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Streszczenie

Niniejszy raport przedstawia przedldo wiadcze zwi zanych z finansowaniem modernizacji sektora
budowanictwa spo ecznego w Danii, Niemczech, Halamepublice Czeskiej, S owacji, Polsce,
Bu garii i na otwie. Raport uwidoczni réwnie du e ré nice midzy sektorem budownictwa
spo ecznego w patwach Europy Zachodniej (w Danii, Holandii i Niemech), a sektorem
budownictwa spo ecznego w piu nowych krajach cz onkowskich. Oprocz mic w charakterystyce
energetycznej budynkéw istotna jest rowngglmienna struktura w asr@ w sektorze budownictwa
spo ecznego. Podczas, gdy w givach Europy Zachodniej wisza ilo mieszka nadal jest
wynajmowana, w nowych krajach cz onkowskich w asnmieszka w sektorze budownictwa
Spo ecznego przesz a w gun zakresie w ice prywatne. W raportach wykazane przekazanie
w asnoci mieszka w r ce prywatne w budynkach wielorodzinnych jest czkiem utrudniajcym
przeprowadzenie modernizacji budynku. Zgodnie adasii finansowania modernizacji budownictwa
spo ecznego dotacje publiczne agraniczone w zakresie nliwo ci radzenia sobie z aktualnymi
potrzebami modernizacyjnymi. llo mo liwo ci wykorzystania rodkéw komercyjnych zaréwno w
starych jak i w nowych krajach cz onkowskich nadafasta.
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Podsumowanie

Niniejszy raport stanowty cz  projektu IEE InoFini przedstawia obszerny przedldo wiadcze

w finansowaniu modernizacji w mieszkalnictwie sparym w Danii, Niemczech, Holandii, Bu garii,
Republice Czeskiej, Polsce, S owacji i na otwie.6@nym celem projektu jest udophienie
rozwi za dotycz cych modernizacji mieszkalnictwa spo ecznego wrysta' krajach cz onkowskich
UE (Danii, Niemczech, Holandii), "nowym" krajom onkowskim UE (Bu garii, Republice Czeskiej,
otwie, Polsce, S owacji).

W ramach wczeaiejszych bada analizujcych sytuacj mieszkalnictwa w nowych krajach
cz onkowskich wykazano,e istniej znaczne rénice w sposobie, w jaki zmieniay sstruktura
w asnoci mieszka i zaangaowanie w adz pastwowych i samorzlow lokalnych w trakcie przemian
ekonomicznych po roku 1989. Mieszkalnictwo w tych gfwach ma jednak jedncech wspdin:
brak rodkéw finansowych na modernizacjmieszkalnictwa zaréwno ze strony wadz jak i
mieszkacow. Modernizacje spotrzebne, aby w sensie og6lnym poprawsiandardy ycia, a w
szczegolncei, aby polepszy charakterystyk energetyczn budynkéw. Dlatego tecelem projektu
InoFin jest przezwyci enie barier finansowych poprzez opracowanie nowkich schematow
finansowania we wspo0 pracy z w adzami oraz z insfgimi publicznymi i prywatnymi.

Raport zawiera rownie przegld najistotniejszych wnioskéw uzyskanych wnou raportach, w
ramach, ktérych przeanalizowano stan modernizadjudownictwie spo ecznym w kdym z krajow
obj tych projektem InoFin. Raporty poszczegélnych gpa zostay sporzlzone wed ug wspolnej
ankiety zawierajcej fakty dotyczce zasobow mieszkaniowych, struktur prawnych i
instytucjonalnych, finansowania modernizacji w mlednictwie ze rodkéw publicznych i
prywatnych oraz poszczegollnych projektow modernigaech. W cz ci ko cowej raportu
przedstawiono zestaw zalegeopierajcych si na wyszczegolnionych czynnikach wspiecgich i
utrudniaj cych modernizacjmieszkalnictwa.

Fakty dotyczce mieszkalnictwa (spo ecznego)

W raporcie wykazano,e w starych krajach cz onkowski UE (Danii, NiemdzedHolandii) sektor
mieszkalnictwa spo ecznego jest stosunkowo ydu uporz dkowany. Nietrudno wyodbni
mieszkalnictwo spo eczne od zasobOw mieszkaasnociowych, chocia nie zawsze jest to
regulowane przepisami (np.: w Holandii). We wszi@tkdrzech pastwach mieszkania budownictwa
spo ecznego sg 6wnie (w Holandii w ca cci) wasnoci sp6é dzielni mieszkaniowych. Na skutek
gwa townych zmian w strukturze wased w okresie przemian ekonomicznych w latach
dziewi dziesitych nie jest atwo wyodbni okre lony sektor budownictwa spo ecznego w nowych
krajach cz onkowskich UE (Republika Czeska, S owaeplska, otwa, Bu garia).

Ze wzgl du na rone rodzaje struktur w asng mieszka nie atwo bdzie okreli grup docelow
zainteresowanmodernizacj budownictwa spo ecznego. Poniewaieszkania wynajmowane oraz te,
ktdre zamieszkuj biedniejsze grupy spo eczne stanowbardzo ma cz mieszkalnictwa
Spo ecznego, nie mpa stwierdzi, e tylko taka kategoria mieszkak ada si na mieszkalnictwo
spo eczne. W blokach mieszkalnych z wielkiej p wtynowych krajach cz onkowskich (wybudowane
po Il Wojnie wiatowej) istnieje najwiksza potrzeba przeprowadzenia modernizacji.

Ze wzgl du na rénice w strukturze w asnoi mieszka zaistnia a potrzeba sformu owania szerszej
definicji budownictwa spo ecznego dla celdéw projekioFin. Std budownictwo spo eczne definiuje
si jako: ,mieszkania przeznaczone dla grup spo ecznych szych dochodach, wczaj c w to
budynki ostatnio sprywatyzowane, jak rownmieszkania dla grup spo ecznych podszgnego

L Aby uzyska wi cej informacii o projekcie na oficjalnej stronieojektu: http//www.join-inofin.eu/



ryzyka.” Definicja dotyczy szeroko rozumianego sektora mkakictwa, ktory mona okrela
mianem "spo ecznego"”.

Charakterystyka energetyczna budynkéw

Poréwnano charakterystykenergetyczn budynkdédw w zasobach mieszkaniowych. W gievach
takich jak Dania, Niemcy i Holandia w dgm stopniu zredukowano zycie energii w nowych
budynkach. Zuycie energii w budynkach mieszkalnych w nowych &chj cz onkowskich pozostawia
wiele do yczenia i w wikszo ci przypadkéw jest co najmniej dwa raz Wsze ni w starych krajach
cz onkowskich. W szczegolna bloki mieszkalne zbudowane w latach 1960-199( nmaskie
standardy energetyczne, s nawet nisze ni budynki wybudowane przed tym okresem.
Przeprowadzone poréwnanie wykaza @, z punktu widzenia efektywnd energetycznej jako
budynkow jest bardzo niska.

W skutek gwatownego wzrostu cen energii wgai kilku ostatnich lat w poczeniu z nisk
efektywnoci energetyczn budynkéw w ju istniej cych zasobach mieszkaniowych, wydatki na
energi w gospodarstwach domowych wzrosy, co doprowadiomiedostatku energii dostarczanej
wi kszej cz ci spo eczestwa. Udzia kosztow energii w wydatkach gospogamdmowych waha
si mi dzy 10 a 16%. Poprzez udzia procentowy wgre jedynie redni krajow , a koszty energii
ponoszone przez cz onkéw grup podezonego ryzyka modoy o wiele wy sze, w szczegdélnoi w
okresie zimowym. Przyk adowo w Bu garii w wielu goslarstwach domowych nie wystarcza
rodkéw na pokrycie kosztéw energii, czego skutkigst niedogrzanie dej ilo ci mieszka. (z
szacunkowych danych wynikag dotyczy to nawet 40% gospodarstw domowych).

