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Abstract: Energy-efficient and Passive Housing in Poland — a Diagnosis. As a result of
introduction of the Directive 2010/31/EU of the European Parliament and of the Council of 19
May 2010 on the energy performance of buildings, all of the EU member states are obliged to
introduce legal regulations for energy performance of all newly constructed buildings. The
key aim is to achieve close to zero energy use starting from the year 2021. Estimating effec-
tiveness of the actions and the new possibilities requires an analysis of the multiple criteria.
They comprise both the current conditions as well as the changes that have occurred in the
recent years due to new legislation, the effects of the subsidies and the development of the
housing stock. This paper presents a broad overview and diagnosis of current situation. The
development of the energy-efficient and passive housing in Poland is considered in the context
of financial incentives, availability of design knowledge and building technology as well as
the role of the green building certification.
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Wstep

Wiekszos¢ produkowanej i wykorzystywanej w Polsce energii pochodzi ze zro-
det nieodnawialnych. W 2013 r. odsetek ilosci ,,zielonej” energii w energii pierwotnej
ogotem wynosit zaledwie 11,9%, wobec $redniej dla krajéow unijnych roéwnej 24,3%
[GUS 2014]. Zmiana zrdédet produkcji energii nie wystarczy dla zatozonej redukcji
emisji CO, — rownolegle konieczna jest systemowa redukcja jej zuzycia. Pewne ob-
szary, takie jak budowa i eksploatacja zasobu mieszkaniowego, sa w tym kontekscie
szczegoblnie istotne: [...] wazne jest, aby wszystkie panstwa cztonkowskie wprowadzi-
ty przepisy niezbedne do przyspieszenia dziatan na rzecz efektywnosci energetycznej.
Budownictwo pochlania wszak az 40 proc. zuzycia energii, a wigc to w tym sektorze
mozliwe sq najwigksze oszczednosci [Komisja Europejska 2014].
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Wedtug badan z 2012 r. niemal potowa gospodarstw domowych uzywata urza-
dzen grzewczych na paliwa state (najczes$ciej dwufunkcyjnych kotldw centralnego
ogrzewania). Wiek urzgdzen wykorzystujacych odnawialne zrodta energii (Srednio 4-5
lat) wskazuje na ich wprowadzenie dopiero niedawno. Trudno méwic¢ o ich powszech-
nosci — kolektory stoneczne wykorzystywato 0,41% (gtéwnie do ogrzewania wody),
a pompy ciepta — 0,05% gospodarstw domowych [GUS 2014]. Domy najczgsciej wzno-
szone sg metoda tradycyjng udoskonalong (ponad 99% domoéw), a w konstrukeji drew-
nianej, czyli z materiatu odnawialnego, powstawato w ostatnich latach mniej niz 0,5%
[GUS 2016]. Inne technologie, takie jak stoma czy glina, o niskiej energii wbudowanej,
wykorzystywane byly w jeszcze mniejszej skali. Gospodarstwa domowe to jednak naj-
wigksza grupa polskich odbiorcow biopaliw!, energii stonecznej? i energii geotermalnej
wykorzystywanej do ogrzewania wody i pomieszczen®. Poniewaz najmniej energo-
chlonne jest nie budowanie od zera, lecz modernizacja istniejacej zabudowy, kluczowe
jest nie tyle wspieranie ,,zielonego” budownictwa, w ktorym zastosowane beda naj-
nowsze technologie, ile poprawa efektywnosSci energetycznej zasobu mieszkaniowego
i stopniowe odchodzenie od nicodnawialnych zrodet energii wykorzystywanej do jego
eksploatacji. Sytuacja poprawia si¢ z roku na rok — 70% ankietowanych Polakow de-
klaruje, ze zamieszkane przez nich budynki byly remontowane lub modernizowane
w ciggu ostatniej dekady [Pankowski 2010a: 4].

Zagadnienia te zostaly przeanalizowane zaréwno dla indywidualnego budow-
nictwa jednorodzinnego, jak i dla inwestycji deweloperskich, w tym zabudowy wie-
lorodzinnej. Wywiady z architektami oraz wyniki badan preferencji mieszkaniowych
Polakéw stanowity podstawe do wnioskéw dotyczgcych motywacji 1 priorytetow in-
westorow.

1. Standardy i koszty budownictwa
pasywnego i energooszczednego

»Zielone” budynki nie tylko generuja i/lub wykorzystuja energi¢ z niskoemi-
syjnych zrdédet, ale moga rowniez by¢ tak zaprojektowane i zrealizowane, aby za-
potrzebowanie na nig bylo jak najmniejsze. Warunek ten spetniaja m.in. budynki
energooszczedne i pasywne. Wedlug unijnej definicji sa to budynki, ktore spetniaja
nastepujace standardy energetyczne odpowiadajace maksymalnemu zapotrzebowa-
niu na energi¢ uzytkowa do ogrzewania i wentylacji:

* budynki energooszczedne (NF40) o zapotrzebowaniu nie wyzszym niz 40kWh/
(m?/rok);
* budynki pasywne (NF15) o zapotrzebowaniu nie wyzszym niz 15kWh/(m?*rok).

