mieszkaniowe
Zarzadzanie mieszkaniami na wynajem

Mieszkaniowe zasoby gminy

Komercyjne obiekty budowlane lub
nieruchomosci komercyjne

Gminne obiekty uzytecznosci publicznej

Inne

0%

Inne:

e Projektowanie i ekspertyzy
e Nieruchomosci sportowe
e Budynek biurowy — wtasnos¢ firmy

e Zarzadzanie mieniem skarbu panstwa

10.1.2 Podsumowanie wynikéw badania
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59,3%

15,1%

7,0%

5,8%

4,7%

3,5%

4,7%

10%

20% 30% 40% 50% 60%

70%

W niniejszej czesci omdéwiono wypowiedzi respondentéw dotyczagce wymagan, przed ktérymi stojg

zarzadcy nieruchomosci w obliczu wprowadzenia zasad Europejskiego Zielonego tadu do

gospodarowania nieruchomosciami.

Zaangazowanie w projekty zwigzane ze zwiekszaniem efektywnosci energetycznej budynkéow

W badanej populacji 80% zarzagdcow nieruchomosci uznaje, ze przynajmniej raz brato udziat w

realizacji dziatan zwiekszajacych efektywnos¢ energetyczng budynkéw (26% zarzadcow

deklaruje, ze robi to regularnie, 45%, ze zrealizowato takie dziatanie kilka razy, 9% deklaruje,

ze tylko raz).

89% zarzagdcow nieruchomosci deklaruje, ze w przysztosci bedg wdrazali srodki na zwiekszenie

efektywnosci energetycznej budynkéw, ktérymi zarzadzajg
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Kompetencje

Powszechna jest zgoda odnosnie faktu, ze znajomo$¢ réinych aspektéw zarzadzania
nieruchomosciami: technicznych, prawnych, finansowych, organizacyjnych, spotecznych,
wymiany informacji jest niezbedna do skutecznego dziatania w obszarze wdrazania rozwigzan

dedykowanych efektywnosci energetycznej budynkow.

Wiedza z réinych obszaréw niezbedna zdaniem zarzadcéw, aby skutecznie wdrazaé

rozwigzania dedykowane efektywnosci energetycznej budynkéw to:

+  Wiedza techniczna: energooszczedne materiaty, fizyka budowli, energooszczedne

konstrukcje budynkdw, energooszczedne technologie inzynierskie w budownictwie

+ Wiedza finansowa i ekonomiczna: ocena ekonomiczna projektéow, instrumenty

wsparcia finansowego, inwestowanie

+ Wiedza prawnicza: przepisy dotyczace zarzadzania budynkami, umowy na dostawe

ustug, umowy na prace budowlano-remontowe

Rozwigzywanie probleméw prawnych w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej
budynkdéw oraz dobdér optymalnych rozwigzan technicznych dla efektywnosci energetycznej,

to obszary kompetencji w najwiekszym stopniu wymagajgce wzmaocnienia.

Umiejetnosci z rdznych obszardw niezbedne zdaniem zarzadcow, aby skutecznie wdrazac

rozwigzania dedykowane efektywnosci energetycznej budynkéw to:

+ Zarzadcze i organizacyjne: w kolejnosci od najwazniejszej do mniej wazinej -
planowanie  dziatan na rzecz  poprawy  efektywnosci  energetycznej
i wykorzystania odnawialnych Zrédet energii, zarzadzanie projektami, zarzadzanie

ryzykiem

- Komunikacyjne: najwazniejsze sg dwie - konsultacyjne oraz prowadzenie dyskus;ji i

spotkan
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Bariery zwigzane z wdrazaniem rozwigzan dedykowanych efektywnosci energetycznej budynkéw

Swiadomo$¢ niezbednosci takich dziatarh — tylko 60% zarzadcéw wyraza opinie, ze takie

dziatania powinny by¢ obowigzkowe

Niewystarczajgce wsparcie finansowe dla modernizacji budynkéw wielorodzinnych oraz
niejasna polityka panstwa w zakresie oszczednego wykorzystania paliw i energii

w gospodarce — dwie najistotniejsze bariery we wdrazaniu Europejskiego Zielonego tadu

Niepewnosc co do przeswiadczenia mieszkarncéw budynkéw odnosnie korzysci ekonomicznych
wynikajgcych z poprawy efektywnosci energetycznej budynkdw, w ktérych mieszkaja, przy

jednoczesnie wysokiej takiej Swiadomosci zarzgdcow
10.1.3 Szczegoétowe omdwienie wynikéw badania
Omowienie przedstawia sie w formie zadanych pytan i uzyskanych odpowiedzi z komentarzami

Pyt.1. W jakim stopniu uwaza Pani / Pan, ze w przysztosci bedzie Pani / Pan wdrazat $rodki na

zwiekszenie efektywnosci energetycznej budynkéw?

