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Coraz wiecej OZE w budownictwie mieszkaniowym

PODSUMOWANIE:

e Od 28 kwietnia 2023 nieruchomo$¢ mieszkaniowa powinna miec
w momencie sprzedazy lub wynajmu Swiadectwo charakterystyki
energetycznej  Dzieki temu kazda transakcja dostarcza danych nt
parametrow energetycznych budynku. Mozna przypuszczad, ze transakcje
obejmujq ,lepszq” cze$¢ zasobu, wiec dane nie sq reprezentatywne dla catosci
krajowej substancji mieszkaniowe;j.
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e Coraz bardziej restrykcyjne warunki techniczne sprawiajq jednak, ze wraz
z odnowq zasobu mieszkaniowego poprawia sie jego charakterystyka
energetyczna. Wyraznym trendem jest wazrost zastosowania OZE
w budownictwie mieszkaniowym, a w szczeg6lno$ci obecno$¢ OZE nie tylko

-

w zabudowie jednorodzinnej, ale coraz czeSciej w zabudowie wielorodzinne;.

Charakterystyka energetyczna jest wazng cechq cenotworczg w przypadku
domow jednorodzinnych, ktére sq niejednorodne, cechujq sie podtgczeniem
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do réznych zrodet ciepta oraz zréznicowanq sprawnosciq instalacji
grzewczych. W miastach, gdzie dominuje zabudowa wielorodzinna,
zroéznicowanie zasobu pod kqtem charakterystyki energetycznej jest mniejsze,
a zatem i jej wptyw na cene nie jest tak wyrazny.

Efektywno$¢ energetyczna budynkéw stanowi jeden z kluczowych elementéw zrownowazonego rozwoju oraz polityki
energetyczno-klimatycznej Unii Europejskiej i Polski. W obliczu rosngcych kosztow energii i wymagan prawnych coraz wieksze
znaczenie zyskuje ocena charakterystyki energetycznej budynkéw mieszkalnych. Stowa wujka Bena ze Spider-Mana ,Z wielkg
mocq wigze sie wielka odpowiedzialno$¢” oddajq wspoétczesne wyzwania inzynierii budowlanej. Wzrost mozliwosci
technologicznych i dostep do nowoczesnych rozwiqzan grzewczych i izolacyjnych naktadajg na projektantéw, zarzqdcow
i wtascicieli budynkéw odpowiedzialno$¢ za racjonalne gospodarowanie energig. Ten ,Puls Nieruchomosci” poswiecamy
analizie charakterystyk energetycznych budynkéw mieszkalnych.

Szybkie tempo odnowy zasobu poprawia charakterystyki energetyczne

8 maja 2024 w Dzienniku Urzedowym UE zostata opublikowana nowelizacja dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkow 2024/1275 (dyrektywa budynkowa EPBD - Energy Performance of Buildings Directive). Panstwa cztonkowskie majqg
czas na implementacje dyrektywy do 29 maja 2026. Celem dyrektywy budynkowej jest osiggniecie neutralnosci klimatycznej
sektora budowlanego do 2050. Dyrektywa ma spowodowaé, ze do 2030 znacznie zmniejszq sie emisje gazow cieplarnianych
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i zuzycie energii w budownictwie. Wedtug KE budynki w UE odpowiadajqg za 40% catkowitego zuzycia energii i za 36% emisji
gazow cieplarnianych. Gtéwne zapisy dyrektywy EPBD sq nastepujgce:

0Od 2030 wszystkie nowe budynki majq byc¢ zeroemisyjne; w przypadku budynkow instytucji publicznych powinno to
nastgpic¢ od 2028.

Do 2030 w przypadku budynkoéw mieszkalnych powinno nastgpi¢ zmniejszenie Sredniego zuzycia energii pierwotnej
0 co najmniej 16%, a do 2035 o co najmniej 20-22% wzgledem $redniego zuzycia w latach 2020 i 2021.

Nalezy wprowadzi¢ klasy energetyczne budynkow. Klasy bedq oznaczone od A (najwyzsza klasa energetyczna, czyli
budynek prawie zeroemisyjny) do G (najbardziej energochtonny budynek, tzw. wampir energetyczny). Resort rozwoju
przygotowat projekt rozporzqdzenia w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku
i Swiadectw charakterystyki energetycznej. Obecnie trwajg konsultacje tego projektu. Przewidywany termin wejscia
w zycie: 1926.

Do 2030 ma zosta¢ wyremontowane 16% budynkéw niemieszkalnych o najgorszej charakterystyce energetycznej
a do 2033 roku 26% takich budynkow.

Struktura liczebnosci budynkéw wg roku wydania

Swiadectwa charakterystyki energetycznej w podziale

. 0d 2026 obowigzkowe bedzie montowanie instalacji

na klasy stonecznych na budynkach publicznych i niemieszkalnych

(o powierzchni powyzej 250 m kw.), od 2030 na wszystkich
nowych budynkach mieszkalnych. Montaz instalacji nastqpi,

0% 20% 40% 60% 80% 100% o ile to bedzie wykonalne od strony technicznej
] | ] | ‘ i ekonomiczne;j.
. 0d 2025 nie mozna dotowa¢ kottow na paliwa

2023 _ kopalne, do 2040 majq by¢ wycofane; niemniej kotty na

paliwa kopalne pozostang dostepne w systemach
hybrydowych (czyli kociot + pompa ciepta; albo kociot +

kolektor stoneczny) - przy takich rozwigzaniach mogq by¢
22 [ dofinansowywane.