' 56,75% zuzycia koncowego w 2014 r. [GUS 2015].
2 72% zuzycia koncowego w 2014 r. [GUS 2015].
3 71,7% zuzycia koncowego w 2014 r. [GUS 2015].
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Koszt realizacji domu pasywnego lub energooszczednego jest wyzszy od trady-
cyjnych technologii, a Polacy podchodzg pragmatycznie do kwestii mieszkaniowych.
Od lat w badaniach podkreslajg, ze najwazniejszg cechg architektury mieszkaniowej
jest funkcjonalno$¢, ekonomiczno$¢ i trwatos¢. Wzrost zamoznosci Polakow w ostat-
nich latach sprawit jednak, ze koszty utrzymania sa obecnie nieco mniej istotne niz
kilka lat temu. Niski koszt utrzymania byt wazny lub bardzo wazny dla 99% respon-
dentéw w 2005 1.1 97% w 2010, jednak odsetek osob, dla ktorych czynnik ten byt bar-
dzo wazny spadt z 85 do 73%. Wzrosto za to znaczenie takich aspektow, jak wyglad
zewnetrzny budynku czy mozliwo$¢ uczestniczenia w sprawach lokalnej spoteczno-
sci [Pankowski 2010b]. Mozna by przewidywaé, ze wraz ze wzrostem zamoznosci
i poprawg jakosci zamieszkania Polakow, takze kwestie srodowiskowe, zwigzane
z uzytkowaniem energii i sladem weglowym?®, beda zyskiwaé na znaczeniu. Okazuje
si¢ jednak, ze popularno$¢ rozwigzan energooszczednych w mieszkalnictwie zwigk-
sza si¢ w niewielkim stopniu, a ,,zielone” rozwigzania wybierane sg gldwnie z przy-
czyn ekonomicznych.

Wyzszy koszt realizacji doméw pasywnych wynika z kilku przyczyn. Wigk-
szo$¢ podstawowych komponentow budowlanych wymaga doptaty — od grubszej
warstwy izolacji, przez okna o nizszym wspotczynniku przepuszczalnosci cieplnej
po instalacje wentylacyjne z rekuperatorami. Koszt certyfikacji Instytutu Domow
Pasywnych w Darmstadt® wymaga uzycia odpowiednio certyfikowanych materia-
1ow, co dodatkowo podnosi koszt inwestycji. Drozsze sa prace projektowe (obecnie
ok. 100 projektantow w Polsce posiada licencje Instytutu, lecz jeszcze kilka lat temu
liczba ta byta znacznie mniejsza) oraz — nieobowigzkowa, jesli inwestor nie zamie-
rza ubiega¢ si¢ o certyfikat lub dotacje¢ — weryfikacja, czy udato si¢ spetni¢ zatozo-
ne kryteria. Wedlug Giintera Schlagowskiego, prezesa i tworcy Polskiego Instytutu
Budownictwa Pasywnego i Energii Odnawialnej, koszty budowy domu pasywnego
w porownaniu z tradycyjnym budynkiem sg ok. 7-13% wyzsze. Wskazuje, ze w za-
chodnioeuropejskich krajach, gdzie budownictwo to jest bardziej rozpowszechnione,
a konkurencja na rynku technologii i wykonawstwa wigksza, ceny te potrafig by¢
zblizone lub nieznacznie wyzsze niz tradycyjnych odpowiednikéw [Jurczak 2013].
Szacunki te wydaja si¢ bardzo optymistyczne w porownaniu z do§wiadczeniami pra-
cowni projektowych. Architekci z firmy Lipinscy Domy, ktora zrealizowata pierwszy
w kraju dom pasywny z certyfikatem Instytutu w Darmstadt, szacuja dodatkowy
koszt $rednio na 24% [Biernacka 2012], a projektanci z MIDI Architekci staraja sig,

4 Ang. carbon footprint — catkowita emisja gazow cieplarnianych zwigzana z dziataniem osoby,
instytucji lub zwigzana z produkcja albo uzytkowaniem towaréw, podawana w ekwiwalencie dwutlen-
ku wegla.

5 Passivhaus Institut — instytut z Darmstadt, odpowiedzialny za projekt i realizacj¢ pierwszego
domu pasywnego na $wiecie. Obecnie jest glownym osrodkiem naukowo-technologicznym, zajmu-
jacym si¢ budownictwem energooszcz¢dnym. Prowadzi certyfikacj¢ m.in. budynkow, projektantow,
materiatéw budowlanych oraz technologii [www.passiv.de].
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aby koszty te nie przekraczaly ok. 20%°. Na znacznie wyzsze koszty realizacji niz su-
gerujg organizacje i instytucje promujace budownictwo pasywne, wskazuje rowniez
architekt Tomasz Mielczynski’ .