Mato .
prawdopodobne Nie wiem
7%
Prawdopodobne
31% Bardzo
prawdopodobne
58%

Sposréd respondentéw 89% deklaruje, ze w przysztosci beda wdrazali srodki na zwiekszenie

efektywnosci energetycznej budynkéw, ktérymi zarzadzaja.
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Pyt. 2. Czy brata Pani / brat Pan udziat w realizacji dziatan zwiekszajgcych efektywnos$¢ energetyczng

budynkéw?

- Tak, regularnie
Nie, 26%
Tak, raz

9%
Tak, kilka razy
45%

Wsréod respondentdw 80% deklaruje, ze przynajmniej raz brato udziat w realizacji dziatan
zwiekszajgcych efektywnos$¢ energetyczng budynkéw — w catej badanej probie 26% zarzadcow
deklaruje, ze robi to regularnie, 45%, ze zrealizowato takie dziatanie kilka razy, zas 9% tylko raz.

Pyt. 3. Prosze oceni¢ swoje kompetencje / kwalifikacje w zakresie wdrazania nastepujgcych srodkéow

poprawiajacych efektywnosé energetyczng budynkéw:
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5,8%

7,0%
7,0%

11,6% 11,6% 9,3% Nie wiem / trudno

powiedziec

12,8% 12,8%

Niewystarczajgce
kwalifikacje

I Czesciowe
kwalifikacje

B Wystarczajace
kwalifikacje

B Wysokie
kwalifikacje
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technicznych dla efektywnosci

Opracowanie planu finansowego
Dobér optymalnych rozwigzan
Organizacja i koordynacja dziatan na
rzecz poprawy efektywnosci
Promocja w
zarzadzanie, dziatania edukacyjne)

Sposréd diagnozowanych obszaréw najwiecej deficytow zarzgdcy majg w rozwigzywaniu probleméw

prawnych w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej budynkdow oraz

w_doborze optymalnych rozwigzan technicznych dla efektywnosci energetycznej. Zdecydowanie

najwyzsze kwalifikacje zarzadcy posiadajg w obszarze promocja wsrdd mieszkancéw dziatan

poprawiajgcych efektywnos¢ energetyczng budynkow.
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Pyt. 4. Prosze zaznaczyé, na ile sie Pani / Pan zgadza ze stwierdzeniem, ze aby skutecznie wdrozyé
dziatania, poprawiajgce efektywnos¢ energetyczng budynkéw, wymagana jest znajomos$¢ rdznych
aspektdw zarzadzania nieruchomosciami: technicznych, prawnych, finansowych, organizacyjnych,
spotecznych, wymiany informacji

Raczejsie| | Nie wiem /trudno

zgadzam powiedziec
4% 1%

Zgadzam sie
95%
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Prawie wszyscy respondenci (95%) zgadzaja sie z opinia, ze aby skutecznie wdrozy¢ dziatania,
poprawiajgce efektywnosé energetyczng budynkdw, wymagana jest znajomos$¢ réznych aspektéw
zarzadzania nieruchomosciami: technicznych, prawnych, finansowych, organizacyjnych, spotecznych,
wymiany informacji.