Regulacje prawne dotyocze mieszkalnictwa
W Dani, Niemczech i Holandii istniejodr bne regulacje prawne dotyce sektora mieszkalnictwa.
Wszystkle trzy kraje wprowadzi y wycie:
Ustawy regulujce czynsze najmu mieszkhub;
Ustawy regulujce w szczegoln@i czynsze najmu w mieszkaniach budownictwa
Spo ecznego.
Ustawy/zarzdzenia regulujce subwencje na czynsz dla grup o niskich dochodach

Poniewa po przemianach ekonomicznych struktury w ashaleg y drastycznym zmianom, sytuacja
mieszkalnictwa w nowych krajach cz onkowskich jesedostatecznie zorganizowana. Sektor
mieszkalnictwa (Spo ecznego) pozostaje w tyldi @odzi o konserwacji modernizacj ze wzgldu
na brak rodkéw finansowych w &icieli, co prowadzi to nagpuj cych probleméw:
Przychody z czynszéw najmu nie wystarczajce, aby przeprowadzimodernizacj lub
nawet podstawowkonserwacj. Wynika to réwnie z faktu, e ka dorazowe zwikszenie
wysoko ci czynszu (cz ci) wynajmowanych mieszkanadal jest ca kowicie regulowane
odgérnie.
Maa ilo lub brak rodkéw rz dowych przeznaczanych na modernizamjdownictwa
spo ecznego, zarébwno w mieszkaniachd loych wasnoci miast, jak réwnie w
mieszkaniach prywatnych.
Zgodnie z regulacjami dotyceymi procesow decyzyjnych w budynkach z mieszkahiam
w asnociowymi, minimum 75% w &icieli musi wyrazi zgod na przeprowadzenie
jakichkolwiek dzia a modernizacyjnych, co przyczynia slo powstania wielu trudnoi,
gdy budynek jest zamieszka y przez ludzi o niskiclwy szych dochodach.
W nowych krajach cz onkowskich opracowano wgad ostatnich lat strukturprawn w zakresie
przepisow budownictwa (spo ecznego), przyk adowawso czynszach najmu regulgj stosunki
mi dzy najemc a w acicielem, maksymalny mdiwy wzrost czynszéw najmwand the elemnts
existing,

Struktura w asnaci w budownictwie
W Dani, Niemczech i Holandii w aicielami wszystkich mieszkabudownictwa spo ecznego s
spo dzielnie mieszkaniowe i miasta. W Holandii sladelnie mieszkaniowe sw a ciwie jedynym



w a cicielem mieszka budownictwa spo ecznego, a w Danii i Niemczechowaio miasta, jak i
spo dzielnie.

Sytuacja w nowych krajach cz onkowskich jest inna:
W Polsce, Czechach i na Sowacji wigielami znacznej czci zasobow
mieszkaniowych sistniej ce spé dzielnie, odpowiednio 29%, 17% i 12%. Spéldie
mieszkaniowe maj jednak w tych pastwach inny status i stanowiw a ciwie
stowarzyszenie w aicieli mieszka, z ktorych kady jest w acicielem wspdlnych czci
budynkoéw wielorodzinnych.
W Czechach miasta nadal g a cicielami 17% zasobow mieszkaniowych, w Polsce
odsetek takich mieszkastanowi 12%, a na S owacji i w Bu garii jest nieiki i wynosi
mniej ni 5%.
Na otwie miasta s w a cicielami ponad po owy zasobéw mieszkaniowych.
W Bu garii 97% mieszka stanowi w asno prywatn (prawie wszystkie mieszkanie
b d ce wasnoci miast zosta y sprywatyzowane).

Finansowe wsparcie modernizacji mieszka

Pomimo, e w nowych krajach cz onkowskich dgste jest kilka rodzajow wsparcia finansowego, w
postaci subwencji, kredytow preferencyjnych, pae bankowych, dospne rodki finansowania s
jednak zbyt niskie w poréwnaniu do potrzeb modexcjizwv budownictwie mieszkaniowym. Dlatego
te potrzebne bd inicjatywy prywatne.

Istniej tak e r6 nice mi dzy modernizacjami przeprowadzonymi w Dani, Holamdiliemczech, a
tymi w nowych krajach cz onkowskich:
Najwa niejsz rol w Dani, Holandii i Niemczech odgrywagp0 dzielnie mieszkaniowe,
podczas gdy w nowych krajach cz onkowskich programgdresowane do pojedynczych
gospodarstw domowych (wygk stanowi Czechy, gdzie programy przygotowuje gi
my | o spoé dzielniach mieszkaniowych).
W nowych krajach cz onkowskich modernizacje Bajcz ciej ukierunkowane na
infrastruktur techniczn i polegaj na naprawie budynkéw w z ym stanie technicznym.
Programy w Holandii i Niemczech koncentrgl na modernizacji ca ych dzielnic, dki
czemu warunki mieszkalne uleggjoprawie.

Czynniki utrudniajce przeprowadzenie modernizacji mieszkalnictwa

- Brak odpowiednich mechanizméw finansowania - uwdgiaj ¢ bardzo du liczb
budynkéw wymagajcych modernizacji, dogpne publiczne rodki finansowe oraz
programy s ograniczone.
Przeniesienie w asno oraz problemy wynikage z proceséw decyzyjnych w sprawie
modernizacji - prywatyzacja zasobow mieszkaniowychowych krajach cz onkowskich
prowadzi do powstania kompleksowych proceséw dgoyzih w rod nowych w aciciel
mieszka.
Warunki dostpu do kapita u (np.: hipotek) nadal tosunkowo ograniczone. Daicz
spo eczestwa nie spenia warunkow do uzyskania ymwzki. Ponadto ludzie nie
przywykli do brania poyczek, co stanowi bariepsychologiczn.
Zarowno w przypadku wynajmowanych mieszkgublicznych jak i prywatnych
ograniczone mdiwo ci najmu wzrastajpo przeprowadzeniu modernizacji.
Brak wiadomoci istnienia nowych technologii.
Programy modernizacji koncentrugi na budynkach w z ym stanie technicznym, a nie
przyk ada si w nich wagi do wydajnai energetyczne;j.

G 6wne czynniki wspierage modernizacjmieszkalnictwa
Szybki wzrost cen oferowanych przez g éwnych dostawenergii.



Wozrastajca potrzeba modernizacji ze wzgli na starzepe si zasoby mieszkaniowe w
coraz gorszym stanie - przedamie ycia ju istniej cych budynkéw, co stanowi o wiele
ta sze rozwizanie ni budowa nowych.

Zjawisko "energy poverty", wiele gospodarstw domofwynie jest w stanie w sposéb
wystarczajcy ogrza swoje mieszkanie.

Podniesienie atrakcyjnoi budynkow poprzez ich modernizagjzwi kszenie wydajnci
energetycznej; méiwo zwi kszenia czynszow najmu w mieszkaniach wynajmowanych
oraz podniesienia warta nieruchomoci w lokalach z korzyci dla ich w acicieli.

Zalecenia

Istnieje dua ilo zalece, ktére mog przyspieszy modernizacj mieszkalnictwa spo ecznego.
Zalecenia zwizane s robwnie ze wzmocnieniem struktury instytucjonalnej, koardgj programow
subwencyjnych, u atwieniem dopti do rodkéw prywatnych oraz zapewnieniem niezaieh porad
dla mieszkacow.

Ze wzgldu na du ilo ci mieszka prywatnych w nowych krajach cz onkowskich nale
motywowa w a cicieli mieszka do zak adania wspolnot mieszkaniowych, ktére powimie taki
status prawny, ktéry umbwiaby reprezentowanie w aicieli mieszka w przypadku
przeprowadzania modernizacji.

Poniewa dzi ki du ej ilo ci projektow modernizacyjnych moa zmniejszy koszty enerdgii,
polepszy komfort wntrza budynku i oczywtie podnie warto nieruchomoci, s one op acalne
ale dopiero po d szym czasie. Dlatego tewvspoélnoty i sp6 dzielnie mieszkaniowe powinny mie
mo liwo ubiegania si o poyczki na dogodnych warunkach. Tego typu yazki powinny by
dost pne na okrdonych (preferencyjnych) warunkach:

Oferowane mniejsze pgczki powinny mie dogodne stopy procentowe.

Mo liwo wzi cia poyczki z d uszym okresem sp aty (10 lat lub @&j).

Organizacje zewrrzne (rzd lub zagraniczne spé dzielnie mieszkaniowe) powinn

zapewni gwarancje na pgczki, dziki czemu bdzie mona uzyska ni sze

oprocentowanie.

Istnieje pilna potrzeba koordynacji mych programéw wsparcia, ktore ggotowe wspomoc
przeprowadzanie modernizacji. Quilo krajow wprowadzia rénego rodzaju subwencje lub
systemy kredytow preferencyjnych baayjch na odmiennych kryteriach, ktére mog yby bgpiej
zintegrowane.