Z mniejszymi kosztami wigze si¢ realizacja domoéw energooszczednych. Zda-
niem Giintera Schlagowskiego ich budowa jest jednak pozbawiona ekonomicznego
sensu: [...] doptaty do budynkow energooszczednych NF40 sq w mojej opinii mar-
nowaniem pieniedzy, gdyz te budynki trzeba bedzie potem termomodernizowaé [Jur-
czak 2013]. Polemizuje z tym Tomasz Mielczynski, wskazujac nie tylko na aspekty
finansowe, ale rowniez technologiczne, przestaniajace faktyczny sens i cel realizacji
,»zielonej” architektury. Globalna ocena ilosci energii zuzytej nie tylko na eksploata-
cj¢, ale takze na realizacje budynku wigze si¢ z paradoksami, ktore ujawniaja dopiero
konkretne obliczenia. Na przyktad zwigkszanie grubosci izolacji termicznej, jednego
z podstawowych warunkéw uzyskania standardu energooszczednego, ma sens tyl-
ko do pewnego wymiaru: /.../ dalsze obnizanie poziomow energii uzytkowej poprzez
zwigkszanie grubosci izolacji termicznej niesie ze sobg, w niektorych przypadkach,
globalny wzrost wydatkow energii pierwotnej [Mielczynski 2015: 79], zwiazanej
z wydatkami energetycznymi na produkcje ocieplenia i jego instalacj¢. Nawet pomi-
jajac kwestie ekologiczne, optacalno$¢ finansowa zwigzana z oszczedno$cig energii
w takim przypadku nie jest liniowo proporcjonalna do grubosci izolacji. Swiadomos¢
podobnych paradokséw wymaga jednak umiejetnosci wykonania podobnych obli-
czen i globalnego spojrzenia na kwestie energii, a zarowno te specjalistyczne umie-
jetnoscei, jak i technologie, sa w Polsce uzywane relatywnie od niedawna. ,,Lipinscy
Dom Pasywny 1” proj. L. i M. Lipinskich w Smolcu pod Wroctawiem certyfikat In-
stytutu Domoéw Pasywnych w Darmstadt uzyskatl jako pierwszy w Polsce dopiero
w 2010 r. [Firlag 2007], a w 2016 r. w calym kraju znajdowato si¢ 11 budynkow z tym
certyfikatem®.

2. Program doplat

Aby zacheci¢ polskich inwestoréw do realizacji ekologicznego budownictwa
mieszkaniowego, w 2013 r. Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej zainicjowat program doptat skierowany do osob fizycznych budujacych dom
jednorodzinny lub decydujacych si¢ na zakup domu lub mieszkania od firmy dewelo-
perskiej (spotdzielnie mieszkaniowe traktowane byty w ramach programu rownowaz-
nie). Bezzwrotne dofinansowanie wynosito 30 000 zt brutto dla doméw jednorodzin-
nych w standardzie NF40 oraz 50000 zt brutto w przypadku domow w standardzie

¢ Dane MIDI Architekci ze strony internetowej pracowni [http:/midi-architekci.pl/en/dom-pa-
sywny.html, dost¢p 8 pazdziernika 2016].

7 Wywiad indywidualny z architektem, 10 pazdziernika 2016 r.

8 Stan na 06.10.2016 z bazy danych Instytutu.
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NF15. Wybor mieszkania w budynku wielorodzinnym oznaczat odpowiednio nizsze
doptaty — odpowiednio 11000 i 16 000 zt dla NF40 i NF15. Doptat udzielano wytacz-
nie do kredytu, przy czym mozliwe byto jego pozyskanie wylacznie w bankach, ktore
podpisaty umowe o wspétpracy z NFOSIGW (m.in. Bank Ochrony Srodowiska). Kal-
kulacje na etapie wstepnego planowania inwestycji nierzadko wykazywaty, ze koszt
kredytu w banku, ktéry przystapit do programu, weryfikacja projektu budowlanego
oraz osiggnietego standardu energetycznego (w catym kraju uprawnionych bylo tyl-
ko 50 weryfikatorow®) przewyzszat lub byt bliski kwocie doptaty. Dofinansowanie
byto wyptacane po zakonczeniu budowy oraz weryfikacji standardu energetycznego.
W przypadku ostatecznego oszacowania zapotrzebowania energetycznego domow
lub lokali planowanych jako pasywne na wigcej niz 15 kWh/(m**rok), lecz mniej niz
40 kWh/(m?*rok), mozna byto uzyskac takie dofinansowanie, jak dla domu lub miesz-
kania energooszczednego. Program planowano na lata 2013-2018 z wydatkowaniem
srodkoéw do konca 2022 r. W latach 2013-2022 przeznaczono na niego 100 min zt,
a pierwszych kredytoéw z dotacjg udzielono w trzecim kwartale 2013 r. Pozostate 200
mln miato zosta¢ wykorzystane na doptaty w kolejnych latach, jednak wbrew poczat-
kowym zapowiedziom program zostal zakonczony w 2016 r. Chociaz wyasygnowane
srodki mialy pozwoli¢ na budowe ok. 12000 domoéw i mieszkan, ostatecznie w la-
tach 2014-2015 zrealizowano zaledwie 30,6% zalozonego planu — 158 przedsiewzigé
w tgcznej wysokos$ci 5324 600 z1°, w tym tylko 19 inwestycji deweloperskich. Wsrod
nich dominowaty osiedla domow jednorodzinnych, czesto w zabudowie szeregowej
lub blizniaczej''.

