POLISH
FEDERATION
OF REAL ESTATE
PROFESSIONS
ASSOCIATIONS

FEDERACJA

Y el
STOWARZYSZEN ——
ZAWODOW p—— 4

NIERUCHOMOSCIOWYCH

‘ NARODOWA AGENCIA POSZANOWANIA ENERGII S.A.

CYKL WEBINAROW DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI
Modernizacja w praktyce

Spotkanie 1:
DIAGNOZA POTRZEB BUDYNKU | POTENCJALU
MODERNIZACYJINEGO

Kluczowe whnioski: Diagnoza, Audyt i Regulacje

Dziekujemy za udziat w spotkaniu! Ponizej zebralismy najwazniejsze wnioski
i praktyczne wskazowki od naszych ekspertow, ktoére pomoga Panstwu skutecznie
i bezpiecznie zaplanowac proces modernizacji energetycznej w zarzadzanych
budynkach.

1. DIAGNOZA OKIEM ZARZADCY: Fundament udanej inwestycji

Prezentowat Jarostaw Szymczak (Good Home Zarzgdzanie Nieruchomosciami)

Zarzadca i audytor petnia w procesie modernizacji dwie zupetnie inne, ale
uzupetniajace sie role. Zarzadca wnosi praktyke, dokumentacje techniczna
i finansowa oraz historie obiektu, podczas gdy audytor zajmuje sie analiza
i optymalizacja. Sukces inwestycji zalezy od tego, jak dobrze te dwa Swiaty sie
komunikuja.

Co wie Zarzadca, a czego nie widzi Audytor? Audytor nie jest swiadomy
codziennych problemdéw eksploatacyjnych. Rozproszone dane, brak petnej
dokumentacji czy brak analizy historycznej to najczestsze powody btednych
zatozen inwestycyjnych. Zarzadca jako jedyny ma peten obraz:

e Realnych kosztéw eksploatacji i nagtych, niewyjasnionych skokéw zuzycia
mediow.

e Stabych punktéw budynku - wie z historii awarii i napraw, gdzie doktadnie
zgtaszane sg mostki termiczne, gdzie wystepuja problemy z instalacja
wewnetrzng czy nierdbwnomierne parametry c.w.u.

e Codziennych bolagczek mieszkancéw, takich jak skargi na lokalne
niedogrzania pomieszczen czy utrzymujaca sie wilgoc.

Co nalezy przygotowac¢ dla audytora? (Ztota lista): Aby audytor mogt rzetelnie
porownac warianty (np. gteboka termomodernizacja vs. zmiana zrodta ciepta)

i wskazac rozwigzanie, ktore obnizy koszty i emisje, potrzebuje konkretnych
danych wejsciowych:

Cykl webinarow dla Zarzgdcow Nieruchomosci organizowany jest przez Narodowqg Agencje
Poszanowania Energii (NAPE) oraz Polskg Federacje Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych
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e Dane o zuzyciu mediéw: Zestawienie zuzycia ciepta (GJ/rok), pradu
(kWh/rok), paliw i wody (m3/rok) z ostatnich 3 do 5 lat.

e Dokumentacja techniczna: Projekt architektoniczno-budowlany,
ewentualnie inwentaryzacja powykonawcza lub technologiczna.

e Ksigzka Obiektu Budowlanego (KOB): Precyzyjne informacje o tym,
Z jakich materiatow wykonano sciany, dach czy okna oraz wykaz dotychczas
przeprowadzonych modernizacji.

e Opis instalacji: Rodzaj i stan obecnego systemu ogrzewania, wentylacji
oraz przygotowania c.w.u.

e Zestawienie problemoéw: Skondensowany opis ww. skarg
i nieprawidtowosci.

e Ramy finansowe: Informacja o realnych mozliwosciach finansowania
inwestycji (Srodki z funduszu remontowego / zdolnos¢ kredytowa).

2. AUDYT W PRAKTYCE: Mapa drogowa, a nie tylko dokument

Prezentowat dr inz. Wiestaw Sarosiek (Narodowa Agencja Poszanowania Energii
S.A)

Audyt energetyczny to podstawowy dokument stanowigcy punkt wyjscia po
podjeciu decyzji o potrzebie przeprowadzenia termomodernizacji. Aby proces
inwestycyjny przebiegt pomysinie, nalezy pamietac o kilku kluczowych zasadach:

e Audyt wstepny jako narzedzie decyzyjne: W przypadku watpliwosci, czy
planowany zakres prac pozwoli osiggna¢ wymagane w programach
wsparcia progi oszczednosci energii, nalezy najpierw sporzadzi¢ audyt
wstepny. To na jego podstawie zarzadca powinien podjac¢ decyzje o
kontynuowaniu prac, ewentualnym zwiekszeniu ich zakresu lub o ich
wstrzymaniu na tym etapie.

e Wybor: Audyt energetyczny czy remontowy? W budynkach starszych niz
40 lat (spetniajacych warunek podstawowy audytu remontowego)
krytyczna jest decyzja o rodzaju dokumentu. Jest to szczegdlnie wazne dla
budynkow, ktore byty juz wczesniej docieplane (z premia
termomodernizacyjna lub remontowa) lub maja maty potencjat
oszczednosci. Warto pamietac, ze wymagana oszczednosc energii
koncowej dla audytu remontowego jest o 15 punktdw procentowych nizsza
od progu wymaganego dla audytu energetycznego.

e Zarzadca podejmuje decyzje, audytor liczy: Choc zakres audytu ustala
audytor na podstawie stanu energetycznego budynku, to decyzja o
rozpatrywaniu konkretnych przedsiewziec (wariantdw modernizacyjnych)
powinna byc¢ zawsze scisle konsultowana z witascicielem lub zarzadca
budynku.

