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CHARAKTERYSTYKA ENERGETYCZNA BUDYNKOW | LOKALI
MIESZKALNYCH A ICH WARTOSCIOWANIE

Dyrektywa UE 2002/91/WE w sprawie charakterystyki energetycznej budynkdw,
zobowigzuje kraje cztonkowskie do poprawy standardu energetycznego budynkdéw
mieszkalnych przez egzekwowaniu obowigzku:
1. Posiadania swiadectw energetycznych dla budynkow; nowo
wznoszonych, modernizowanych, sprzedawanych i
wynajmowanych, oraz sprzedawane i wynajmowane lokale
mieszkalne;
2. Wykonywanie okresowych kontroli kotlow i systemow
klimatyzacji- co 5 lat;
3. Wykonanie jednorazowej kontroli instalacji ogrzewczych, w
ktorych pracujq kotly starsze niz 15 lat.
Charakterystyka energetyczna budynku mieszkalnego lub lokalu to jest zbiér danych i
wskaznikow energetycznych dotyczacych obliczeniowego zaopatrzenia budynku na cele
c.0., c.w.u., wentylacji i klimatyzacji, a w przypadku budynku uzytecznosci publicznej
takze oswietlenia. Stosownie do ustalen art.15 Dyrektywy 2002/91/WE do stycznia 2006,
panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej zobligowane byly przygotowaé system prawny
wdrozenia tej dyrektywy. W chwili referowania powyzszego (tj. /2 2006r.), projekty
odpowiednich ustaw i projekty nowelizacji istniejacych ustaw zwigzanych m. innymi; Prawo
budowlane, ugN, znajduja si¢ w trakcie procesu legislacji. Charakterystyka energetyczna
ocenianego budynku i jej poré6wnanie z danymi budynku referencyjnego sa podstawa
obliczenia wskaznika zintegrowanej charakterystyki, ktory wyznacza klase
energetyczng budynku. Dla budynku referencyjnego przyjmuje si¢ wskaznik rowny 1.
Standard podstawowy budynku referencyjnego opisany zostanie w nowelizowanych
przepisach techniczno-budowlanych, tj. rozporzadzeniu ministra infrastruktury z 12 kwietnia
2002r w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Odpowiednie rozporzadzenie w sprawie zakresu i form swiadectw

energetycznych ma przewidywac 7 klas energetycznych budynkéw- od A do G.



Zakwalifikowanie budynku lub lokalu mieszkalnego do danej klasy zalezy od wyznaczone;j

wartosci zintegrowanego wskaznika charakterystyki energetycznej — EP, wedtug ponizsze]

tabeli;
tabela 1
Lp Zintegrowany Klasa energetyczna
wskaznik budvnku
charakterystyki y
energetycznej EP
1 EP =0.25 A
2 0,26<EP <0,5 B
3 0,51<EP <0,75 C
4 0,76<EP <1,0 D
Budynek referencyjny EP=1, klasa D
5 1,01<EP <1,25 E
6 1,26<EP <1,50 F
7 EP >1,51 G

W odniesieniu do wydawanych §wiadectw obowigzuja nastgpujace zasady okreslone

ustawowo;

1. Swiadectwa energetyczne budynkéw lub lokali beda wazne 10lat i przygotowane w

formie pisemnej i elektronicznej, ktora bedzie przechowywana w krajowym rejestrze

$wiadectw energetycznych.

2. Swiadectwo nie jest zwiazane z whascicielem czy nabywca budynku lub lokalu i stanowié

bedzie zatacznik do ksigzki obiektu budowlanego.

3. Swiadectwo energetyczne jako dokument musi by¢ przedstawiony kupujacemu lub

wynajmujacemu budynek lub lokal.

4. Swiadectwo energetyczne dla budynku nie moze byé przygotowane przez jego

projektanta, kierownika tej budowy lub wtasciciela budynku.

Swiadectwa — certyfikaty- wydawane beda po przeprowadzeniu petnego zakresu czynnosci

stanowigcych tzw. audyt energetyczny budynku lub lokalu, przez uprawnionych audytoréw.

Kto moze i w jakich przypadkach by¢ uprawnionym do sporzadzania swiadectw

energetycznych budynkow przewidywac bedzie odpowiednia ustawa. Nalezy podkresli¢, ze



- Swiadectwo energetyczne budynku jest w istocie swiadectwem jakosci substancji
kubaturowej i zaopatrzenia w energie budynku lub lokalu, poza jego stanem
konstrukcji,

- Swiadectwo [certyfikat] energetyczne budynku lub lokalu 7 oznaczong klasq
energetyczng, stanowic bedzie rodzaj samodzielnej metryki obiektu lub bedzie
integralnym elementem ksiqzki obiektu budowlanego, dla obiektow dla ktorych
jest wymagana.

