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- Panie prezesie, czym sq $wiadectwa charakterystyki energe-
tycznej budynku?

- Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynkow od 1
stycznia 2009 r. zostang wprowadzone dyrektywa unijng i dotycza
obszaru catej Unii Europejskiej. Sa pewnego rodzaju dowodem oso-
bistym czy tez paszportem budynku. Wskazuja one ile energii zu-
zywa dany budynek oraz w jakiej znajduje sie klasie energetycz-
nej. Klasa energetyczna to informacja dla zwyktlego, przecietnego
zjadacza chleba, dzigki ktorej bedzie mogt on zapoznac si¢ z cha-
rakterystykq energetyczng budynku. W Swiadectwie rowniez be-
dzie znajdowac sie informacja, jakie dziatania bedzie mozna podjac¢
w przysziosci, aby rachunki za jego eksploatacje byly mniejsze.
Mam tu na mysli wymiane okien, docieplenie czy tez zwigkszenie
warstwy izolacji, poprawe wentylacji, czyli wszelkie dziatania, kto-
re pozwola w przysziosci zaoszczedzi¢ nasze wiasne finanse.
W przypadku nowo budowanych budynkow ustawa zaktada, iz
Swiadectwo bedzie niezbgdne przy procesie sktadania wniosku
0 pozwolenia na uzytkowanie. Jezeli nie bedziemy mieli Swiadec-
twa energetycznego, to nie bedziemy mogli dostac zgody na uzyt-
kowanie. Jest to dokument niezwykle wazny, poniewaz bedzie bu-
dowatl swiadomosc¢ energetycznag - musimy pamietac o tym, ze bu-
downictwo to jest najwigkszy obszar, gdzie zuzywa sie energie. To
ponad 40 proc. calej zuzywanej energii.

- To mniej wiecej tyle samo, co w przemySle...

- Wiecej, poniewaz transport jest liczony oddzielnie.
Przy czym mowiac o budownictwie mam na mysli nie tylko lokale
mieszkalne, domy, ale takze biura, hale przemystowe. Wszystkie te
sktadowe czgsci budownictwa wymagajg zagwarantowania stabil-
nego srodowiska energetycznego.

Dyrektywa unijna, o ktorej wspomniatem zobowigzuje nas, ze-
bysmy stworzyli 1 wprowadzili Swiadectwo, ktore pokaze nam
wspolng baze dla catej Polski - ile mamy budynkow wysokoener-
getycznych, niskoenergetycznych, co mozemy zrobic, aby poprawic
zuzycie energii. Wiadomo bowiem, ze ceny energii beda rosty i nie
chodzi mi o aktualne zachowanie cen ropy naftowej, ale réwniez
pozostatych paliw kopalnych, gazu ziemnego i energii elektrycznej.
Spoéjrzmy na wegiel, na ktorym oparta jest polska gospodarka - on
tez bedzie drozat. Dlatego, ze bedq nas obejmowaty rowniez dyrek-
tywy zwiazane z ograniczaniem emisji dwutlenku wegla. Czyli mu-
simy zrobi¢ wszystko, zeby przestawiac si¢ na zielone zrodia ener-
gil oraz emitowac znacznie mniej niz obecnie gazow cieplarnia-
nych. O ile w przemysle i w transporcie zainteresowani sg tym sa-
mi uczestnicy zycia gospodarczego ze wzgledu na wtasna efektyw-
nosc, o tyle w przypadku budownictwa nalezy budowac Swiado-
mos¢ spoteczna.

- Potrafi pan przeliczy¢é wymiernie w jaki sposéb posiadanie
§wiadectwa wplynie na wtasciciela budynku? Jakie korzysci be-
dzie miat w zwigzku z posiadaniem §wiadectwa, albo w jakim stop-
niu ograniczy straty?