Chociaz po zaakceptowaniu przez weryfikatora projektu budowlanego i zglo-
szeniu tej informacji do Funduszu firmy deweloperskie mogly oferowa¢ mieszkania
z doplata, nie stanowilo to wystarczajaco zachecajacego czynnika. Wysokos¢ dofi-
nansowania byla nizsza niz np. przecigtna cena miejsca postojowego w hali garazo-
wej, z konieczno$ca wzigcia kredytu w banku, ktory niekoniecznie oferowat klientom
najkorzystniejsze warunki. Chociaz wyzsze raty kredytu rekompensowatyby nizsze
koszty eksploatacji budynku, nie mozna w tym konteks$cie zapominaé o urzadze-
niach wymagajacych wymiany po kilkudziesigciu latach uzytkowania. Inwestorom
finansujacym budowe domu za posrednictwem kredytu, dla ktorych koszt realizacji
1 eksploatacji byl najistotniejszym czynnikiem, nierzadko bardziej optacato si¢ zre-
alizowa¢ dom ogrzewany tanim paliwem, np. weglem Iub drewnem.

° Stan na pazdziernik 2016.

10 Wszystkie ztozone wnioski zostaty rozpatrzone pozytywnie.

' Najwigksze z nich to osiedle Borkowska zrealizowane w Krakowie przez firm¢ Borkowska
Wawel Service (88 mieszkan w budynku wielorodzinnym), dwa budynki ze 118 mieszkaniami lacznie
w Koszalinie (Przedsigbiorstwo Budowlane KUNCER Sp. z 0.0.) 1 106 lokali przy ul. Wenecjanskiej
w Poznaniu (IRON TOWER INVESTMENT).
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3. Domy jednorodzinne

Od kilku lat ponad potowa nowo realizowanych w Polsce jednostek mieszkanio-
wych to budownictwo indywidualne. W 2015 r. stanowity az 54% oddanego do uzytku
zasobu mieszkaniowego, z 53,0% w 2012 r., 56,0% w 2013 r. i 53,2% w 2014 r.)'2. Popu-
larno$¢ domoéw wynika z kilku czynnikéw: w mniejszych miastach thumaczy ja m.in.
niska cena gruntéw budowlanych oraz niewielka oferta deweloperska. Budowa domu
to niekiedy jedyna tam (oprécz mieszkania z rynku wtoérnego) mozliwo$¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych'. Z kolei w najwigkszych miastach koszt realizacji domu jed-
norodzinnego, wraz z zakupem dziatki, rowny jest zakupowi kilkupokojowego miesz-
kania w dobrej lokalizacji: Sq [...] tacy, dla ktorych budowa jest koniecznosciq. Majgc
alternatywe: ciasne mieszkanie w nowym bloku albo dom, nawet 20-30 km za miastem,
wybierajq to drugie'. Nie bez znaczenia pozostaje prestiz zwigzany z posiadaniem
domu, ideat podmiejskiego, komfortowego zycia, lepsze warunki mieszkaniowe rozu-
miane jako wickszy metraz, ogrdd, cisza i zielen [Kajdanek 2014].

Aby zbudowa¢ dom, najpierw nalezy pozyska¢ projekt, a w przypadku doméw
pasywnych i energooszczednych inwestorzy natrafiaja na pewne ograniczenia, zwlasz-
cza, gdy poréwna si¢ ten proces do wybierania z katalogu projektu domu o zwyktych
parametrach. Chociaz sg dostepne gotowe projekty domow energooszczednych i pa-
sywnych, nie mozna stosowaé ich dowolnie ze wzgledu na konieczno$¢ konkretnej
orientacji budynku wzgledem stonca, uksztattowania terenu oraz zazielenienia i roz-
planowania funkcji w budynku — jest to bardziej skomplikowane niz adaptacja projektu
typowego do warunkow dziatki'>. W Polsce dziatajg coraz liczniejsze pracownie archi-
tektoniczne specjalizujace si¢ w projektowaniu domoéw energooszczednych i pasyw-
nych's. Powstaty takze instytucje lub fundacje zajmujgce sie¢ promowaniem wiedzy na
temat zielonego budownictwa lub oferujgce eksperckg wiedz¢ w tej dziedzinie (m.in.
Instytut Budykow Pasywnych). Jak podkres$la Liliana Krzycka z Menthol Architects'”,

12 Odsetek ten odnosi sie do budynkow mieszkalnych zrealizowanych przez inwestorow in-
dywidualnych, czyli osoby fizyczne, fundacje, koscioty i zwigzki wyznaniowe, na uzytek wtasny lub
sprzedaz albo wynajem (szczegotowe dane GUS wskazuja, ze w tym drugim celu budowana jest jedna
na dziesig¢¢ jednostek).

13 Badania preferencji mieszkaniowych Polakow mowia, ze: (81% wskazalo, ,,zdecydowanie”
lub ,,raczej” wybraliby nowo wybudowane mieszkanie) [Pankowski 2010].

4 Wypowiedz Ch. Sweeneya z AIG/Lincoln [Stasiak 2009].

13 Mimo ze 43% Polakow deklaruje, ze opracowanie projektu budynku zlecitoby architektowi
(za skorzystanie z projektu gotowego 27%), rzeczywisto$¢ wyglada inaczej. Skorzystanie z ustug ar-
chitekta (nie wnetrz) deklaruje 20% Polakow, gtéwnie z wyzszym wyksztatceniem, migdzy 40 a 49 ro-
kiem zycia, z miejscowosci liczacych 20000 do 49 999 mieszkancow [Pankowski 2010; Reduta 2014].