Obecnie jakos¢ stanu konstrukcyjnego jest zawarowana postanowieniami Prawa budowlanego
iustaw pochodnych. Okreslanie zintegrowanej charakterystyki energetycznej obiektu EP,

polega na obliczeniu nastgpujacej sumy iloczyndéw;

EP = Ngf, +Nufiy
gdzie;
fq -wspotczynnik udziatu ilosci energii zuzywanej na ogrzewanie, w stosunku do
catkowitego zuzycia energii;
fw- wspolczynnik udziatu iloci energii zuzywanej na ogrzanie cieplej wody, w
stosunku do catkowitego zuzycia energii;
Ngy— skiadowa wskaznika charakterystyki energetyczne;j ilo$ci energii niezbednej do
ogrzewania i wentylacji
Nw- wskaznik charakterystyki energetycznej ilo$ci energii niezbednej do wytworzenia
cieplej wody.
Poszczegdlne zapisy formalne analizy zuzycia energii sg jeszcze fazg propozycji dopokad nie
uzyskaja standardu normowego. Nie mniej warto je przedstawi¢, bowiem zmiany w tym
zakresie mogg by¢ w niewielkim stopniu i w wigkszosci uzupehiajace. I tak poszczegdlne

sktadniki zintegrowanego wskaznika charakterystyki energetycznej obiektu okreslono jako;
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gdzie;
w; — wspolczynnik wagi uwzgledniajacy rodzaj nosnika ciepta wg tabeli 2

*/ - indeksy z ,,r”” odnoszg si¢ do stosownych energii budynku ,,referencyjnego”



tabela 2

Lp Nosénik energii Wspolczynnik
wagi (w)
1 Energia elektryczna 2,5
2 Biomasa 0,5
3 Energia stoneczna i 0
geotermalna
4 Inne no$niki 1

Egri — catkowite zapotrzebowanie na cieplo na potrzeby ogrzania i wentylacji dla

budynku referencyjnego [kWh/r]. W obliczeniu stosuje si¢ tabelaryczne

sprawnosci zrodet ciepta, oraz sprawnosci instalacji,

Egi- wskaznik jednostkowy zapotrzebowania energii na potrzeby ogrzewania i

wentylacji wg wzoru;

A — powierzchnia calkowita ogrzewana

Eu1- energia potrzebna do przygotowania 1m?® cieplej wody w instalacji cieplej wody

uzytkowej [GJ/m®Jw badanym budynku, wg wzoru;

gdzie;

ki — wspolczynnik korekcyjny uwzgledniajacy temperature wody w podgrzewaczu

£ :kt.cw.
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rozng od 60° wedhug tabeli 3

tabela 3
Temperatura wody w Wspolczynnik
podgrzewaczu [°C] korekcyjny ki
60 1
55 1,4
50 2,2
15 4,4

Cw — ciepto wiasciwe wody [kJ/(kg °C)]

p — gestosé wody [kg/m’]

t. — temperatura wody w podgrzewaczu [°C]




t. — temperatura wody zimnej [°C] przyjmowana jako 10°C
Nk — sprawnos¢ zrodla ciepta wykorzystywanego do przygotowania cieptej wody, wg
tabeli.

Mp — sprawno$¢ uktadu przewodow do przesylu cieptej wody, wg tabeli.

gdzie;

Q — calkowita ilo$¢ energii zuzywana przez budynek lub lokal mieszkalny
Problem charakterystyki energetycznej budynkow jest bardziej ztozony nizby to wynikato z
zarysu formalnych elementdéw algorytmu obliczania jako gldéwnych elementow
proponowanych rozwigzan, zamieszczonych wyzej. Dotyczy dziedziny fizyki budowli,
zagadnien gospodarki energetycznej i zrdwnowazonego rozwoju. Jest kolejnym krokiem w
zakresie ochrony srodowiska i zasoboéw naturalnych przyrody. Proponowany opis formalny
problemu zwraca uwage na;