Ponadto, poniewa programy subwencyjne zale od ograniczonych buédtowych rodkéw
rz dowych powinny one koncentrowai na ograniczonej gamie projektéw zamiast na zapaviui
ogolnego wsparcia. Przyk adowo:
Wykorzystanie systeméw subwencyjnych dla celow maeadzenia pe nej
modernizacji, uycia kombinacji technologii (poczenie zastosowania izolacji i kot 6w
kondensacyjnych) lub zastosowania nowych, mniejantjonalnych technologii, ktore
s mniej dostpne ze wzgldu na ich wysok cen (np.: pompy grzewcze, baterie
s oneczne, panele PV).
Wykorzystanie wsparcia w postaci subwencji do potggania projektu. Przygotowanie
projektu modernizacyjnego oznacza zazwyczapdoracy, a nie wszyscy mieszky s
w stanie przygotowadobrze opracowany projekt modernizacyjny swojedesakania.
Zapewnienie subwencji na audyty energetyczne Ilub dma ania zwizane z
przygotowaniem projektu mogstotnie wzbogaciwiedz mieszkacow.
Zaprojektowanie programéw subwencyjnych i systenidedytow preferencyjnych dla
grup spo ecznych o mniejszych dochodach, ktorestozmaj zbyt mae maliwo ci
finansowe, aby przeprowadanodernizacj, a ich budet domowy jest bardzo obcony
wzrastajcymi cenami energii



Poniewa istniej zaréwno przykady dobrych jak i zych projektow deonizacyjnych w
mieszkalnictwie bardzo istotne jest, aby rozpowsm&r przyk ady dobrych projektéw, co me
prowadzi do wzrostu wiadomo mieszkacow mieszka niepoddanych modernizacji, ktorzy stan
si w ten spos6bwiadomi technicznych i finansowych miwvo ci modernizacji mieszka
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1. Wstp

Niniejszy raport stanowty cz  projektu IEE InoFiAi przedstawia obszerny przedldo wiadcze

w finansowaniu modernizacji w mieszkalnictwie sparym w Danii, Niemczech, Holandii, Bu garii,
Republice Czeskiej, Polsce, S owacji i na otwie.6@nym celem projektu jest udophienie
rozwi za dotycz cych modernizacji mieszkalnictwa spo ecznego wrysta' krajach cz onkowskich
UE (Danii, Niemczech, Holandii), "nowym" krajom onkowskim UE (Bu garii, Republice

Czeskiej, otwie, Polsce, S owacji). We trzech st krajach cz onkowskich sektor budownictwa
spo ecznego jest upodkowany. W Niemczech zdobyto wiele #dadcze w zakresie modernizaciji
blokéw mieszkalnych zbudowanych w okresie komuecatym w NRD. Dlatego tew raporcie
zwrécono szczegolna uwaga nowy niemiecki "Bundesland”, Brandenburgi

Projekt InoFin bazuje na pracy wykonanej w ramastatoio zakoczonych projektéw LOCOSOC i
FRAMES, analizujcych stan modernizacji mieszkalnictwa w Europi@dkowej i Wschodniej.
Projekty pozwoli y odkry du e ré nice sposobie, w jaki zmienia y sstruktura w asnai mieszka i
zaangaowanie w adz pastwowych i samorazléw lokalnych w trakcie przemian ekonomicznych po
roku 1989. Zasoby mieszkaniowe w tych gtsvach ma jednak jedrcech wspdln: brak rodkéw
finansowych na modernizacjmieszkalnictwa zaréwno ze strony wadz jak i nkaszow.
Modernizacje s potrzebne, aby w sensie ogélnym poprastandardy ycia, a w szczegolnoi, aby
polepszy charakterystyk energetyczn budynkéw. Dlatego te celem projektu InoFin jest
przezwyci enie barier finansowych poprzez opracowanie nowkichn schematéw finansowania we
wspo pracy z w adzami oraz z instytucjami publiazmny prywatnymi.

Niniejszy raport stanowi raport koowy Pakietu Roboczego 2 dcego cz ci projektu InoFin.
Celem Pakietu by o zidentyfikowanie najistotniefdzyczynnikdw wspieragych i hamujcych
skuteczne wdranie schematéw finansowania modernizacji miesz&ala spo ecznego. Wyniki
raportu s oparte na wspolnej ankiecie przeprowadzonej wstpeach biorcych udzia w projekcie
InoFin: Danii, Niemczech (g éwnie w Brandenburghiplandii, Republice Czeskiej, Polsce, Bu garii
na S owacji i Litwie.

1.1 Ankieta INOFIN

Niniejszy raport zawiera przegl najwaniejszych wnioskéw pochodezych z omiu raportéw
poszczegoélnych patw analizujcych sytuacj budownictwa spoecznego w kiym z krajow
obj tych projektem InoFin. Raporty pstwowe zostay zaprojektowane wed ug wspolnej dpkie
zaW|eraJ cej nastpuj ce elementy:
Fakty dotyczce mieszkalnictwa (spo ecznego), w tym charaktgkgstmieszka i
struktury w asncci, sytuacja finansownajemcow.
Struktur prawn obejmujc mieszkalnictwo (spo eczne) wzaj ¢ wdraanie EPBD
poprzez regulacje i ustawodawstwo gavowe.
Struktur instytucjonaln, jak na przykad organizacje zaangaane w polityk
mieszkaniow, w tym spé dzielnie mieszkaniowe.
Struktur  finansowania, przegll rodzajow wsparcia rdowego i programéw
subwencyjnych.
Inicjatywy sektora prywatnego wspiereg modernizacje mieszka jakiego rodzaju
organizacje szaangaowane w modernizacje mieszkalnictwa (lub ich firamznie)
Opis okrelonych projektéw.

2 Aby uzyska wi cej informacii o projekcie na oficjalnej stronieojektu: http//www.join-inofin.eu/
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Zidentyfikowanie czynnikéw wspieraych i hamujcych podnoszenie charakterystyki
energetycznej budynkéw poprzez nowe struktury fsoavania.

W pierwszej cz ci raportu dokonano przeglu/podsumowano obecnsytuacj budownictwa
sSpo ecznego w oniu krajach wed ug wyej wymienionej ankiety. Poréwnig kraje po oono nacisk
go6wnie na struktur finansowania modernizacji mieszkalnictwa spoegeneoraz na
zidentyfikowanie czynnikéw wspierajych i hamujcych podnoszenie charakterystyki energetycznej
budynkow poprzez nowe struktury finansowania.

W ko cowej cz ci raportu przedstawiono deiadczenia i wynikajce z nich sugestie dotyeze
przysz ych udoskonale ktére bd mogy zapobiec powtarzaniu tych samychddw. Rezultatem
do wiadcze b dzie réwnie opracowanie sposobow przekazywania i stosowatii@jtaviedzy w
innych krajach i regionach.

1.2 Mieszkalnictwo spo eczne

W projekcie InoFin mieszkalnictwo spo eczne oznacza zapewnienie dqgakejci warunkow
mieszkalnych grupom o szych dochodach, wezaj ¢ w to mieszkalnictwo ostatnio sprywatyzowane,
jak rownie mieszkania dla grup spo ecznych zagrych wykluczeniem spo ecznyndest to
relatywnie szeroka definicja mieszkalnictwa sporego, biorc po uwag fakt, e w kadym z
krajow definicje tego pogia nieznacznie siod siebie roni .

W krajach, takich jak Dania czy Holandia, w ktéryidtniej sp6 dzielnie mieszkaniowe, termin
budownictwa spo ecznego n® by dostatecznie zdefiniowany. Jednak szczegoélnie wyob
krajach cz onkowskich nie atwo jest zdefiniowaoj cie sektora budownictwa spo ecznego.
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2. Raporty krajowe

W niniejszym rozdziale podsumowano raportyma krajéow objtych projektem InoFin,
uwzgl dniaj ¢ g 6wne cechy sektora budownictwa spo ecznego whyka z nich, w tym podstawowe
dane dotyczce budownictwa spo ecznego i charakterystgkiergetyczn budynkéw tego sektora,
struktur prawn mieszkalnictwa oraz opis zwianych z ni instytucji i struktur finansowania,
w czaj ¢ w to publiczne i prywatne programy subwencyjpe iyczkowe.

2.1 Dania

Z 2.443.806 mieszkana terenie Danii oko 0 522.000 to mieszkania budotwa spo ecznego. Do
sektora budownictwa spo ecznego nalbloki mieszkalne i jednorodzinne domy szeregowtéryich

w a cicielami i administratorami s urz dy mieszkalnictwa (oko o 8000) & ce niezalenymi
podmiotami gospodarczymi. W Dani istnieje okoo 7600 dzielni budownictwa spo ecznego
utworzonych z urzddéw mieszkalnictwa. Wkszo spo6 dzielni naley do Federacji Spo dzielni
Mieszkaniowych Non-Profit. Celem Federacji jest miba 0 interesy spoé dzielni, urdéw
mieszkalnictwa spo ecznego, a taknajemcow w budynkach tego mieszkalnictwa.