16 Migdzy innymi Lipinscy, Tomasz Mielczynski, MIDI.

7" Autorzy ,,Sky Garden”, zwycigskiego projektu na energooszczgdny dom dostgpny w konkur-
sie miesi¢cznika ,, MURATOR” w 2013 r. Pracownia posiada certyfikat Projektanta oraz Specjalisty
Budynkow Pasywnych wydanych przez Instytut Budownictwa Pasywnego w Darmstadt. W 2016 .
powstal ,,Sky Garden” w Poznaniu (wersja zmodyfikowana wzgledem oryginalnego konkursowego
projektu), a w 2017 r. zostanie zakonczona realizacja w Warszawie (fot. 1).
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praktycznie wszyscy potencjalni inwe-
storzy, ktorzy zglaszaja si¢ do jej biura,
sq zainteresowani wylacznie mozliwo-
$cig uzyskania oszczednosci w eksplo-
atacji domow'®. Nie bez znaczenia sg
walory estetyczne!® projektu, podczas
gdy kwestie $srodowiskowe nie sg na-
Wet. WSpoml.nanezi' Osoby, dla k torych Fot. 1. Dom SkyGarden w Warszawie,
wazne sg ,,zielone” aspekty architektury proj. Menthol Architects
mieszkaniowej, wybieraja bardziej alter- Fot. P. Turlej.
natywny styl Zycia, a zamiast naszpiko-
wanego nowoczesnymi energooszczednymi technologiami domu czy apartamentowca
— samodzielng budowe domu z gliny lub stomy: Nie interesuje ich wigc zmienianie
Swiata, lecz tego swiata problemy: ekologiczne, obyczajowe, stosunek do zwierzqt czy
techniki, podejscie do praw autorskich, do technologii, energii jgdrowej, odzywiania
sig, konsumpcjonizmu, zastanych struktur rynkowych itp. [Jan Komunikant 2012: 94].
Inwestorom, jesli nie sg zwigzani z branzg projektowo-budowlang, nie jest tatwo
dotrze¢ do wiarygodnych i jasno przekazanych informacji o ,,zielonym” budownictwie.
Media kreujg wizerunek ekologicznej architektury jako zabudowe, ktora nie tyle jest
przyjazna dla §rodowiska, ile potozona blisko natury lub do niej nawigzujaca. Progra-
my telewizyjne, magazyny i blogi o projektowaniu budujg wzorce zamieszkania, do
ktorych aspiruja coraz zamozniejsi Polacy, koncentrujac si¢ na komforcie i atrakcyjno-
$ci uzytkowania lub ekonomicznych oszczedno$ciach. Pomijajg jednak czesto kluczo-
we dla ,,zielonego” budownictwa kwestie ekologiczne, zwigzane z minimalizowaniem
negatywnego wplywu budynku na §rodowisko. Trafnym przyktadem kreowania takich
wzorcow jest telewizyjna seria ,,Domy przysztosci”’, w ramach ktorej zaprezentowa-
no m.in. ,,Eko-Dom” w Dzikowcu w wojewodztwie podkarpackim?, projektu BXB-
studio Bogustaw Barna$. Dom znajduje si¢ na obszarze Natura 2000%2, w sgsiedztwie
lasu, tak, pdl i stadniny koni. Wtasciciele sami wskazywali, ze jednym z priorytetow
bylo znalezienie dziatki potozonej daleko od miasta. Budynek zostat zaprojektowa-
ny jako energooszczedny (w pierwszym roku uzytkowania zuzycie wyniosto 22 kWh/
m2*rok®), jednak traktowanie go jako wzorcowego ,,zielonego” domu przysztoSci wy-

¥ Wywiad indywidualny z architektem, 4 pazdziernika 2016 r.

1 Najczgsciej ze wzgledu na bardziej nowoczesny wyglad, uzyte materiaty lub oryginalno$¢
projektu. Przypuszczalnie wynika to z efektu nowosci tego rodzaju architektury — dla pordwnania
inwestorzy z Wielkiej Brytanii, gdzie domow tych jest wigcej, wykazuja niechgé wobec ich estetyki
[Watson 2008].

2 Potwierdza to takze T. Mielczynski. Wywiad indywidualny z architektem, 10 pazdziernika 2016 1.

2 Odcinek 3, prod. Telewizja Polskiej S.A., 2016.

22 Obszar ochrony siedlisk przyrodniczych.

3 [http://www.najlepszedomy.pl/domy/101/dom_eko nowoczesny i_ekologiczny,2015.html,
dostep 5 10. 2016].
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daje sie¢ przesadne. Najwigkszy dysonans to traktowanie energooszczednosci budyn-
ku zwiazanej z jego eksploatacja jako jedynego waznego proekologicznego aspektu.
Rozrzezbiona bryla przyczynia si¢ do mniejszej efektywnosci energetycznej obiektu,
a styropianowe elementy, z ktérych zbudowano $ciany, maja duza energi¢ wbudowa-
ng. Dom jest odlegly od wigkszych weztéw transportu publicznego®, a w jego obrebie
znalazt si¢ garaz na dwa samochody. Fakt, ze pod dom przychodza sarny, z okien jest
widok na las, a niedaleko znajduje si¢ stadnina koni, z pewnoscia zapewnia wysoka ja-
kos¢ zycia, jednak podkreslanie bliskosci natury jako aspektéw proekologicznych moze
wprowadzi¢ w blad laikow.