- Jest to trudne do wyliczenia, poniewaz dla kazdego budyn-
ku to Swiadectwo bedzie inne. Nie da sie¢ porowna¢ budynku
mieszkalnego do sklepu, szpitala czy szkoty, a dla kazdego z tych
budynkow zuzycie energii bedzie inne. Dzigki Swiadectwu ener-
getycznemu klient firmy deweloperskiej podczas kupowania
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mieszkania bedzie mogt sprawdzic¢ na ile optacalne jest dla nie-
go kupowanie tego czy innego lokalu. Wowczas wybierze budy-
nek, w ktorym energia jest lepiej uzywana, poniewaz dla niego
bedzie to oznaczato mniejsze oplaty. Swiadectwa beda obowiaz-
kowe w Polsce od 1 stycznia przysztego roku. Szacujemy, iz ilos¢
wydanych Swiadectw w ciggu najblizszych lat bedzie oscylowac
w granicach 700-800 tysiecy biorgc pod uwage bardzo szeroki
zakres ich obowigzywania, tj. sprzedaz, wynajem oraz proces in-
westycyjny, ktory obejmuje zaréwno mieszkania, domy, biura,
magazyny czy tez budynki uzytecznosci publicznej. Rownolegle
z wdrozeniem przepisow wymagajacych pozyskiwanie swia-
dectw energetycznych dyrektywa obliguje wszystkie kraje Unii
Europejskiej do zaostrzania wymagan minimalnych, czyli wpro-
wadzania w przypadku nowo budowanych nieruchomosci stan-
dardéw mozliwie najwiekszej energooszczednosci. Oznacza to, ze
od nowego roku projektanci bedq musieli bra¢ pod uwage
ostrzejsze przepisy. Nalezy pamietac, ze Swiadectwo jest elemen-
tem informacyjnym - o tym, w jakiej klasie znajdzie sie¢ budy-
nek, bedzie decydowat inwestor. W najgorszym wypadku budy-
nek bedzie speiniat minimalne warunki okreslone przez rozpo-
rzadzenie.

- Jak bedzie wygladala sprawa §wiadectw na wtérnym ryn-
ku nieruchomosci?

- Zgodnie z ustawa osoba nabywajgca nieruchomosc
na wtérnym rynku powinna zosta¢ poinformowana o swiadec-
twie energetycznym nieruchomosci przed podjeciem decyzji
0 jej nabyciu. Tak zeby miata szanse wzig¢ pod uwage, ile moze
ja kosztowac eksploatacja budynku.

- Przeciez opracowanie takich $§wiadectw zajmie lata...

- Niekoniecznie. Bedzie to regulowat sam rynek. Swiadec-
twa maja sprzyjac podjeciu decyzji przy zakupie nieruchomosci.
By¢ moze nabywcy beda sig decydowac, ze bardziej optaca im
sie kupi¢ inng nieruchomos¢ w zwigzku z nizszymi kosztami
W przysziosci.

- Czy takie $wiadectwa beda, pana zdaniem, brane pod uwa-
ge przez banki udzielajace kredytéw hipotecznych?

- W krajach UE takie systemy juz istnieja - Swiadectwa
energetyczne sg powigzane z kredytami, poniewaz jest to doku-
ment, ktory bezwzglednie wskazuje poziom kosztow utrzymania
danego budynku. Promuje sie w ten sposob osoby, ktore buduja
nieruchomosci energooszczedne. Wiadomo bowiem, ze zdolnosc
kredytowa tych osob jest znaczaco wyzsza, na co wskazuje wta-
$nie taki dokument. Swiadectwo w sposéb niezwykle jasny, dhu-
goterminowo wskazuje, jakie koszty bedzie ponosit kredytobior-
ca. Bank nie ma lepszego dokumentu, aby oceni¢ wiarygodnosc
inwestycji 1 stabilny poziom kosztow eksploatacji. Jednakze ist-
nieje pewne zagrozenie dla catego systemu. Spotkatem sie z opi-
niami, ze poniewaz nie ma przewidzianych kar za nieposiadanie
takich $wiadectw, nie beda one prawidlowo funkcjonowaty.
Obecnie trwaja w ministerstwie prace nad nowelizacja ustawy
jednoznacznie okreslajaca t¢ kwestie. Rownoczesnie nalezy pa-
mietac, iz niestety nie zostaty wprowadzone przepisy wykonaw-
cze, ktore sa kluczowym elementem catego systemu. Przedtuza-
jace sie prace legislacyjne moga spowodowac, ze rynek nieru-
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chomosci, a wiec rowniez kredyty, moze sig¢ zachwiac. Zagroze-
nie to moze dotkna¢ zaréwno rynek kredytéw finansujacych ry-
nek pierwotny, jak 1 wtorny. Developerzy zaréwno rozpoczyna-
jac jak 1 konczac proces budowlany moga miec¢ problem po no-
wym roku, bowiem mamy coraz mniej czasu na uzbrojenie
w wiedze ekspertow, co moze wplyna¢ na dostgpnosc Swia-
dectw. Tym samym liczba pozwolen na uzytkowanie moze sie ra-
dykalnie zmniejszy¢ lub tez mieszkania te nie bedg wprowadza-
ne na rynek pierwotny w takim samym tempie jak obecnie.
W przypadku rynku wtérnego swiadectwo bedzie kolejnym ele-
mentem dokumentacji transakcji. Ministerstwo niestety nie zro-
bito zbyt wiele, zeby te sprawe unormowac.

