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Efektywnos¢ energetyczna jest obecnie jednym z wiodgcych zagadnien polityki rozwoju Unii
Europejskiej,

a budownictwo jest wskazywane jako jeden z obszaréw o najwiekszym potencjale poprawy w tym
zakresie. Dyrektywa ,Energy Performance of Buildings Directive” (EPBD - 2002/91/WE) z 2002 roku,
wprowadzita m. in obowigzek utworzenia systemu certyfikacji dla charakterystyki energetycznej
budynkéw w pahstwach cztonkowskich UE. W 2010 r. zostat opublikowany Recast dyrektywy EPBD
(2010/31/UE) [zatacznik 1 - epbd recast 2010 [1]]. Jednym z jego celéw byto wzmocnienie roli
Swiadectw energetycznych, m. in. poprzez wprowadzenie obowigzku zamieszczania charakterystyki
energetycznej budynkéw w reklamach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub wynajecia, a
takze zapewnienie ich wiarygodnosci dzieki wprowadzeniu systemu kontroli i sankcji .

W Polsce obowigzek sporzgdzania Swiadectw charakterystyki energetycznej zostat wprowadzony na
mocy ustawy zmieniajgcej ustawe ,Prawo budowlane” i wszedt w zycie 1 stycznia 2009 roku. Objat
budynki, lokale mieszkalne, a takze inne czesci budynku stanowigce samodzielng catos¢ techniczno-
uzytkowa:

e nowe (oddawane do uzytkowania);
e sprzedawane, wynajmowane lub przekazywane.

Zgodnie z postanowieniami dyrektywy, swiadectwo charakterystyki energetycznej zawiera
charakterystyke energetyczng budynku lub lokalu mieszkalnego oraz wartosci referencyjne,
pozwalajgce potencjalnym nabywcom lub najemcom na ocene obiektéw pod wzgledem zuzycia
energii. Ma to na celu zwiekszenie wagi informacji o wtasciwosciach energetycznych budynku na
rynku nieruchomosci, tak aby stanowity istotny czynnik w wyborach konsumentéw. Rolg $wiadectw
charakterystyki energetycznej jest tez motywowanie inwestoréw i wtascicieli nieruchomosci do
inwestycji w ich efektywnos¢ energetyczng, co wigze sie z zatozeniem, ze poprawa efektywnosci
energetycznej budynku lub lokalu mieszkalnego zwieksza jego wartos¢ rynkowa.
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Wzér strony tytutowej Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku dla Polski

W celu weryfikacji stusznosci tego zatozenia Komisja Europejska przeprowadzita szereg analiz,
ktérych wyniki zostaty opublikowane w kwietniu 2013 r. w raporcie ,Energy performance certificates
in buildings and their impact on transaction prices and rents in selected EU countries”[zatacznik 2 -
raport KE w sprawie wptywu Swiadectw na ceny [2]].

Gtéwnym przedmiotem badan byta zaleznos¢ pomiedzy efektywnoscig energetyczng budynkdw i
mieszkan, wyrazong w swiadectwie charakterystyki energetycznej, a cenami ich sprzedazy lub
wynajmu. Analizowano dane pochodzgce z wybranych obszaréw panstw UE:

Austrii (Wiedeh, Dolna Austria),

Belgii (Flandria, Walonia, Bruksela i okolice),
Francji (Marsylia, Lille),

Irlandii,

Wielkiej Brytanii (Oxford).
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Dobér ten byt uwarunkowany przede wszystkim stopniem wdrozenia systemu certyfikacji
energetycznej budynkdéw oraz dostepnoscig danych na temat sprzedazy budynkéw w powigzaniu z
ich wtasciwosciami w zakresie efektywnosci energetycznej. Analiza dostepnych danych wykazata
zréznicowany wptyw charakterystyki energetycznej budynku podanej w Swiadectwie na jego cene, co
pokazano w tabeli ponizej.