4. Inwestycje deweloperskie

W przeliczeniu na uzytkownika domy pochtaniaja wigcej energii (i pierwotnej,
i eksploatacyjnej) niz budynki wielorodzinne realizowane w tej samej technologii
i standardzie, a dodatkowo najczgSciej polozone sg w podmiejskich lokalizacjach,
co generuje wyzsza energochtonno$¢ transportowa. Doptaty nie zainicjowaty jednak
rewolucji na deweloperskim rynku mieszkaniowym. Inwestorzy od kilku lat przy-
mierzali si¢ do realizacji osiedli mieszkaniowych z pasywng zabudowa, do tej pory
powstaty jednak gtéwnie kompleksy domow jednorodzinnych, czesto w zabudowie
szeregowej. Kryzys 2008 r., chociaz nie wptynat tak bardzo na polska gospodarke,
jak miato to miejsce w USA i w zachodniej Europie, sprawit ze inwestorzy rezygno-
wali z eksperymentowania z nowymi produktami mieszkaniowymi. Branza budow-
lana jest wyjatkowo wrazliwa na wahania koniunktury ze wzgledu na wysokie na-
ktady i dtugosc¢ procesu inwestycyjnego. W migdzyczasie weszta w zycie tzw. ustawa
deweloperska? regulujaca stosunki miedzy nabywcg a deweloperem, zabezpieczajg-
ca nabywce przed niewyptacalno$cig inwestora.

Polskie firmy deweloperskie wsrod gtéwnych czynnikow prawnych, ktore ne-
gatywnie wplywaja na rynek, wymieniaja przepisy o wymogach energetycznych
budynkow [UOKiK 2014]*. Poczatkowo krajowe realizacje miaty dos¢ eksperymen-
talny charakter (nie tylko technologicznie, ale i ekonomicznie, dla sprawdzenia rze-
czywistych kosztow realizacji) i stanowia niewielki odsetek zrealizowanego w ostat-
nich latach zasobu mieszkaniowego. Pierwszy budynek wielorodzinny, zrealizowany
zgodnie ze standardami Instytutu doméw pasywnych w Darmstadt, powstat dopiero
w 2015 r. (projekt budowlany przeszedt weryfikacje przez Instytut Budownictwa Pa-
sywnego i Energii, akredytowany przez niemiecki Instytut). Niewielka ,,Villa Nova”

24 Najblizszy dworzec kolejowy znajduje si¢ w Kolbuszowej, ok. 8 km od domu. Do Dzikowca
dojezdza PKS, zapewniajacy m.in. kilka polaczen dziennie do Rzeszowa.

% [Ustawa 2011].

26 Na problem podwyzszonych kosztow inwestycji wskazuja takze inwestorzy w zachodnich
krajach, m.in. w Wielkiej Brytanii, gdzie zar6wno nowe standardy energetyczne, jak i ceny nierucho-
mos$ci mieszkaniowych, sa szczegdlnie wysokie.
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w warszawskich Wtochach, realizacja firmy deweloperskiej Edificio, mimo nazwy
przywodzacej na mysl luksusowy apartamentowiec, wizualnie przypomina prosty,
skandynawski budynek obtozony drewnem. Zbudowany jest w technologii szkiele-
tu drewnianego, z rozwigzaniami pozwalajgcymi na zredukowanie zapotrzebowa-
nia budynku na energie do 15 kWh/m**rok. Na trzech kondygnacjach o catkowitej
powierzchni ok. 1150 m? znajduje si¢ 6 mieszkan o powierzchni ok. 100 m? kazde,
z balkonami i tarasem na dachu. Wedtug deklaracji inwestora optaty za ogrzewanie
wynoszg jedng 6sma kosztow, ktore generowaltby tradycyjny budynek.

Deweloperskie budownictwo wielorodzinne to branza, w ktorej inwestorzy
czesciej decyduja si¢ na certyfikowanie swoich produktéw innymi systemami oce-
ny niz Instytut Darmstadt, uzywanymi w Polsce glownie dla doméw jednorodzin-
nych. Certyfikacja, cho¢ kosztowna, podnosi prestiz inwestycji, a dzigki obiektyw-
nej zewngtrznej ekspertyzie wzbudza zaufanie potencjalnych nabywcow. Jej koszt,
podzielony przez liczbe lokali, staje si¢ tatwiejszy do zaakceptowania niz mialoby
to miejsce w przypadku doméw jednorodzinnych BREEAM?” LEED? i mniej popu-
larne niemiecki DGNB? i francuski HQE®’. Polska zajmuje w Europie czwarte miej-
sce za Wielkg Brytanig, Niemcami i Francjg pod wzgledem liczby certyfikowanych
obiektow. W Polsce liczba przyznawanych certyfikatow podwaja si¢ co trzy lata, przy
czym dotyczy gtéwnie budynkdéw o funkcji biurowej. Obecnie najpopularniejszy cer-
tyfikat stanowi BREEAM (tanszy w pozyskaniu od LEED), wedtug ktorego certy-
fikowanych zostato tacznie ok. pot tysiaca budynkow, przede wszystkim biurowcow
(58% i az 76% certyfikacji dla nowych realizacji)*'. Do pazdziernika 2016 r. w Polsce
zaledwie pig¢ inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych uzyskato ,,zielone” certy-
fikaty, w tym cztery zrealizowane przez francuska firme¢ deweloperska Bouygues Im-
mobilier Polska (certyfikat HQE, pierwszy raz zastosowany w Europie poza Francja)
i jedna przez Skanska Residential Development Sp. z 0.0. (BREEAM). Podobnie jak
wigkszos¢ certyfikowanych budynkow o funkcjach innych niz mieszkaniowa, zloka-
lizowane sa w Warszawie [Kuczera 2016].