W Dani budownictwo spo eczne definiuje gako: "mieszkania pod wynajem znajdcg Si w
budynkach, ktére s wasnoci miasta lub zostay wybudowane albo wyremontowane z
dofinansowaniem ze strony mwa.' W a cicielami wi kszoci z nich s sp6 dzielnie mieszkaniowe
jako organizacje non-profit (misja: powszechne korz spo eczne). W przypadku uzyskiwania
wsparcia ze strony patwa stosuje siokre lone zasady dotycze wysokoci czynszow i procesow
decyzyjnych w sp6 dzielni, d4ti czemu w spo ecznoiach osiedlowych tworzonych w ldej z
dzielnic panuje w dwej mierze system demokratyczny

Zmiana struktury w asnai

Dnia 1.7.2004 wprowadzono na dwuletni okres probmyw ustaw, ktéra miaa u atwi
eksperymentaln sprzeda domkow jednorodzinnych nalecych do budownictwa spo ecznego.
Ustanowienie okresu prébnego trwaggo od 1.1.2005 do 31.12.2007 mia 0 na celu praetinie
najemcom mdiwo ci wyboru midzy wynajmowaniem lub przejiem na w asno ich domu, co
mia 0 zapewni wi ksz ré norodno sektora mieszkaniowego g Ownie tam, gdzie kazo
budynkow nalea a do budownictwa spo ecznego.

Dnia 21.12.2005 zostaa zawarta umowa zgodnie, & kkzezwolono na sprzedadomow
jednorodzinnych nalecych do budownictwa spo ecznego, aby zmniejsmebezpieczne getta
spo eczne w problematycznych dzielnicach z zabudma mieszkalnictwa spo ecznego. Oba
rodzaje sprzedg musiay zostazatwierdzone przez Ministerstwo Spraw Socjalnydh.tym etapie
nie powiod a si jednak prdoba prywatyzacji, poniewhardzo ma a liczba najemcéw wykupi a swoje
domy.

Charakterystyka mieszka

W latach siedemdziedych rednia powierzchnia mieszkania wynosia niecocej ni 81mz
Zapotrzebowanie na energha m2 w ostatnim wieku znacznie spad o zmniejszaj z ponad
160kWh/m? przed rokiem 1945 do oko 0 65kWh/m?2 olecn

Rodzaj ogrzewania

W Danii wi kszo mieszka (80%) jest ogrzewana przez miejski system ciepiczyn Prawie 90%
ogrzewania miejskiego systemu ciep owniczego prezonego na mieszkalnictwo spo eczne
pochodzi z elektrociep owni. Miejskie odpady staraz biomasa pokrywaj36% zapotrzebowania
miejskiego systemu ciep owniczego, pozostadel a energii to gaz ziemny, paliwo p ynne igiel.

® W tym ogrzewanie, wentylacja i ciep a woda (Bki Kodeks Budowlany 2006)
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Koszty energii w gospodarstwach domowych

Energia, w tym elektryczno stanowi 7,5% wagi w zharmonizowanym wshkiku cen
konsumpcyjnych UE (HICP), podczas gdy ogrzewanenati 4,4%. redni miesiczny koszt
elektrycznoci i ogrzewania wynosi 150w roku 2002 i s to najnowsze z doginych danycH.

2.1.1 Struktura prawna

Ministerstwo Spraw Socjalnych jest g 6wnym organadministracyjnym dla diskiego sektora
mieszkalnictwa spo ecznego. W ustawodawstwie istndwa dokumenty dotycze czynszow,
ustawa o czynszach najiiwstawa czynszach najmu w mieszkalnictwie spo eézmymw.social.dk
10.4.06). W anie te ustawy reguluj stosunki midzy najemc i w a cicielem, a take zawieraj
szczegolne przyk ady dotyaze zasad okréania wysokoci czynszu oraz jego dostosowania,
utrzymania, podwyszenia, wygani cia i uniewanienia. Ustawa o mieszkalnictwie spo eczriym
okre la ca kowit struktur prawn dotycz ¢ mieszkalnictwa spo ecznego w Danii.

Ustawa o0 czynszach najmu w mieszkalnictwie spo/etarkrela, kto i w jaki spos6b me
dostosowa i regulowa wysoko czynszu. Nie istniejograniczenia, co do wzrostu ceny czynszu w
ci gu roku, ale jdi wzro nie on o wicej ni 1% w skali roku wymagana jest zgoda w adz miefskic
Zgodnie z ustaw koszty modernizacji mma doliczy do kwoty, o ktér wzrés czynsz przy
zastosowaniu zasady opisanej poejy Ustawa ma zastosowanie do npsj cych rodzajow
mieszkalnictwa spo ecznego:

- Mieszkalnictwo spo eczne 8 ce w asnoci  sp6 dzielni mieszkalnictwa spo ecznego.
Mieszkalnictwo spo eczne przeznaczone dla ludzissyah, bd ce wasnoci w adz
miejskich lub okrgowych.

Mieszkalnictwo spo eczne 8 ce w asnoci  niezalenych organizaciji.
Niedotowane domy opieki spo ecznej.

Indywidualne subwencje mieszkaniowe majimo liwi rodzinom z mniejszymi dochodami
(szczegllnie rodzinom z dzimmi i osobami starszymi) uzyskanie i utrzymanie osigoniego
mieszkania. Istniejzasady kwalifikacji do otrzymania subwencji miesziowej, najemcy muszy
pe noprawnymi mieszkaami Danii i mie sta e miejsce zamieszkania.

Ustawa 0 zmniejszeniu z¢eia energii w budynkach
Aby wspiera przedsiwzi cia zwi zane z oszczlzaniem energii oraz aby zWwszy wydajno
zu ycia energii w budynkach przyp ustaw o zmniejszeniu zycia energiiw budynkach Ustawa
nie jest skierowana bezpednio do mieszkalnictwa spo ecznego, ale do calegdownictwa
mieszkaniowego w Danii. Dotyczy ona:
- Oznakowania energetycznego (od 1996).

Obowi zku stosowani si do okrelonych regulacji dotyczych budownictwa w

przypadku remontu przekraczeggo 25% elewacji budynku lub przewsyaj cego 25%

kosztéw budowy.

Kosztow ogrzewania okrnych przez Duski Urz d Regulacji Energetyki.

Dost pnych do roku 2002 subwencji na wydajne energeigczystemy grzewcze.

Oznakowanie energetyczne i certyfikaty energetyczne
Oznakowanie energetyczne budynkéw w Danii by o opngywane w kontelcie d ugiej historii
inicjatyw politycznych ukierunkowanych na zmniejsigezu ycia energii. Oznakowanie energetyczne

“ Du ski Urz d Statystyczny: Rocznik statystyczny 2005

® Ustawa 0 czynszach najmuBK nr 920 z dnia 10/09/2004 (obowzij ca)

® Ustawa czynszach najmu w mieszkalnictwie spo ecArgKinr 921 z dnia 10/09/2004 (obowiij ca)
" Ustawa o mieszkalnictwie socjalnyhBK nr 610 z dnia 21/06/05

8 Ustawa o zmniejszeniu zeia energii w budynkaghistawa nr 585 z dnia 24/06/2005 (obawij ca)
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by o i nadal jest rozumiane jako wey sposob ospania oszczadno ci energii w budynkach (zaréwno
w nowych jaki i starych), a potencja oszdmo ci energii w tym zakresie jest stosunkowo ylu

W Danii wprowadzono dwa programy oznakowania ertgogaego budynkow:
Zarz dzanie energiw du ych budynkach (program ELO), dla budynk&wl.500 m?.
Zarz dzanie energiw ma ych budynkach (program EM) dla domoéw jednanodych,
blokéw i innych budynkéw mieszkalnyeh 1,500 A

Programy zostay wprowadzone wcie przez duskie ustawodawstwo w 1996 roku, a ostatnio
przeszy zmiany zwizane z wdroeniem dyrektywy UE EPBD. Poniewa Danii istnia ju program
oznakowania energetycznego budynkoéw, reate wprowadzi jedynie drobne zmiany, aby spe ni
wymogi EPBD.

2.1.2 Struktura instytucjonalna

W sk ad mieszkalnictwa spo ecznego w Dani wchddzy rodzaje mieszkalnictwa:
- Mieszkalnictwo spo eczne rodzinne - zbudowane iz zkmane przez spo dzielnie
mieszkalnictwa spo ecznego.
Mieszkalnictwo spo eczne dla os6b starszych - zivathe i zarzdzane przez miasta lub
niezalene instytucje. Tylko ten rodzaj mieszkalnictwa j@sisnoci miast.

Najistotniejsze osoby i instytucje w mieszkalnictwie spoyen w Danii

Sektor mieszkalnictwa spo ecznego jest zdeany przez spo dzielnie mieszkalnictwa spo ecznego
Obecnie istnieje w Danii 700 takich spé dzielnijch rol jest budowa, wynajem, zadzanie,
konserwacja i modernizacja budynkéw i otaceggh ich terenéw.