. Nowe przepisy nie dotyczg budynkow rolniczych
i zabytkowych, kraj moze zdecydowa¢ o niestosowaniu

2025 przepisbw do budynkéw chronionych ze wzgledow
historycznych, budynkéw tymczasowych, a takze kosciotow
mB uC =D mE uF G i miejsc kultu.

Zrodto: MRIT; PKO Bank Polski

. Harmonogram wynikajgcy z dyrektywy przewiduje,
ze pierwszy projekt krajowego planu renowacji budynkow
nalezy przedstawi¢ KE do konca 2025, a przyjety po
konsultacjach krajowy plan do konca 2026. Kolejne
dokumenty przedstawia sie pozniej co piec lat.

Klasy energetyczne budynkow (wg propozycji MRiT) Sredni wskaznik rocznego zapotrzebowania na

w najwiekszych miastach* nieodnawialng energie pierwotng*
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Zrodto: MRIT, Grupa PKO Banku Polskiego na podstawie projektu rozporzqdzenia MRIT w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku oraz sporzqdzania $wiadectw charakterystyki energetycznej, * - okres po wprowadzeniu obowigzkowych $wiadectw charakterystyki energetycznej
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Jeszcze dwa lata temu dominujgcg grupq budynkow, dla ktorych wydawane byty $wiadectwa energetyczne (gtownie byty to
budynki bedqce przedmiotem sprzedazy lub wynajmu) byty budynki klasy energetycznej G (wedtug propozycji MRIT). W 2024
budynki klasy B i G miaty podobny udziat w omawianej grupie, natomiast w pierwszych miesigcach 2025 klasa B stata sie
najliczniejszq z klas. Faktu tego nie nalezy jednak wigza¢ z szybkim tempem poprawy parametréw energetycznych budynkow,
a z wprowadzeniem do oferty wielu nowych budynkéw dostosowanych do obowiqzujgcych obecnie warunkéw technicznych.

Analizujgc szdstke najwiekszych miast od poczgtku wprowadzenia obowigzku posiadania Swiadectwa przy umowie sprzedazy
lub wynajmu przewage klasy B nad klasq G obserwujemy jedynie w Gdansku. Silne zréznicowanie klas energetycznych widzimy
w todzi, co Swiadczy o z jednej strony duzym udziale starego zasobu mieszkaniowego, a z drugiej o wysokim tempie odnowy
zasobu w tym miescie.

Coraz wiecej OZE, rowniez w zabudowie wielorodzinnej

Duze zroznicowanie charakterystyki energetycznej budynkow jest domeng mniejszych miejscowosci i zabudowy jednorodzinnej,
ktora cechuje sie srednio wyzszym wskaznikiem EP (zapotrzebowania na energie pierwotng) i nizszq efektywnosciq instalacji
grzewczych wzgledem zabudowy wielorodzinnej, ale tez duzym udziatem instalacji OZE.

Odsetek Swiadectw charakterystyki energetycznej Mediana udziatu OZE w rocznym zapotrzebowaniu na
z dodatnim udziatem OZE w rocznym zapotrzebowaniu energie koncowq (spo$rod budynkéw o dodatnim
na energie koficowg* udziale)*

ason " 59,19 60.0% 60.9%

budownictwo budownictwo budownictwo budownictwo
jednorodzinne wielorodzinne jednorodzinne wielorodzinne
2023 m2024 m2025 m2023 m2024 m2025

Zrodto: MRIT, Grupa PKO Banku Polskiego, * - okres po wprowadzeniu obowigzkowych $wiadectw charakterystyki energetycznej

Omawiane zréznicowanie dobrze ilustrujg mapy, na ktérych wida¢ bogaty w instalacje OZE wschéd Polski przy wyraznie nizszej
Sredniej efektywnosci instalacji grzewcze;.

Istotnymi wskaznikami dotyczqcymi zapotrzebowania budynku na energie sq: EU - energia uzytkowa, EK - energia koncowa
i EP - energia pierwotna. Wskazniki sq wyrazong w kilowatogodzinach ilosciq energii, jokq zuzywa dany dom w ciggu roku,
w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni o regqulowanej temperaturze (kWh/m2 /rok).

Wskaznik EU oznacza ilo$¢ energii potrzebng do ogrzewania, wentylacji, chtodzenia, przygotowania cieptej wody uzytkowej, bez
znaczenia czy zuzywana energia pochodzi z odnawialnego zrodta energii (OZE) czy nie.