Pyt. 5. Prosze zaznaczy¢, naile sie Pani/ Pan zgadza ze stwierdzeniem, ze aby skutecznie wdrozy¢ Srodki
zwiekszajgce efektywnos¢ energetyczng budynkdw, wymagana jest nastepujgca wiedza techniczna i
umiejetnosci

9,3%

Nie wiem / trudno

powiedzieé

Nie zgadzam sie

I Raczej sie zgadzam

B Zgadzam sie

Mikroklimat w budynku
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Energooszczedne konstrukcje
budynkéw
Energooszczedne technologie
inzynierskie w budownictwie

Fizyka budowli (rodzaje dystrybucji
ciepta i procesow wilgoci)

Respondenci zgadzajg sie co do nastepujacych obszaréw wiedzy i umiejetnosci, ze sg one niezbedne
do skutecznego wdrozenia S$rodkéw zwiekszajgcych efektywnosé energetyczng budynkow:

energooszczedne materiaty, fizyka budowli, energooszczedne konstrukcje budynkow,
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energooszczedne technologie inzynierskie w budownictwie. Wiedza na temat mikroklimatu w budynku
nie jest juz zdaniem zarzadcoéw az tak niezbedna do prowadzenia skutecznych dziatan w obszarze
poprawy efektywnosci energetycznej budynkow.

Pyt. 6. Prosze zaznaczyé, na ile sie Pani/ Pan zgadza ze stwierdzeniem, ze aby skutecznie poprawiac
efektywnos¢ energetyczng budynkdéw, wymagana jest nastepujgca wiedza finansowa i ekonomiczna

z ponizszych zakresow

7,0% 9,3%

Nie wiem / trudno

powiedzied

Nie zgadzam sie

I Raczej sie zgadzam

B Zgadzam sie
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respondenci w wiekszos$ci zgadzajg sie, ze aby prowadzi¢ skuteczne dziatania w obszarze poprawy
efektywnosci energetycznej budynkédw potrzebujg przede wszystkim wiedzy z zakresu oceny

ekonomicznej projektéw oraz wiedzy na temat instrumentéw wsparcia finansowego, a w dalszej
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kolejnosci wiedzy na temat inwestowania. respondenci w mniejszym stopniu (nieco ponad 50% jest
przekonanych) potrzebujg wiedzy na temat kluczowych zasad tworzenia taryf na ustugi.

Pyt. 7. Prosze zaznaczy(, czy zgadza sie Pani / Pan z ponizszym stwierdzeniem, ze aby skutecznie
wdrazac dziatania poprawiajgce efektywnosé energetyczng budynkdw, wymagana jest nastepujaca

wiedza prawnicza zwigzana z:

Nie wiem / trudno
powiedzieé
Nie zgadzam sie

I Raczej sie zgadzam

B Zgadzam sie

zrodet
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Trzy najwazniejsze obszary wiedzy prawniczej, ktore sg niezbedne, aby skutecznie wdraza¢ dziatania
poprawiajgce efektywnos$¢ energetyczng budynkdw, to: przepisy dotyczgce zarzadzania budynkami,

umowy na dostawe ustug oraz umowy na prace budowlano-remontowe. Przepisy dotyczace

49

I\

- FUNDACJA Sl A _ I
1: Institute of the Civil Engineering

— F P E POSZANCWANIA and Real Estote Economics

— RIGA TECHNICAL Faculty of Engineering

ENERGI UNIVERSITY

:
o

Ecenomics and Monagement



Supported by:

@ Federal Ministry European

for the Environment, Nature Conservation Climate Initiative
| M A and Nuclear Safety EUKI
‘ | -

based on a decision of the German Bundestag

efektywnosci energetycznej i odnawialnych Zrédet energii oraz przepisy dotyczace proceséw
budowlanych sg wazne dla niemal 3/5 badanych zarzadcéw.

Pyt. 8. Prosze zaznaczy¢ czy zgadza sie Pani / Pan ze stwierdzeniem, ze aby z powodzeniem wdrozy¢
dziatania poprawiajace efektywnos¢ energetyczng budynkéw, wymagane sg nastepujace umiejetnosci

organizacyjne i zarzadcze

Nie wiem / trudno
powiedzie¢
7 Nie zgadzam sie

I Raczej sie zgadzam

B Zgadzam sie

det energii

e

Zarzadzanie ryzykiem
iré

Zarzadzanie projektami
Planowanie dziatan na rzecz
poprawy efektywnosci
energetycznej i wykorzystania

odnawialnych

Zdaniem zarzadcéw planowanie dziatan na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej
i wykorzystania odnawialnych Zrédet energii, to najwazniejsza umiejetno$¢ przyczyniajgca sie do
skutecznego  wdrazania dziatan poprawiajgcych  efektywnosé energetyczng budynkdéw.
W drugiej kolejnosci takg umiejetnoscia jest zarzadzanie projektami, a w ostatniej kolejnosci jest to