Najemcy i urzdy mieszkalnictwa spo ecznego to osoby i instytukiére mog wywiera wp yw na

realizacj efektywnych energetycznie przedski , wobec braku lub ma ych miawo ci dzia ania w
tej sprawie ze strony miasta. Zmiany technicznabiymanie urzdze cz sto zatwierdza sina drodze
kolektywnego procesu, podczas ktérego dyz mieszkalnictwa spoecznego wyaf swoje

zainteresowanie, a naphie zgod na takie dzia ania. Demokracja parmg w rod najemcow (lokalne
urz dy mieszkalnictwa spo ecznego) jest jedrcech charakterystycznych dla sektora mieszkaaic
spo ecznego w Danii. DZi niej najemcy maj pe en wp yw na dzia ania ich uddw mieszkalnictwa
Spo ecznego.

2.1.3 Struktura finansowania

Przez lata budownictwo spo eczne w Dani by o fioarene na wiele rdych sposobow, w réiym
udziale przez patwo, miasta i najemcow. Cechvspdln by o jednak wsparcie ze strony w adz
miejskich w postaci bezpredniego wk adu, a tak cz ciowego pokrycia d ugéw powsta ych z
przyznanej w imieniu patwa poyczki. Ponadto mieszkalnictwo spo eczne finansowseienie
poprzez inne bardziej z one réd a wsparcia oraz d&i mo liwo ciom finansowym zalenym od
okre lonego rodzaju mieszkalnictwa spo ecznego (wwwadati (10.04.06))

W ci gu ostatniego roku finansowanie ngch rodzajéw mieszkalnictwa spo ecznego zostao
ujednolicone, co bardziej szczegd owo przedstawiona podstawie nagiuj cych zasad
obowi zu1 cych od 15.6.2001 do 1.1.2007:

Kapita pierwotny pokrywa 7% kosztéw podzowych (pokrywanych przez miasto lub

okr g administracyjny).

WKk ad najemcow (urzu) pokrywa 2% kapita u, a;

91% kapita u pokrywa kredyt pod hipotekieruchomoci refinansowany patwow

po yczk preferencyjn
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rodki finansowe na budowi modernizacj w sektorze mieszkalnictwa spo ecznego w Danii
pochodz z Pastwowego Funduszu Budowlanego, ktéry jest nierelénstytucj stawiajc sobie za
cel promowanie samofinansowania w mieszkalnictywie ecznym. Dochody Patwowego Funduszu
Budowlanego pochodz z wp at uiszczanych przez spo dzielnie budownicta@o ecznego,
niezalenych instytucji, w adz lokalnych i miejskich. Miné spraw socjalnych me wyrazi zgod
na przyznanie Funduszowi dowej poyczki na pokrycie wydatkow.

Inicjatywa remontu lub modernizacji justniej cych budynkéw mieszkalnictwa spo ecznegostz
wychodzi od komitetéw mieszkalnictwa spo ecznedwo dul poszczegoélnych najemcow dziacgich

w urz dach mieszkalnictwa spo ecznego. W kgzo ci budynkéw mieszkalnictwa spo ecznego
najemcy wyznaczyli cz onkow komitetu mieszkalnicta@o ecznego w ich budynku, ktérzy maj
dba o ich interesy. W przypadku wzrostu wyso&oczynszow na skutek remontu/modernizacji o
wi cej ni 15% wymagane jest przeprowadzenie g osowanr@dvnajemcéw, ktérzy w ponad 50%
musz wyrazi nato zgod.

Zgoda w adz miejskich jest wymagana w przypadkwilagi dotyczcych budynku,zastrzee
subwencji i poyczek.

Inicjatywy sektora prywatnego

Do wiadczenia z zaangawaniem sektora prywatnego w dzia ania zmniejsgagu ycie energii sw
Danii bardzo ma e. Dlatego tena tym etapie, nie ma przyk adéw uméw ESCO ludopaych
pomys 6w na realizacje przedsizi energooszczinych w mieszkalnictwie spo ecznym.

Prowadzi si obecnie dwa rodzaje dzia,aktére mog yby zmienit sytuacj. Rz d uwaa, e plan
dziaa w zakresie polityki energetycznej daje fiwo  prywatnym inwestorom zaangavania Si

W us ugi energetyczne (w zwiku z dyrektyw UE o us ugach energetycznych). Inwestorzy rynkowi
dziaaj we wasnym zakresie, np.: Deka Konfederacja Przemys u promuje obecnie ponigs f
ESCO i ostatnio zorganizowa a konferencje na terate

Ze wzgl du na obecnsytuacj, w ktorej zaangawanie sektora prywatnego jest stosunkowo ma e,
ci ko stwierdzi, kiedy tego rodzaju zaangavanie stanie siintegraln cz ci finansowania i
przeprowadzania modernizacji w mieszkalnictwie sppnym.

2.2 Holandia

W Holandii znaczna cz zasobow mieszkaniowych jest w ascio sp6 dzielni mieszkalnictwa
sSpo ecznego, ktére zapewnianieszkania rodzinom z niskimi rednimi zarobkami. Mimo braku
dok adnej definicji mona powiedzie, e mieszkalnictwo spoeczne w Holandii to zasoby
mieszkaniowe td ce wasnoci spdé dzielni mieszkalnictwa spo ecznego. Z ca kejiiczby 6.8
miliondw mieszka, 2.36 miliona to mieszkania budownictwa spo ecpnektére mona dalej
podzieli na bloki mieszkalne (1.129.000) i domy jednorodgiif1.233.000).

Poniewa w Holandii s du e rezerwy gazu ziemnego ogrzewarsim oko o 99% mieszka Miejski
system ogrzewania ma bardzo may udzia w ciepowme w Holandii, chocia odzyskuje
popularno ze wzgldu na korzyci dla rodowiska. W wikszoci budynkéw wykorzystuje si
systemy centralnego ogrzewania, ktérych zastos@vamiroso do 82% zmniejszaj udzia
pojedynczych grzejnikéw i systemdéw ogrzewania zggitowanych na jeden blok mieszkalny. W
Holandii nie stosuje sijeszcze systemow ch odzch. W 2001 roku w 1,5% holenderskich mieszka
u ywano przenmych urzdze ch odzcych. Zuycie energii w mieszkaniach stopniowo spada o w
ci gu ostatnich dziestiu lat. W blokach wybudowanych przed rokiem 1960yzie energii wynosi o
ponad 90 kWh/fh a obecnie spad o do 60 kWHIm
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2.2.1 Struktura prawna

Mieszkalnictwo w Holandii jestci le regulowane przez wiele ustaw i rozpalze . Najwa niejsze
ustawy/rozporzdzenia dotyczce caoci mieszkalnictwa, a w szczeg6lmd mieszkalnictwa
Spo ecznego to:
- Kodeks cywilny ktéry zawiera podstawowe prawa i obomki w a cicieli domow i
najemcow.
Ustawa o mieszkalnictwiektora zawiera wszystkie aspekty zmane z budowaniem
budynkow i z budownictwem mieszkaniowym, takie jakepisy dotyczce budowania i
rozbiorki, zezwolenia na budownadzor rzdowy i minimalne standardy mieszkadJstawa
zobowi zuje miasta do utworzenia szczeg6 owych przepisétycd cych budynkow i ich
modernizacji. Zgodnie z ustawo mieszkalnictwie tak zwane "organizacje dozwolone
przekszta cane sv spo dzielnie mieszkalnictwa ““Budujmy mieszkasp® eczne””.
Ustawa o wysokai czynszow za mieszkanigora szczegd owo okia maksymalna cen
czynszu we wszystkich mieszkaniach. Na podstawienego rodzaju obiektywnych
kryteriow, przyznaje sibudynkom Punkty Oceny Budynkow. & w a cicieli mieszkania
lub najemca nie zgadza sz wysokoci czynszu, specjalna Komisja ds. Czynszu dére
maksymaln wysoko czynszu na podstawie przyznanych Punktow Ocenyyiiialv.
Przeprowadzenie modernizacji neozwi kszy ilo  Punktéw i wysoko czynszow. Ustawa
zobowi zuje ministra budownictwa do okienia maksymalnej podwii czynszéw. Procent
jest wyliczany na podstawie wskaka inflacji i stosuje si go do okrelonego progu
wysoko ci czynszow (mniej ni604 miesi cznie w 2006 roku).
Rozporzdzenie dotycze konserwacji mieszkalnictwa spo ecznegazegd owo okréa
obowi zki sp6 dzielni mieszkalnictwa spo ecznego. W razpdzeniu rozwinito zawarte w
ustawie o mieszkalnictwie zasady dotyaz "organizacji dozwolonych".
Ustawa o dodatku czynszowytatyczy subwencji, ktbre mogotrzyma najemcy o niskich
dochodach z przeznaczeniem na pokrycie czynszieliJeajemcy kwalifikuj si do
otrzymania dodatku czynszowego, jego wysokest zalena od:
o Dochodéw i rodkéw w asnych najemcow.
0 Wysoko ci czynszu za mieszkanie.
Dodatki czynszowe przyznawane tylko, je eli czynsz za mieszkanie nie przekroczy w skali
roku maksymalnej stawki czynszoéw w mieszkalnictsp® ecznym (604 miesi cznie w 2006
roku).