- Czy éwiadectwa bedq miaty wptyw na rynek ubezpiecze-
niowy?

- Nie znam doswiadczen z innych krajow w tej dziedzinie. Ale
w przysziosci takie swiadectwo, ktore - nalezy pamietac - bedzie
zawierato zarowno szczegoly konstrukcyjne budynku jak i jego
stan, moze by¢ platforma do budowania specjalnych produktow
ubezpieczeniowych. Mysle, ze platforma, ktérgq w przysztosci wyko-
rzystaja wszyscy liczacy sie ubezpieczyciele.

- Istotnym aspektem sg takze spéldzielnie mieszkaniowe.
W jaki sposéb bedzie je mozna przekonaé do sporzadzenia takich
dokument6w?

- Wtasciciel lokalu spotdzielczego, ktory bedzie chciat go
sprzedac, bedzie takze zobligowany do przeditozenia takiego
Swiadectwa. W tym momencie najprosciej bedzie zwrdcic sie
do spotdzielni, aby takie Swiadectwo - dla catego budynku - zo-
stato przygotowane. Poniewaz gros naszych budynkow wieloro-
dzinnych byto i nadal funkcjonuje w taki sposéb, ze zZrodio ener-
gii dla nieruchomosci znajduje sie poza budynkiem, zatem zgod-
nie z ustawa swiadectwo bedzie opracowane dla budynku.
W zwigzku z tym spotdzielnia bedzie zobowigzana do wystawie-
nia takiego Swiadectwa. A poniewaz bedzie to swiadectwo dla
catosci, wida¢ wyraznie, ze koszty tych dokumentow nie beda
porazajace.

- To znaczy?

- Robigc wstepna symulacje dla  120-metrowego domu jedno-
rodzinnego mozemy szacowa¢ koszt Swiadectwa na ok. 600-800 zt.
W przypadku budynku prostego, wielorodzinnego moze to by¢ kil-
ka tysiecy zlotych - w zaleznosci od poziomu skomplikowania.
Ustawa oraz przepisy wykonawcze nie zakladajg widetek ceno-
wych, wiec z pewnoscia ostateczna cena bedzie podlegata negocja-
cji. W przypadku spotdzielni mieszkaniowych cena jednostkowa
bedzie odpowiednio nizsza. Na razie takie Swiadectwa nie sg przy-
gotowywane, poniewaz nie ma odpowiednich przepiséw wykonaw-
czych. Sama droga legislacyjna powinna skonczy¢ sie na przetomie
pazdziernika i listopada.

- Kiedy wszystkie budynki w Polsce bedg miaty takie swia-
dectwa?

- Obecnie Swiadectwa beda dotyczyty wylacznie obrotu - czy-
li sprzedazy i najmu lokali. Objecie wszystkich budynkéw odpo-
wiednimi przepisami unijnymi to kwestia nawet dekady. Kiedy
kazdy wtasciciel nieruchomosci bedzie miat takie Swiadectwo, sta-
nie sie¢ w petni Swiadomym wtascicielem. e
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