= zakres ,,skali” charakterystyk energetycznych, 0,25 > EP < 1,51

= wartosci skrajne, np. waga ,,0” z tabeli 1, odpowiadajaca no$nikom energii

stonecznej lub geotermalnej, to EP=0, a to oznacza poza-klasowo$¢, czyli
najwyzszy standard energetyczny budynku, lub lokalu.
Powyzsze zwigzki stanowig skrotowy i1 formalny zapis algorytmu wyznaczania zintegrowane;j
charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu, ktorym najprawdopodobniej beda zwigzani
i zobowigzani do stosowania, przyszli licencjonowani audytorzy energetyczni. Zasadnicze
znaczenie beda jednak miaty finalne postanowienia kilku ustaw i rozporzadzen, ktore wejda w
zycie na przetomie roku 2006/2007r., oraz koncowe brzmienia norm pomocniczych, takich
jak;
» PN-EN ISO 13790:2006 Cieplne wlasciwosci uzytkowe budynkOw- Obliczenia zuzycia
energii do ogrzewania. Zastepujaca — PN-B-02025
» PrPN-prEN 15217 Energetyczne wiasciwosci uzytkowe budynkow. Metody wyrazania
energetycznych wlasciwosci uzytkowych i certyfikacji energetycznej budynkow.

Biezace zastosowanie beda mialy rowniez normy;
» PN-EN 832:2001+[AC;2006] Wiasciwosci cieplne budynkow — Obliczenie

zapotrzebowania na energi¢ do ogrzewania-Budynki mieszkalne.



» PN-1SO 15686-3:2005 Budynki i budowle-Planowanie okresu uzytkowania- Czesé 3:
Audyty i przeglgdy wiasciwosci uzytkowych.

» PN-1SO 15686-6:2005 Budynki i budowle-Planowanie okresu uzytkowania- Czesé 6:
Procedury zwigzane z uwzglednieniem wplywow srodowiskowych.

» PN-1SO 9836:1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslenia i obliczenia
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych. Zastepujaca PN-70/B-02365.

W ramach prawnych regulacji systemu okreslania charakterystyk energetycznych budynkow i

lokali, przewiduje si¢ zmiany i nowelizacje;

» Prawa budowlanego, jako kolejng nowelizacj¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994r

» Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.0 gospodarce nieruchomos$ciami

» Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

» Rozporzadzenie Ministra Spraw wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999r.

w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych

Co wynika z systemu okreslania EP dla systemu oznaczania wartosci nieruchomosci
WRU ?

System certyfikacji i ustalania charakterystyki budynkow i lokali zostanie umieszczony w
catlym systemie prawnym obowigzujacym w Polsce jako kraju cztonkowskim UE. Wprawdzie
wycena nieruchomosci opiera si¢ rowniez o pewien odrgbny podsystem prawny lecz nie sg to
dwie niezalezne od siebie dziedziny, lecz obszar jednego systemu prawnego, ktrego
przestrzeganie jest obowigzkiem kazdego obywatela. Zmiany regulacji prawnych sa
permanentne i niekiedy az za czg¢ste, nie mniej muszg by¢ uwzgledniane w poszczegdlnych
dziedzinach zycia gospodarczego, bowiem maja stuzy¢ jego doskonaleniu i sprawniejszemu
funkcjonowaniu. Ilosciowg skalg problemu mozna sobie u§wiadomi¢ analizujac zakres
rzeczowy ogohu wycen objetych rzeczoznawstwem majatkowym, a przedstawionym na
schemacie rysunku 1. [losciowy 0got wycen wykonywanych w ostatnich 10-ciu latach
wyglada bardzo imponujaco. Jednak jak wynika z posrednich statystyk i ocen wiasnych,
bezposredniej praktyki rzeczoznawcdw majatkowych, 91,5% wykonywanych wycen dotyczy
wyceny gruntéow i budynkow, zas 8,5% to inne, rozumiane jako pozostale, wymienione na
schemacie rysunku 1. Oznacza to, ze problem uwzglednienia charakterystyk energetycznych
budynkow i lokali bedzie musiat ujety w okoto 68% ilosci wykonywanych wycen w ogole.

Fakt ten, wyznacza okre$lone zadania szkoleniowe w tym zakresie.
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Rys.1. Og6t naniesien nieruchomosci stanowigcych przedmioty wycen.




W zwigzku z tym,

A Sprawg wagi pierwszej beda stosowne zmiany, w modyfikowanych
wlasnie, Standardach zawodowych PFSRM, jako nastepstwa
formalno-prawnego zmian w aktach wymienionych.

A Nie mniej istotne, stang si¢ korekty wszelkich algorytmoéw wycen
budynkéw mieszkalnych, lokali mieszkalnych, nowych,
modernizowanych, przebudowanych lub rozbudowywanych, oraz
wszystkich podlegajacych obrotowi rynkowemu lub formom
wynajmu.