Zwiekszenie wartosci transakcji dotyczacych budynku wynikajace z poprawy charakterystyki
energetycznej o 1 klase (lub poréwnywalnej dla systeméw certyfikacji energetycznej budynkéw nie
wykorzystujgcych klas), w [%]:

Obszar Sprzedaz Wynajem
Austria (Wieden) 8 4,4

Belgia (Flandria) 4,3 3,2

Belgia (Walonia) 5,4 1,5

Belgia (Bruksela i okolice) 2,9 2,2

Francja (Marsylia) 4,3 Brak danych
Francja (Lille) 3,2 Brak danych
Irlandia 2,8 1,4

Wielka Brytania (Oxford) -4 Brak danych

Na wiekszosci uwzglednionych obszaréw wyraznie widoczny jest korzystny (z punktu widzenia
inwestoréw i posiadaczy) wptyw lepszej charakterystyki energetycznej budynku lub mieszkania na
cene jego sprzedazy lub wynajmu. Jedynym zaobserwowanym wyjatkiem jest miasto Oxford w
Wielkiej Brytanii, gdzie budynki o lepszej charakterystyce energetycznej uzyskiwaty nizsza cene
sprzedazy. Autorzy raportu nie wskazujg jednoznacznie przyczyny tego zjawiska, wsréd mozliwych
ewentualnosci wymieniajgc wptyw czynnika nieuwzglednionego w badaniu (np. wiek kupujgcych).

Podstawowym wnioskiem ptyngcym z raportu jest to, ze charakterystyka energetyczna budynku
potwierdzona Swiadectwem jest dodatnio skorelowana z jego wartoscig rynkowga. Wtasciwosci
energetyczne w wiekszym stopniu wptywajg na cene sprzedazy niz wynajmu budynku, co wynika z
faktu, ze posiadacz budynku odnosi korzysci zaréwno podczas jego uzytkowania jak i przy pdzniejsze;j
ewentualnej odsprzedazy, natomiast najemca tylko w okresie uzytkowania. Zréznicowanie w
poziomie korelacji pomiedzy badanymi obszarami moze wynika¢ ze zréznicowania
charakteryzujacych je wiasciwosci, np. réznic klimatycznych, réznych stopni wdrozenia systemu
certyfikacji energetycznej budynkéw, czy tez réznych sytuacji na lokalnych rynkach nieruchomosci.
Autorzy raportu przyznali, ze nieduza ilos¢ danych oraz ich wybiérczy charakter nie pozwolity na
wyciggniecie dalszych wnioskéw w tym zakresie. Jedng z konkluzji raportu jest wskazanie potrzebny
sg dalszych badah dotyczace tej tematyki, opartych na doktadniejszych i obejmujgcych wiecej
obszaréw danych.

Zdaniem autoréw raportu potencjat certyfikacji energetycznej budynkdéw nie zostat jeszcze w petni
wykorzystany. Dalsze zwiekszanie efektywnosci energetycznej wymaga m. in.:

e podejmowania dziatan zwiekszajgcych swiadomos¢ potencjalnych nabywcéw lub najemcéw w
zakresie korzysci jakie niosg budynki o dobrej charakterystyce energetycznej oraz informacji
jakie zawierajg Swiadectwa;

e zwiekszania zaufania spotecznego do Swiadectw charakterystyki energetycznej poprzez
wprowadzanie skutecznych i przejrzystych systemdéw kontroli jakosci;

e zapewnienia dostepnosci informacji ze Swiadectw charakterystyki energetycznej na etapie
podejmowania decyzji wyboru w procesie kupna lub wynajmu domu lub mieszkania.

W Polsce obecnie wptyw Swiadectw charakterystyki energetycznej na rynek nieruchomosci jest
niewielki, jednak mozna sie spodziewacd ze ich znaczenie bedzie w najblizszym czasie wzrastad.
Wprowadzenie do polskiego prawa zawartego w dokumencie Recast dyrektywy EPBD wymagania
odnosnie zamieszczania Swiadectw charakterystyki energetycznej w ofertach sprzedazy i wynajmu
domoéw oraz mieszkan umozliwi klientom dostep do informacji o ich wtasciwosciach energetycznych
przed podjeciem decyzji, a wiec réwniez uwzglednienie ich jako waznego czynnika w procesie
decyzyjnym.
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