zarzadzanie ryzykiem.
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Pyt. 9. Prosze zaznaczyé, czy zgadza sie Pani /Pan ze stwierdzeniem, ze podczas realizacji dziatan
poprawiajgcych efektywnos¢ energetyczng w pracy z mieszkancami budynku wymagane s3

nastepujgce umiejetnosci komunikacyjne

Nie wiem / trudno
powiedzieé
= Nie zgadzam sie

I Raczej sie zgadzam

B Zgadzam sie

Praca w zespole

Rozwigzywanie konfliktow

Umiejetnosci konsultacyjne

Umiejetnosci retoryczne i
prezentacyjne

Prowadzenie dyskus;ji i spotkan

Generalnie zdecydowana wiekszo$¢ zarzadcéw zgadza sie, ze wszystkie wskazane umiejetnosci
komunikacyjne sg wazne w pracy z mieszkaricami budynku. Sposrdd nich najbardziej istotne wydaja
sie dwie: umiejetnosci konsultacyjne oraz prowadzenie dyskusji

i spotkan.
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Pyt. 14. Prosze zaznaczyé, czy Pani/Pana zdaniem modernizacja energetyczna budynkow

wielorodzinnych powinna by¢ obowigzkowa ?

Nie wiem / trudno
powiedziec
23%

Tak
Nie 62%
15%

Ponad 60% badanych zarzadcéw wyraza opinie, Ze modernizacja energetyczna budynkdw

wielorodzinnych powinna by¢ obowigzkowa.
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Pyt. 15. Dzieki realizacji strategii Europejskiego Zielonego tadu, Europa ma sie sta¢ do 2050 roku

kontynentem neutralnym dla klimatu miedzy innymi przez zapewnienie wiekszej efektywnosci

energetycznej budynkdéw. Jakie gtéwne przeszkody widzi Pani/Pan we wdrazaniu Europejskiego

Zielonego tadu, ktory jako strategia bedzie przyjety przez wszystkie panstwa cztonkowskie UE, w tym

Polske ?

Niewystarczajgce wsparcie finansowe dla
modernizacji budynkéw wielorodzinnych

Niejasna polityka panstwa w zakresie
oszczednego wykorzystania paliw i energii w
gospodarce

Niska swiadomosc¢ uzytkownikéw budynkéw
wielorodzinnych dotyczaca koniecznosci
poprawy efektywnosci budynkéow

Brak zachet dla zarzagdcow nieruchomosci

wielorodzinnych w celu aktywizowania ich
dziatalnosci na rzecz poprawy

Nie wiedze przeszkéd

1,2%

0% 10%

50,0%
25,6%
11,6%
11,6%
20% 30% 40% 50% 60%

Gtéwne przeszkody we wdrazaniu Europejskiego Zielonego tadu, to zdaniem zarzgdcéw

niewystarczajace wsparcie finansowe dla modernizacji budynkéw wielorodzinnych (50%) oraz niejasna

polityka panstwa w zakresie oszczednego

w gospodarce (26%).

wykorzystania paliw i energii
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Pyt. 16. Czy jest Pani swiadoma / Pan swiadomy korzysci ekonomicznych, jakie sg efektem poprawy
efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych ?

Nie wiem / trudno
powiedziec¢
5%

Nie
2%

Tak
93%

Prawie wszyscy zarzadcy sg swiadomi korzysci ekonomicznych jakie sg efektem poprawy efektywnosci

energetycznej budynkéw wielorodzinnych.

Pyt. 17. Czy w Pani/Pana ocenie mieszkancy domoéw wielorodzinnych sg $wiadomi korzysci

ekonomicznych, wynikajacych z poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych ?