Z perspektywy charakterystyki energetycznej budynkdaz z technicznego punktu widzenia sprawy
zwi zane z nowymi budynkami, jak réwni¢e dotyczce modernizacji regulujprzepisykodeksu
budowlanegpktéry wywodzi si z ustawy o mieszkalnictwie i zawiera niektére srgzowe zasady o
oszczdno ci energii w planowanych budynkach. Oleeon réwnie minimalne standardy jakoi
izolacji cian, pod 6g, sufitdw, drzwi i okien. Oprécz stardiaw poszczegoélnych elementéw
Standardy Charakterystyki Energetycznej (SCE) d#trezu ycie energii w ca ym budynku. Zgodnie
Z nimi, aby otrzyma pozwolenie na budow zu ycie energii w budynku nie me przekroczy
okre lonej wysokoci Wska nika Charakterystyki Energetycznej (WCEktérego sposéb wyliczania
jest okrelony przepisami. Standardow energetycznych budynkdeszkalnych nie stosuje sdo
budynkow planowanych lub, gdy budynek zosta caik@n(lub w wi kszej cz ci) przebudowany w
efekcie projektu modernizacyjnego. Dla mieszkalmictspo ecznego w Holandii nie istnigjnne
okre lone standardy charakterystyki energetycznejdia pozosta ych budynkow.

Wdra anie dyrektywy EPBD
W Holandii wdroono ju wi kszo artyku 6w dyrektywy EPBD. Zgodno z Artykuem 6
(wymagania charakterystyki energetycznej budynkaw istniej cych) zostaa zagwarantowana

® Wska nik Charakterystyki Energetycznej (WCE) zosta warny w 1995 roku. Wynikiem obliczgest Wskanik
Energetyczny (WE), ktéry wymaga oklenych podstaw teoretycznych charakterystyki ertgogsej. WCE dla doméw
zosta zmniejszony z podkowej wartoci wynosz cej w roku 1995 1,4 przez 1,2 w roku 1998 i 1,00kur 2002, ado 0,8
od 1.1. 2006. Wysoko WCE wynoszca 1,0 oznacza roczne ca kowite ytie rownowartoci 1000m?3 gazu ziemnego na
mieszkanie.
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prawnie poprzez przepisy kodeksu budowlanego. Artylkl i 9 nie zostay jeszcze wdmme. Z
Artyku u 8a) wprowadzono wycie cz  dotycz ¢ okresowej inspekcji i zasad konserwacji kot 6w o
mocy przekraczagej 100kW. Zwizane z tymi czynn@iami wymogi zawiera ustawa o ochronie
rodowiska.

Prawo budowlane, ustawa o ochroniedowiska i kodeks budowlany nadal wymagakre lonych
poprawek w celu dostosowania ich do przepiséw dyvek EPBD. Planuje siwpisanie obowizku
uzyskania certyfikatow do aktow prawnych (poprzezewit modyfikacj holenderskiego prawa
budowlanego) w styczniu 2007 roku.

Regulacje kosztow ciep a

Od lat osiemdziestych funkcjonuje nieformalny system regulacji kasztciep a. W tamtym okresie
publiczni dostawcy energii postanowili wyliczastawki w oparciu o cakowite koszty, jakie
ponios oby przecine gospodarstwo domowe korzystajz indywidualnego systemu centralnego
ogrzewania zasilanego gazem ziemnym. Zashltt More Than Usual” (nie wcej ni zwykle)
jest stosowana w wkszo ci miejskich systeméw ciep owniczych w Holandiigk¢ s zarz dzane
przez firmy energetyczne. Obecnie dostawcy energkrytykowani ze wzgldu na podejrzenie o
nadu ycie tej zasady. Obwinia sich za wyliczanie NMDA w sposéb ma o transparerithy dny, co
przynosi im dodatkowe zyski.

Aby chroni klientéow dostawcow energii, holenderski parlamprdacuje nad ustaw ktéra bdzie
regulowa a koszty ciepa w dwojaki sposdb. Zamiagficzania miejskich kosztéw ciepa na
podstawie indywidualnych systemdw grzewczych, stdwd musia y bazowana realnych kosztach
poniesionych przez dostawcéw energii po dodaniusadhaionych zyskéw. Oprécz zastosowania
bazujcych na kosztach stawek, cakowite koszty ogrzeavamh gospodarstwo domowe db
ograniczone do poziomu kosztéw indywidualnego swategrzewczego. W ten sposéb ustawa
sformalizuje zasad NMDA nadajc jej przejrzysto i ustalajc maksymaln wysoko kosztow
ciep a.

2.2.2 Struktura instytucjonalna

W Holandii wi kszo zasobéw mieszkaniowych budownictwa spo ecznegd je&snoci
spo dzielni mieszkaniowych, co sprawi& s one w aciwie ich jedynymi administratorami. D&i

du ej autonomii spé dzielnie mog podejmowa decyzje o inwestycjach w przedszi cia
zmniejszajce zuycie energii, zaréowno na dujak i ma skal, bez zgody jakichkolwiek w adz
publicznych, ktére nie maj rodkéw prawnych, aby zmusepo6 dzielnie do przeprowadzenia takich
inwestyciji.

Do modernizacji w budownictwie stosuje sidpowiednio réne przepisy w zal@o ci od tego, czy
przeprowadza simodernizacj ma , du , czy na terenie ca ej dzielnicy. Przeprowadzengeyoh
zmian w budynkach lub ich rozbudowa nie wymaga memia na budow ktére staje si
obowi zkowe w przypadku modernizacji budynku naksz skal . W modernizacj na terenie ca gj
dzielnicy zaangaowane s na ogé zaréwno miasta jak i spo dzielnie, a ¢éakz sto (komercyjne)
przedsibiorstwa budowlane. Wkszo kosztéw pokrywaj zazwyczaj przedsbiorstwa budowlane
i/lub spé dzielnie. Przyjo si, e modernizacjprzeprowadza siw po czeniu z powstaniem nowego
budynku, w szczegdlnoi, w przypadku wspoé pracy z przedsiorstwami budowlanymi. Ze
sprzeday nowego budynku pochodzrodki finansowe niezlidne do pokrycia kosztow modernizaciji,
a nowy budynek przycga ludzi z wyszymi zarobkami do okolic zamieszka ych przez hieidme
grupy spo eczne. Modernizacja budynkéw ma jak widaersze cele, polegag nie tylko na
podnoszeniu standardéw technicznych i efektywnenergetycznej w juistniej cych budynkach lub
blokach mieszkalnych, lecz takna poprawie standardow ca ych dzielnic miejskich.

Obecnie spo dzielnie mieszkaniowe w Holandii dysgostosunkowo dumi rodkami finansowymi
na modernizacj i zabudow mieszkalnictwa spo ecznego. Spé dzielnie mieszik@ai uzyskuj
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aktualnie swoje rodki g 6wnie z inwestycji na rynku kapita owym i @zynszOw oraz poprzez
sprzeda cz ci zasobéw mieszkaniowych (ktérych wartoznacznie wzrosa w au ostatnich

dziesi ciu lat). Wsp6 czesne spoé dzielnie mieszkaniowekdpita och onne przeddiiorstwa, ktére

finansuj swoje inwestycje w nieruchomgd w duym zakresie poprzez pgczki na rynku

kapita owym. Wiele sp6 dzielni opracowa o ambitdany budowy nowych budynkéw, da cz

w asnoci spo dzielni ma zostazrestrukturyzowana. Planuje gibwnie inwestycje w konserwacj

starszych dzielnic miejskich.

Holenderski Fundusz Gwarancyjny Mieszkalnictwa &mmegdWSW)funkcjonuje jako porczyciel
inwestycji spo dzielni mieszkaniowych w budow konserwacje ich zasobow mieszkaniowych, co
u atwia uzyskanie kredytu bankowego. HolenderskinBaGminny (BNG) jest jedn z
najwa niejszych instytucji finansugych spé dzielnie mieszkaniowe. lloudzielanych kredytéw i
po yczek w BNG gwatownie wzrosa. Szczegdlnie wzrodla i wysoko po yczek

d ugoterminowych. Bank jest w czo 6wce instytucjinahsujcych projekty sp6 dzielni
mieszkaniowych.