Parametr EK oznacza ilo$¢ energii uzytkowej skorygowanq o sprawnos¢ instalacji grzewczej. Im wiecej ciepta ,ucieka” z instalacji
w trakcie przesytania, tym bardziej EK bedzie wyzsze od EU. Przyczynami niskiej sprawnosci energetycznej instalacji grzewczej
moze byc staba izolacja cieplna rur lub osady w instalacji charakterystyczne zwtaszcza dla starszych budynkow, nieefektywne
sterowanie temperaturqg (np. brak termostatow, regulatorow pogodowych), praca systemu na wyzszych parametrach niz
potrzeba lub nieadekwatne dopasowanie mocy kotta. Coraz popularniejszym rozwigzaniem poprawiajgcym efektywnosc¢ sieci
ogrzewania jest instalacja systemow niskotemperaturowych, np. ogrzewania podtogowego przy zastosowaniu kotta
kondensacyjnego lub pompy ciepta. Relacja EU do EK ilustruje sprawno$¢ instalacji grzewczej - im wyzsza tym mniej paliwa
zostanie zuzyte do ogrzania budynku.

Wskaznik EP okres$la, jaka cze$¢ zuzywanej przez budynek energii pochodzi ze zrodet pierwotnych, a wiec na ile budynek jest
przyjazny dla $rodowiska naturalnego.
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Mediana sprawnosci instalacji grzewczej wyrazonej relacjg  Udziat $wiadectw charakterystyki energetycznej
energii uzytkowej do energii koficowej* w budynkach jednorodzinnych z dodatnim udziatem OZE
w rocznym zapotrzebowaniu na energie koficowg*

Poréwnanie sprawnosci instalacji grzewczej (EU/EK) Poréwnanie wskaznika EP w budynkach jednorodzinnych
w budynkach jednorodzinnych z OZE i bez OZE* z OZE i bez OZE* (kWh/m? rok)

budynki z OZE budynki bez OZE budynki z OZE budynki bez OZE
Mediana wskaznika rocznego zapotrzebowania Mediana wskaznika rocznego zapotrzebowania na energie
na nieodnawialnq energie pierwotng (kWh/m? rok) uzytkowq (kWh/m? rok)

Zrodto: MRIT, Grupa PKO Banku Polskiego, * - okres po wprowadzeniu obowigzkowych $wiadectw charakterystyki energetycznej
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Klasa energetyczna waznym czynnikiem cenotworczym dla doméw jednorodzinnych

Zestawiajqc klase energetyczng budynku (opartq o wskaznik EP) z cenq metra kwadratowego nie widzimy silnej zaleznosci
w najwiekszych miastach. Moze to wynika¢ z kilku czynnikow - m.in. silnego wptywu czynnika lokalizacji na cene.
W centrach miast jest duzy udziat starej zabudowy, cechujqgcej sie stabymi parametrami energetycznymi, ale relatywnie drogiej
z racji centralnej lokalizacji. Ponadto, budynki w mieScie podtqczone do sieci miejskiej korzystajq z tego samego zrédta ciepta.

Duzo wiekszq zalezno$¢ pomiedzy klasq energetyczng a ceng obserwujemy w przypadku domoéw jednorodzinnych
zlokalizowanych w powiatach ziemskich. Ten rodzaj zabudowy cechuje sie duzq réznorodno$ciq zrodet ciepta, ale takze innych
parametrow technicznych (izolacja termiczna $cian, dachow, okien, rodzaj wentylacji, rézny stosunek powierzchni do kubatury).
W przypadku domow jednorodzinnych wyzsza klasa energetyczna ma silny wptyw na wzrost ceny.

Srednia cena m? w budynku wielorodzinnym o metrazu Srednia cena m? w budynku jednorodzinnym

40-59 m? zlokalizowanym w 2024 w duzym miescie zlokalizowanym na terenie powiatu ziemskiego w 2024
w zalezno$ci od klasy energetycznej budynku w zalezno$ci od klasy energetycznej
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego na podstawie danych wtasnych, MRIT oraz projektu
rozporzqdzenia MRIiT w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej
budynku lub czesci budynku oraz sporzqdzania $wiadectw charakterystyki energetycznej
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Mieszkania rozpoczete i oddane do uzytku (miesiecznie) Koszty budowy mieszkan (bez ceny dziatki)
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Zrédto: GUS, PKO Bank Polski Zrédto: Sekocenbud, PKO Bank Polski
Warto$¢ wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych Koszty budowy (bez ceny dziatki) domu
jednorodzinnego: energooszczednego, domu z piwnicq
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Zrodto: BIK, PKO Bank Polski Zrédto: Sekocenbud, PKO Bank Polski
DOynamika cen mieszkan na rynku pierwotnym Oynamika cen mieszkan na rynku wtérnym
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Warszawa RP ———6 miast* RP ——— 10 miast** RP

1922 3922 1923 3923 1924 3924 1925
Warszawa ——— 6 miast* ——— 10 miast**

*Gdansk, Gdynia, Krakow, £6dz, Poznan, Wroctaw; **Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora; Zrédto: NBP, PKO BP
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Nasze analizy znajdziesz rowniez na X oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

@
X@PKO_Research ﬁ ‘ ﬁﬁg}irz”m

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Michat Kolesnikow
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okre$lonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnos$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowani zawarciem lub by¢ stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263, kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.