Cykl webinarow dla Zarzgdcow Nieruchomosci organizowany jest przez Narodowqg Agencje
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Badania termowizyjne: Juz podczas wstepnej oceny jakosci energetycznej
budynku warto rozwazy¢ badanie termowizyjne. Jest ono przydatne
zwitaszcza w obiektach ,nominalnie dobrych”, co do ktérych dane
eksploatacyjne budza watpliwosci. Co wiecej, badanie termowizyjne
podczas odbioru wykonanych prac termomodernizacyjnych powinno stac
sie dla zarzadcy absolutnym standardem.

Zelazny nadzér nad spéjnoscia: Konsekwentne pilnowanie, aby projekt
termomodernizacji byt w 100% zgodny z audytem (w zakresie zaktadanych
efektdéw energetycznych i ekologicznych), a pdzniejsze wykonanie robot
zgodne z projektem budowlanym, to podstawa. Tylko taki nadzor
gwarantuje unikniecie problemow przy koncowym rozliczaniu inwestycji

Z podmiotami dotujgcymi i finansujacymi.

3. NOWE PRAWO (EPBD) | TAKSONOMIA: Nowy jezyk bankow

Prezentowata Aleksandra Stepniak (Zwigzek Pracodawcdw - Producentow
Materiatow dla Budownictwa)

Jestesmy obecnie w procesie transformacji napedzanej przez unijne i krajowe
regulacje, ktére maja kluczowe znaczenie dla planowania i finansowania
modernizacji istniejagcych zasoboéw budowlanych. Celem tych zmian jest przede
wszystkim dostosowanie starszych budynkow do nowych standardow, aby
zahamowac rosnace koszty eksploatacji i poprawic jakosc zycia mieszkancow.

Dyrektywa EPBD a tzw. "fala renowacji": Z perspektywy zarzadcy
kluczowe jest to, ze EPBD narzuca tempo modernizacji dla starych
obiektow. Wprowadzona zostanie nowa skala klas energetycznych (od A do
Q). Klasa G bedzie zarezerwowana wytacznie dla 15% istniejacych budynkdw
0 najgorszej charakterystyce energetycznej (tzw. "wampirdw
energetycznych"). To te budynki w pierwszej kolejnosci beda musiaty zostac
poddane gtebokiej termmomodernizacji, aby spetnia¢ nowe unijne minima.
Wymiana zrédet ciepta w starych blokach: Przepisy wymuszaja
przygotowanie sie do odejscia od piecoéw na paliwa kopalne (w tym
stopniowe wycofywanie dotacji na kotty gazowe). Kazda planowana dzis
przez wspolnote wymiana zrodia ciepta powinna uwzgledniac¢ technologie
zeroemisyjne (np. pompy ciepta, modernizacje weztow) oraz
maksymalizacje optacalnosci przez wykorzystanie wiasnych instalacji
fotowoltaicznych.

Swiadectwa Charakterystyki Energetycznej istniejagcych budynkéw:
Staja sie one gtébwnym narzedziem do inwentaryzacji i oceny starszych
zasobow. Znowelizowane przepisy bardzo uszczelniajg system: naktadaja
rygorystyczny obowigzek ich posiadania (m.in. przy wynajmie lub
sprzedazy), a w budynkach niemieszkalnych powyzej 500 m? wymuszaja

Cykl webinarow dla Zarzgdcow Nieruchomosci organizowany jest przez Narodowqg Agencje
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state umieszczenie swiadectwa w widocznym dla mieszkancéw miejscu.
Ministerstwo Rozwoju i Technologii rozpoczeto juz kontrole weryfikujace
jakos¢ tych dokumentow.

e Unijna Taksonomia - nowa checklist dla kredytéw remontowych: To
narzedzie klasyfikujace, ktdre decyduje, czy dana inwestycja jest
zrownowazona. Dla zarzadcow planujacych modernizacje staje sie to lista
wymogow warunkujgca odblokowanie preferencyjnego, unijnego
i bankowego finansowania. Istotne wymogi dla budynkow to:

1. Efektywnos$é modernizacji: Ograniczenie zapotrzebowania na
energie w ramach modernizacji o minimum 30%..

2. Dostarczanie danych z systemow monitoringu energii i automatyki
(BMS).

3. Wykazanie zasady DNSH (Do No Significant Harm) — prace
remontowe nie moga wyrzadzac szkod srodowisku (istotne przy
zagospodarowaniu odpaddw budowlanych po starym ociepleniu czy
optymalizacji zuzycia wody).

4. Zachowanie minimalnych gwarancji w tancuchu dostaw (np.
bezwzgledne przestrzeganie przez firmy wykonawcze przepisow
BHP i praw pracowniczych na placu budowy).
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