W przypadku ,,zielonego” budownictwa ocena, czy inwestycja jest sukcesem
i spetnia zatozone wymagania, moze by¢ dokonana dopiero po pewnym czasie uzytko-
wania. Zdarza si¢, ze zastosowane rozwigzania techniczne sprawiajg problemy, a uzyt-

27 Brytyjski system certyfikacji BREEAM, pierwszy tego typu na $wiecie, stosowany od 1990 r.
Obecnie uzywany jest w ponad 70 krajach $wiata.

2 Amerykanski system rozwiniety w wersji pilotazowej w 1998 1., obecnie stosowany w ponad
150 krajach na catym $§wiecie. Pierwszy certyfikat tego typu zastosowany w Polsce (w 2008 r.).

® Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (Niemiecki Certyfikat Budownictwa Zrow-
nowazonego), uzywany od 2009 r.

3% Haute Qualité Environnementale, francuski system certyfikacji stosowany od 2003 r.

31 Polish Green Building Council przytacza amerykanskie dane wskazujace, ze certyfikacja
LEED w biurowcach nie tylko pozwala zmniejszy¢ koszty eksploatacji, ale takze wplywa na kilkupro-
centowy wzrost wartosci nieruchomosci, wskaznika rentownosci inwestycji, wysokosci czynszu oraz
przyrost wynajetej powierzchni.
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kownicy nie sg usatysfakcjonowani
z miejsca zamieszkania. Takie doswiad-
czenie spotkalo Towarzystwo Ziemskie,
firme, ktora w 2009 r. ukonczyla realiza-
cje Osiedla Energooszczednego w dziel-
nicy Osowa w Gdansku (fot. 2). W ma-
teriatach  reklamowych podkreslano
glownie aspekt ekonomiczny inwestycji
— w budynkach uzyto m.in. pomp ciepta
i kolektoréw stonecznych. Specjalny kal-
. kulator na stronie internetowej osiedla
Fot. 2. Osiedle energooszczgdne pozwalal oszacowaé oszczednosci na
w dzielnicy Osowa w Gdansku . . lat w zaleznosci
Fot. M. Arczynska. Ogrzewann} W clagu 301a

od wielkoséci gospodarstwa domowego
oraz wielkosci mieszkania. Inwestycja
nie zakonczyla si¢ szczgsliwie — termin oddania mieszkan do uzytkowania zostat op6z-
niony, deweloper ogtosit upadtos¢, a mieszkancy skarza si¢ na niski komfort zamiesz-
kania, zwigzany z wentylacjg mechaniczng — jakos$cig i temperaturg powietrza latem*.
Energooszczednosé jest przez firmy deweloperskie traktowana gléwnie jako
warto$¢ dodana, wyrdzniajaca inwestycje sposrod konkurencji na rynku. W mate-
rialach promocyjnych nierzadko jako najistotniejsze wskazywano aspekty ,,zielone-
go” budownictwa odnoszace si¢ do wartosci zupetnie innych niz srodowiskowe. Na
przyktad promujgac osiedle Mickiewicza w Warszawie® (Bielany-Zoliborz) na stronie
internetowej umieszczono dos¢ szczegdtowe infomacje o certyfikacji BREEAM. In-
westor podkreslat jednak nie tyle aspekty proekologiczne realizacji, ale te zwigzane
z komfortem uzytkowania, m.in. ponadstandardowa wysoko$¢ pomieszczen, typo-
wa bardziej dla budynkéw apartamentowych oraz panoramiczne okna czy centralny
system zmigkczajacy wode. Wskazano jednak bezposredni dostep do komunikacji
publicznej (blisko$¢ stacji metra i przystanku autobusowego) i ustug, w tym infra-
struktury edukacyjnej i kulturalnej oraz blisko$¢ terenow zieleni. Nie jest to reguta
—np. w przypadku osiedla Chyby nad jeziorem w Chybach (gm. Tarnowo Podgorne),
deweloper podkreslil uniezaleznienie od zewnetrznych dostaw energii, ale nie wspo-
minajac o koniecznosci uzywania transportu indywidualnego®. Daleki i trudny do
realizacji transportem publicznym dojazd do najwigkszego duzego osrodka (Pozna-

nia) cechuje tez Osiedle Doméw Hybrydowych w Trzaskowie®.
Rownolegle z ,,zielonymi” inwestycjami mieszkaniowymi pojawity si¢ ich nie-
petnowartosciowe podrobki, podobnie jak kilka lat wezesniej w przypadku loftow czy

32 Potwierdzaja to liczne glosy na forach internetowych.
3 [www.mieszkaj.skanska.pl/Mickiewicza.

3% [www.chybynadjeziorem.pl].
[www.domyhybrydowe.pl].