Ustawa 0 wysokai czynszow za mieszkania, ktora okeewysokoci czynszéw w mieszkalnictwie
spo ecznym w Holandii, zawiera réwniesystem punktow oceny warth mieszka, ktore s
powi zane z maksymalnwysoko ci czynszu w okrdonej kategorii wynajmowanych mieszka
budownictwa spo ecznego. Przed®i cia zmniejszajce zuycie energii mona realizowa w
budynkach, ale tylko w okrlonych granicach. Przyk adowo, dki przedsiwzi ciom
modernizujcym izolacj mo na uzyska okrelon ilo punktéw, ale poprzez wymiarzolacji na
inn nie przyznawane s adne dodatkowe punkty. Takie dodatkowe inwestyége mog zatem
wpyn na wzrost czynszOw. Brak dodatkowych punktéw paevinpowstrzyma spo dzielnie
mieszkaniowe od realizacji takich inwestycji.

2.2.3 Struktura finansowania

Efektywna energetycznie modernizacja budynkéw magbna znaczeniu w okresie pierwszego i
drugiego kryzysu paliwowego w latach siedemdzigsh. Poszanowanie energii w sektorze
mieszkaniowym by o najistotniejszym elementem opraavanych wtedy plandéw politycznych i
programéw subwencyjnych. W latach siedemdzigsh i osiemdziestych powstay naspuj ce
programy:
- Narodowy Program Docieple(NIP) funkcjonowa w latach 1978-87. Na przewsii cia
energooszczine przyznawano dotacje, z ktorych finansowano derotacj budynkow i
instalacj kot 6w kondensacyjnych. Od 1982 wci&iele mieszkajcy w swoich domach
przestali otrzymywa dotacje, ktére nadal przysugiway w przypadku smi@ pod
wynajem. W ramach programu wydano sumwysokoci 1,67 miliarda NLG’. Nie jest do
ko ca pewne, jaka cz tej sumy zosta a wydana na termoizoladpzi ki NIP ocieplono
1,821,000 budynkow zeodkéw pochodzcych z dotacji (i dodatkowe 1,5 miliona budynkow
bez dotacji). Cakowit ilo zaoszczdzonego gazu ziemnego do ogrzewania mieszka
szacuje si ha 9,9 miliarda m3, z kdym kolejnym rokiem oszcdno gazu wynosia 1,47
miliarda m3.
Program National Hunt for CracKs Poprzez reklamy w telewizji, radio, gazetachd n
broszurach, ral probowa nakoni mieszkacéw do zabezpieczenia mieszkgrzed
niekontrolowanymi ubytkami powietrza, co doprowadlzio szerokiego zastosowania pianki
poliuretanowej w mieszkaniach, ale niestety wp®n na pogorszenie warunkéw
mieszkalnych wewrtrz. Program National Hunt for Crackgest przyk adem kampanii, ktéra
wywar a hegatywny wp yw na warunkycia wewntrz mieszka.

W latach dziewi dziesitych powsta a dwilo nowych programow:

101 NLG (Gulden holenderski) = 0.4538 EUR
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W latach 2000-2004 firma NOVEM realizowaa tak zwaschemat Premiowania
Poszanowania Energ{EPR). Program by zaprojektowany dla przedgi zmierzajcych
do zmniejszenia zycia energii. By rownie zwi zany z EPA[Energy Performance Advice).
W ramach programu niezaley doradca EPA przeprowadza inspekcpceniajc
charakterystyk energetyczn budynku, a naspnie wylicza Wsp6 czynnik Energetyczny
(Energy Index). Pozatym doradca EPA olaezestaw przedsivzi , jakie naley wykona

w danym domu, aby zmniejszyzu ycie energii. Wykonanie zaleconych przeusii
kwalifikowa o do uzyskania dotacji. Lista przedszi by a sprawdzana co rok. Dotacje
przys ugiway tylko w przypadku zastosowania najepych z dospnych technologii. EPR
zosta zakoczony przez rad holenderski w 2004 roku, ale EPA nadal funkcjenu;j

EIA (Energy Investment Deduction)BINP (Energy Investment Deduction for Non Profit
Organisations) wspierdjspieray inwestycje w technologie, ktére gwaravdy
zmniejszenie zwcia energii w sektorze usugowym. Inwestycje wtsele prywatnym
uzyskiway wsparcie od EIA, a inwestycje w sektormen-profit od EINP. Spd dzielnie
mieszkaniowe, ktére byy zazwyczaj organizacjamn-poofit, wykorzystyway program
EINP. Program EINP funkcjonowa tylko w latach 198E)2.

Poprzez program TELI rz d zachca gospodarstwa domowe z niskimi dochodami do
realizacji przedswzi zmniejszajcych zuycie energii. Cz onkowie takich gospodarstw
mieszkaj najcz ciej w starych, le ocieplonych budynkach i przeznaczapzwyczaj ma

ilo pienidzy na docieplenie lub efektywne energetycznie deenia, a 0szcdno ci
wynikaj ce z efektywnoci energetycznej sbardzo korzystne. Dotacje z programu TELI
mog zosta wykorzystane na projekty, ktérych celemdbie informowanie, doradztwo lub
pomoc gospodarstwom domowym z niskimi dochodamiyaoce oszczdzania energii lub
efektywnoci energetycznej. Wysoko dotacji wynosi maksymalnie 460,000 EUR na projekt.
W latach 2002-2003 miay miejsce dwa przetargi,adjet zostay przyznane siedemnastu
projektom.W maju 2006 rozpisano nowy przetarg na dotacje TELI.

Od pocztku lat dziewi dziesitych firmy energetyczne byy zaangavane w
przedsiwzi cia zmniejszajce zuycie energii w holenderskich mieszkaniach. W 196Hur
Minister Gospodarki wraz z przemys em energetyczagpocztkowa Environmental Action
Plan (MAP). MAP by skierowany g 6wnie do keowych uytkownikow energii, ktorzy
mieli zosta zainteresowani planem poprzez us ugi doradcowognamy subwencyjnym w
poszanowanie energii.

Green Funds SchemePrywatni w acicieli doméw lub sp6 dzielnie mieszkaniowe plarog
budow Ilub remont domu maj moliwo  uzyskania niskooprocentowanej pozki
hipotecznej na przedsivzi cia w budynkach (niedawno powsta ych lub zmodemauoych),
ukierunkowane na podwgzenie standardu energetycznego p@jpbowi zju cego. Green
Funds Scheme umlbbwi uzyskanie takiej 'zielonej pgczki hipotecznej'. Green Funds
Scheme jest rdow inicjatywa podatkow, dzi ki ktorej prywatne rodki s przeznaczane na
projekty inwestycyjne korzystne dlarodowiska, takie jak_zréwnowene budynki.
Inwestowanie w Green Funds Scheme polega nacpaniu pienidzy bankom przez
indywidualnych inwestoréw z niskim oprocentowanieBanki oferuj ta sze poyczki na
projekty korzystne dlarodowiska poprzez "green funding", co zawh do realizacji takich
projektéw, a wysoko sp at jest nisza ni w przypadku projektéw "konwencjonalnych”.
Odsetki, jakie otrzymujinwestorzy inwestug swoje pienidze w green fund i sze, ale w
zamian za to mogodpisa od podatku brakuge odsetki.

Inicjatywy sektora prywatnego

W Holandii modernizacji budynkéw podejmugi najcz ciej spé dzielnie mieszkaniowe, czasami ze
wsparciem rzdowym, albo w oparciu tylko o wasneodki. Firmy ESCO oferuj projekty
finansowania poprzez realizowanie oszim ci energii, lecz w Holandii nie cieszsi one
powodzeniem.
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2.2.4.1.1 Spo dzielnie mieszkaniowe

Wi kszo spé dzielni mieszkaniowych finansuje modernizage rodkéw w asnych. Koszt
inwestycji moe zosta zwroécony poprzez podniesienie czynszéw lub przeshia ycia budynkow,
co oznacza zyski z czynszéw za dodatkowe lat. W przypadku, gdy spé dzielnie finansuj
modernizacj ze rodkéw w asnych, majone do wyboru du ilo mo liwo ci pokrycia kosztéw
modernizacji:

1. Konwencjonalny sposob finansowania - najemcy zostzkowicie/cz ciowo obci eni
kosztami inwestycji poprzez podniesienie wysakaczynszéw. W tym przypadku wed ug
systemu Punktéw Oceny Budynkéw zostaje padfecyzja, czy koszty modernizacji ma
pokry podnoszc wysoko czynszéw. Niedogodnoi tego rozwizania jest fakt, e
najemcy od razu zauwaj wzrost wysokoci czynszu, a spadek kosztow energii nasje
po niej, poniewa na energi wydaj co miesic sta sum (zmienian raz do roku w
odniesieniu do aktualnego zcia).