A Problem nie obejmuje nastepujacych obiektow;

» budynkéw wolnostojacych o Py: > 50m?,
» W ktorych modernizacja nie przekracza 25% wartosci
odtworzeniowej budynku,
» przeznaczonych do okresowego uzywania,
» przeznaczonych do tymczasowego uzytkowania,
» wpisane do rejestru zabytkow lub znajdujace si¢ na
obszarze wpisanym do rejestru zabytkow,
> kultu religijnego w kategorii X w rozumieniu zatacznika
,» Wspotczynnik kategorii obiektu oraz wspotezynnik
wielko$ci obiektu” Prawa budowlanego.
Jest oczywistym, ze poziom charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu -EP i
posiadane §wiadectwo, wptywa w istotny sposob na warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci.
Referuje bowiem jakos$¢ budynku, a zwlaszcza pozwala wnioskowa¢ o mniejszych lub
wigkszych kosztach jego eksploatacji w ciggu co najmniej nastepnych 10-ciu lat. W kwestiach
technicznych wycen wynika z tego, ze;
= poréwnywane, oraz porownywalne budynki i lokale w klasach wyzszych, np.A,B,
beda osiggaly wyzsze ceny rynkowe niz w klasach nizszych, np. F,G, za$ nie
posiadajace takich klas nie beda dopuszczane do obrotu, bowiem notariusze beda
mieli ustawowy obowigzek egzekwowania przedstawienia §wiadectw.
= algorytmy korygujace ceny $rednie, na podstawie kryteriow porownywalnosci, nie
moga by¢ stosowane do zbiorow reprezentatywnych z budynkami i lokalami o nie
znanych i znanych charakterystykach energetycznych, bowiem eliminujg jedna z

najistotniejszych cech jakosciowych tych obiektow



Roéznice wartosci rynkowej AWR, dwoch budynkéw mieszkalnych o zupelnym stopniu
podobienstwa , w 10-letnim okresie wazno$ci certyfikatow, roznych klas energetycznych,

ktére z cala pewnoscig beda roznic si¢ kosztami uzysku energii z tego samego paliwa, mozna

wyliczy¢ jako;
10 l ( )
AWR =NPV=) —— (K, +K
;(1+ 3
gdzie;

NPV — ,,obecna warto$¢ kapitalizowana”,
r — stopa dyskontowa, [np. redyskonta weksli NBP- 4,5%]
Ki- catkowity koszt roczny uzysku energii (na ogoét paliwa, np. oleju opatlowego) na
ogrzewanie i1 ogrzanie cieptej wody w pierwszym obiekcie poréwnywanym,
K2- catkowity koszt roczny uzysku energii (na ogot paliwa, np. oleju opatlowego) na
ogrzewanie i ogrzanie cieptej wody w drugim obiekcie porownywanym,
Dla zilustrowania jakie to mogg by¢ réznice w wartosciach rynkowych mozna obliczy¢
przyktad, w ktorym réznica sum rachunkéw za olej opatlowy w domu nr.1 i 2, w ciggu roku
wynosita 1000,-zt., to AWR wynosi ok. 7912,-zt.
Moga tez wystapi¢ sytuacje w ktorych mamy te same koszty eksploatacji energetycznej
budynku, a wyktadnik pieni¢zny pochodzi z r6znicy kosztéw wykonania obydwu obiektéw, w
tym 1 robot termoizolacyjnych w jednym z nich. W takich przypadkach, réznice w wartosci
rynkowej 4 WR moga juz wynikaé z przynaleznosci kazdego z budynkow do innego zbioru
reprezentatywnego, czyli moga juz stanowi¢ inna klase i kategori¢ budynku. Postulaty
wprowadzenia istniejgcej klasyfikacji i podzialu na kategorie do systemu wycen budynkow i
budowli, zgltaszane juz przez autora, nie znajduja w tym przypadku bezposredniego
zastosowania. Obejmuja one bowiem inne cechy konstrukcyjne, stopnie ich ztozonosci i
wyposazenia funkcjonalnego, a nie izolacyjno$¢ cieplng $cian, czy przenikalnosci cieplne;j
szkta okiennego, lub ilo$¢ ciepta metabolicznego wydzielanego przez mieszkancow itp., a
ktére znajduja swoje odzwierciedlenie wytgcznie w klasach energetycznych budynku [od A
do GJ. Ogolnie rzecz biorac, charakterystyki energetyczne budynkow i lokali maja niezwykle
istotne znaczenie nie tylko dla ich oznaczania wartos$ci, ale dla racjonalizacji gospodarki
nieruchomos$ciami, a takze dla ochrony srodowiska poprzez kontrolg i premiowanie
ograniczen emisji gazoéw cieplarnianych do atmosfery.

uwaga; Znakomita wigkszo$¢é informacji wykorzystanych w niniejszym opracowaniu zostata zaczerpnigta z

numeru 1 z 2006r. Materialy budowlane. (-)K. Gradkowski.