35
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apartamentow?*°, Zjawisko to okresla sie jako greenwash — ang. ,,przemywanie na zielo-

no”, nazywane niekiedy ,,zielonym ktamstwem”. Polega ono na przedstawianiu produk-
tu, przedsigbiorstwa czy ustugi jako proekologicznych, podczas gdy w rzeczywistosci
wplywaja one negatywnie na srodowisko [Kronenberg, Bergier 2010]. W budownic-
twie mieszkaniowym moze to oznaczaé, ze jako ,,zielone” sprzedawane sg rozwigzania
nieposiadajace zwigzku ze zrbwnowazonym rozwojem, ale np. nawigzujace estetycz-
nie do natury”’. Kwestia ta dotyczy m.in. budynkow, ktore znajduja si¢ daleko od miejsc
pracy i ustug, bez dostepu do transportu publicznego. Energia wygenerowana przez
regularne dojazdy samochodami do odlegltego o kilkanascie czy kilkadziesiat kilome-
trow osrodka niweluje lub przekracza oszczednosci energetyczne uzyskane w domu pa-
sywnym. W materiatach promocyjnych dominuja mato precyzyjne okreslenia uzytych
technologii. Nierzadko inwestorzy wskazuja na stosowanie rozwigzan, do ktorych sg
i tak zobligowani prawnie, np. wyeliminowanie ryzyka ,,uzycia materiatow wpltywa-
jacych niekorzystnie na zdrowie uzytkownikéw, wyrobow o dziataniu rakotworczym
badz mutagennym’*, podczas gdy prawo budowlane nie zezwala na stosowanie takich
materiatlow® czy ,,segregowanie odpadow i przekazywanie do recyklingu wyspecjali-
zowanym firmom’™?, ktére rowniez jest obecnie regulowane.

Z.akonczenie

Mimo finansowego wsparcia dla energooszczednego i pasywnego budownictwa
mieszkaniowego w Polsce, skutki jego wprowadzenia okazaty si¢ znacznie mniejsze
w skali, niz oczekiwano oraz nierbwnomiernie roztozone w kontekscie rodzaju zabu-
dowy. Wigkszos¢ doptat wykorzystano do realizacji domoéw jednorodzinnych budo-
wanych przez inwestorow indywidualnych, podczas gdy firmy deweloperskie tylko
w niewielkim stopniu byly zainteresowane programem dofinansowania.

Przyczyny i motywacje realizacji energooszczednego lub pasywnego budow-
nictwa mieszkaniowego sg powigzane z rodzajami inwestycji. W budowanych przez

3¢ Na przyktad mieszkania o podwyzszonym standardzie sprzedawane jako apartamenty [Ar-
czynska 2010].

37 Jeden z najbardziej kuriozalnych przyktadow i jednocze$nie przyktad klasycznego greenwa-
shu stanowit ,,Ekologiczny Luksusowy” pakiet wykonczen wng¢trz w mieszkalnym wiezowcu Ztota 44
w Warszawie, zrealizowanym wedlug projektu Daniela Libeskinda (inwestycja rozpoczeta przez Orco
Property Group i zakonczona przez konsorcjum Amstar i BBI Development). Obejmowat m.in. moz-
liwo$¢ wyboru parkietu bambusowego — materialu szybko odnawialnego, jednak o ogromnej energii
wbudowanej ze wzgledu na daleki transport, energooszcz¢dnego sprzetu AGD (obecnie standard na
rynku) oraz nawigzujacej do natury kolorystyki i materiatéw. Zrodto: materialy promocyjne inwestora.

3% Fragment opisu inwestycji w folderze certyfikatu warszawskiej inwestycji Accent Vert/Ac-
cent Eco przy ul. Batalionéw Chlopskich. [http://www.bi-polska.pl/uploads/Certyfikat HQE dla Ac-
cent_Eco.pdf].

3 Art. 10 Ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414.

40 [bidem.
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inwestoréw indywidualnych domach jednorodzinnych gtéwnym powodem redukc;ji
zuzycia energii jest che¢ zmniejszenia kosztow eksploatacji. Z kolei w inwestycjach
deweloperskich energooszczednosé traktuje si¢ gtdownie jako wartos¢ dodang, wyroz-
niajgca oferte na tle rynkowej konkurencji. Do zakupu majg zacheci¢ gtdwnie aspek-
ty zdrowotne, oszczedno$ciowe i te zwigzane z komfortem uzytkowania. Odniesienia
do altruistycznych, proekologicznych postaw pojawiajg si¢ niezmiernie rzadko.

Ocena, na ile ,,zielone” sg budynki mieszkalne, wymaga holistycznego spojrze-
nia obejmujgcego caly okres zyciowy obiektu. Programy wspierajace budowe domow
jednorodzinnych, nawet gdyby wszystkie miaty osiggna¢ standard pasywny, nie sta-
nowig skutecznego rozwigzania problemu nadmiernej eksploatacji energii i emisji.
Zréwnowazony rozw0j wymaga zrownowazonych, ale i zréznicowanych rozwigzan,
stad potrzeba zastosowania wysokich standardéw energooszczedno$ci w zabudowie
wielorodzinnej, modernizacja istniejgcych zasobdw, ale przede wszystkim zroéznico-
wanie oferty mieszkaniowej tak, aby trafiala do uzytkownikéw o odmiennych prio-
rytetach, stylu zycia czy zamoznosci.
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