Nie wiem / trudno
powiedziec
22%

Tak
41%

Nie
37%
Respondenci juz nie sg tak pewni swiadomosci korzysci ekonomicznych wynikajacych z poprawy
efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych wséréd mieszkancéw tego typu doméw —
pozytywng opinie na ten temat wyraza zaledwie 41% zarzadcow.
Pyt. 18. Czy mogtaby Pani / mdgtby Pan podzieli¢ sie swoimi sugestiami i rekomendacjami, dotyczgcymi

kompetencji, ktére sg niezbedne do podejmowania dziatan na rzecz poprawy efektywnosci
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energetycznej budynkéw i ograniczenia ich wptywu na zmiany klimatyczne ? Jakie kompetencje i
umiejetnosci wedtug Pani / Pana wymagajg rozszerzenia wiedzy i podnoszenia umiejetnosci zarzgdcow

nieruchomosci w tym zakresie?
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

podstawowa wiedza z zakresu efektywnosci

()
energetycznej budynkdéw 21%

pozyskiwanie i wykorzystanie Srodéw na

. . 19%
inwestycje

wymiana doswiadczen z praktykami 12%

korzys$ci wynikajgce z efektywnosci

. 10%
energetycznej

przepisy prawne 7%

prowadzenie procesu inwestycyjnego 6%

wiedza na temat zanieczyszczenia Srodowiska i

0,
zmian klimatycznych >%

przygotowanie planu finansowego 5%

brak uwag 41%

Najczesciej wskazywane przez zarzgdcéw dodatkowe obszary do poszerzenia, to podstawowa wiedza
z zakresu efektywnosci energetycznej budynkéw (21% wskazan) oraz wiedza na temat pozyskiwania i
wykorzystywania Srodkow na inwestycje zwigzane
z poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw (19% wskazan). Waznym obszarem wydaje sie
potrzeba wymiany doswiadczen pomiedzy zarzadcami —co prawda wskazana przez 12%, ale obszar z

potencjatem.
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Pyt.10. Jak dtugo zajmuje sie Pani / Pan zarzagdzaniem nieruchomosciami ?

Od mniej niz roku

7%
Pomiedzy 1
rokiem a 5 latami
14%

Pomiedzy 5 latami

L. a 10 latami
Powyzej 10 14%

lat

A

European
Climate Initiative
EUKI

Pyt.11. Czy uzyskata Pani/uzyskat Pan panstwowa licencje zarzgdcy nieruchomosci do dnia 31.12.20137

Tak
Nie 48%

52%
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Pyt.12. . Czy uzyskata Pani / uzyskat Pan branzowa licencje lub certyfikat zarzadcy nieruchomosci po
31.12.20137

Tak
42%
Nie
58%
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Dtugoterminowa Strategia Renowacji - Warszawa, luty 2021

Efektywnoéé energetyczna w Polsce w roku 2013 — przeglad , Instytut Ekonomii Srodowiska
2014

Efektywnos¢ wykorzystania energii w Polsce w latach 2008-2018; GUS 2020

Opracowanie metodologii i przeprowadzenie badania skali dziatan termomodernizacyjnych
budynkéw mieszkalnych wielomieszkaniowych w celu poprawy ich energochtonnosci oraz
ocena potrzeb i planowanych dziatan w tym kierunku, praca badawcza GUS 2017

Dane liczbowe Funduszu Termomodernizacji i Remontéw do roku 2020, BGK 2021
Budownictwo w Polsce w roku 2018; GUS 2019

Efekty termomodernizacji wielorodzinnych budynidw mieszkalnych bedacych w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych, realizowanej z udziatem $rodkéw publicznych; NIK 2019
Krajowy plan na rzecz energii i klimatu na lata 2021-2030, Ministerstwo Aktywow
Panstwowych 2019

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 z pdzn. zmianami
Rozporzadzenie Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie warunkéow
technicznych uzytkowana budynkéw mieszkalnych, Dz.U. nr 74 pos. 836 1999 z pdzn. zmianami
Strategia modernizacji budynkéw — Mapa drogowa 2050 — Konsorcjum

Stan mieszkalnictwa w Polsce; Ministerstwo Rozwoju 2020

Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 r.; GUS 2019
Centralna Ewidencja Charakterystyki Energetycznej Budynkéw

Narodowy Spis Powszechny — GUS 2011

Prawo budowlane ; Dz. U. 1994 Nr 89 z pozn. zmianami

Ustawa o efektywnosci energetycznej — nowelizacja 25.03.2021
Warunki techniczne jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie — nowelizacja
12.04.2002

58

. 862

- FUNDACJA [;‘_?:éb‘:é Institute of the Civil Engineering
— POSZANCWANIA Ju i and Real Estote Economics

RIGA TECHNICAL Faculty of Engineering
ENERCI UNIVERSITY Ecenomics and Monagement