2. Opacanie rachunkéw za energiprzez spoé dzielni mieszkaniow - spé dzielnia
mieszkaniowa inwestuje w modernizagyyra aj ¢ zarazem zgodna kolektywn umow z
dostawc energii (negocjujc ni sze stawki, ni mo na uzyska indywidualnie). Najemcy
uiszczaj rachunki za energiw spo6 dzielni, dziki czemu odnajd koszty energii na rachunku,
przedstawiajcym zaréwno podwyk czynszu, jak i zmniejszenie kosztow energii.

3. Dostawca energii przejmuje kontrael sp6 dzielnia mieszkaniowa wybiera firrdostarczajc
energi, ktéra bdzie bezparednio zarzdza a dostawami energii na terenie spo dzielni: Np.
dostawca energii wymienia kocio w bloku mieszkalnyna nowy, a najemcy
dzier awi /wynajmuj nowy kocio od dostawcy. DZti nowemu kot owi koszty energii
spadaj. Dostawca wykorzystuje powstadzi ki temu sum pieni dzy do sfinansowania
dodatkowych przedsizi zmniejszajcych zuycie energii. Jest to odpowiednie
rozwi zanie dla spo dzielni, ktére sw a cicielami kolektywnych (block systeméow
grzewczych.

4. Umowa Gwarantowanych Oszcno ci Energii - inwestycje i wiadczenia towarzysee,
ktore dotycz realizacji i kontroli przedsivzi energooszczinych, s finansowane z
oszczdno ci powsta ych dziki zmniejszonemu zwyciu energii. Umow zawieraj najemcy,
spo dzielnia mieszkaniowa i strona z zewn na duszy okres (okoo 10 lat). Umowa
Gwarantowanych Oszcdno ci Energii koncentruje sinajcz ciej na (kolektywnej) dostawie
energii wspolnie z towarzyseymi wiadczeniami zarzlzania energi

5. Gwarancja na koszty utrzymania - spo dzielnia nkasiowa daje hajemcom gwarancje,w
danym okresie cakowite koszty utrzymania (skathj si z czynszu, wydatkéw
drugorzdnych, jak koszty energii, kabloéwki i telefonu) rpezekrocz stopy inflacji, dziki
czemu dla najemcow przestdgtnie ograniczenia wzrostu czynszéw.

Chocia wi kszo spo6 dzielni wybiera bardziej konwencjonalne spgsfifiansowania (mdiwo ci 1
lub 2), istniej przyk ady modernizacji przeprowadzonych wspélnigfirmami dostarczagymi
energi. Przyk adowo spé dzielnia mieszkaniowa w mie Tilburg zagwarantowaa swoim
mieszkacom, e koszty utrzymania nie wzrospo modernizacji, co uda o sbsi gn

2.2.4.2 Finansowanie efektywnych energetycznie inwestycji za pomoc po yczki
hipotecznej

Przy uyciu tak zwanej formuy PPM opracowanej przez psidiorstwo budowlane Seinen
Projectotwikkeling realizowane frzyk ady finansowania efektywnych energetyczniedstycji za
pomoc po yczki hipotecznej.

W przypadku, gdy ludzie ubiegajsi o kredyt hipoteczny na kupno domu, taki kredytt jes
ograniczony do okréonej sumy, ktérej wysoko jest uzaleniona od dochodéw osoby/osob
ubiegajcych si o kredyt. Ograniczenie wysoko kredytu to tak zwana 'suma kredytu'. Komisja
Europejska i Narodowy Bank Holenderski zakazay ieldnia kredytow, ktorych wysoko
przekracza 'sumkredytu’.

21



Formu a PPM umdiwia po yczenie dodatkowej ilai pieni dzy, ktora stanowi cz kredytu objt
tymi samymi warunkami podatkowymi jak reszta kredyfaka dodatkowa suma piedky powinna
by przeznaczona jedynie na inwestycje w efektywnenergetyczni przedsiwzi cia zwi zane z
energi odnawialn, dzi ki czemu koszty utrzymania nowego wiiela domu spadajwskutek
zmniejszenia kosztéw energii. Takie pgaiwanie umoliwia zwi kszenie 'sumy kredytu', pod
warunkiem, e dodatkowe piendze s przeznaczane na efektywne energetycznie praedscia.
Obecnie taki mechanizm stosuje tylko firma Seineojgetotwikkeling we wspo pracy z Bankiem
ABN-AMRO.

Taka moliwo finansowania efektywnych energetycznie inwestgajpomoc kredytu hipotecznego
nie jest dostpna w przypadku modernizacji mieszkpod wynajem. W takim wypadku istniej
mo liwo ci dzier awy, kilka przyk adow takich mechanizméw finansoweaju istnieje w Holandii.
Spo dzielnia mieszkaniowa przeprowadzaj modernizacj jest ograniczona maksymalmo liw
podwy k czynszéw, co sprawia,e inwestycja zwraca sitylko w ograniczonym zakresie. W
przypadku, gdy firma dzieawi ca oferuje efektywne energetycznie uzenia indywidualnym
klientom, nie wchodzw gr ograniczenia maksymalmo liw podwy k czynszow. Klient p aci
okre lone sumy firmie dzieawi cej, dzi ki czemu spadajjego rachunki za energiJest to schemat
atrakcyjny dla spo6 dzielni mieszkaniowych, ponieweh mieszkania przechodanodernizacj bez
potrzeby przeprowadzania inwestyciji.

2.2.5 Mi dzynarodowe finansowanie modernizacji mieszkalnictwa

W 2000 roku zosta a za ona fundacja 'Dutch International Guarantees fanditay' (DIGH)*. DIGH
jest holendersk fundacj, ktéra odgrywa rol mediatora w sprawach zwianych z finansowaniem
publicznych projektow mieszkaniowych w gawach z gospodarkami przechodgmi przemiany (w
tym w krajach EiW) i w krajach rozwijajcych si. Fundacja DIGH zosta a zaana przez wiele
0s06b zwizanych z holenderskim sektorem mieszkalnictwa pabkégo. Fundacja stale wspé pracuje
z Aedes, organizacpadrzdn w réd holenderskich spé dzielni mieszkaniowych.

Organizacje w krajach z gospodarlprzechodzc przemiany czsto nie s w stanie uzyska
korzystnych poyczek na projekty w budownictwie spo ecznym, cota@sopisane w dalszej czi
raportu. Banki (komercyjne) uwaj , e ryzyko braku sp aty odsetek i pozki jest zbyt due.
Dopiero, gdy organizacje uzyskagdolno kredytow gwarantujc sp at odsetek i kredytu, banki
s ch tne do udzielenia korzystnej pazki. Du a ilo holenderskich sp6 dzielni mieszkaniowych i
miast liczy na porczenie ze strony DIGH, ktéra funkcjonuje jako mmlnik midzy takimi
organizacjami lokalnymi a gwarantami. DIGH sprawea@osek kredytowy organizacji lokalnych i
przedstawia wyniki potencjalnym gwarantom.elegwarant zaakceptuje wniosek, DIGH podpisuje z
bankiem umow kredytow z gwarancj zobowi za sp aty odsetek i kredytu, a pazone pienidze
przekazuje organizacji lokalnej (pazka DIGH). Dlatego teDIGH mog aby odgrywawa n rol

w przysz ych projektach modernizacji w mieszkalietw pa stwach InoFin.

2.3 Niemcy

Rozdzia dotyczcy Niemiec cz ciowo opisuje sytuacjRepubliki Federalnej, a cziowo "Landu”
Brandenburgia, poniewa ka dy z krajéow zwizkowych ("Land") prowadzi odbn polityk

mieszkaniow i posiada inne wsparcie. Brandenburgia jest nowgeiem zwi zkowym, ktéry nalea
do by ych Niemiec Wschodnich, a takstanowi istotny przyk ad w konteke InoFin.

Wi cej informacji na stronie: http://www.digh.nl/
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2.3.1 Zasoby mieszkaniowe

W Niemczech istnieje oko o 37 milionéw mieszka ktorych 30% to mieszkania starsze B0 lat, a
11% mieci si w budynkach wybudowanych w ostatnim dzieleciu. Zuycie energii w tych
budynkach stanowi jedntrzeci cakowitego zuycia energii w Niemczech. W 2002 roku w
Niemczech istniao 35,8 miliona mieszkaw asnociowych, z czego 22,6 miliona byo
wynajmowanych, a 15,2 miliona zamieszkanych przeeaicieli. Skutkiem spadku liczby ludna w
nowych krajach zwizkowych (dawne Niemcy Wschodnie) by wzrost liczlginych mieszka do
ponad 1 miliona.

29,4% mieszkana terenie Niemiec powsta o przed 1948 rokiem,@ko owa mieszkapowsta a w
latach 1949-1978, a ponad jednat@imieszka zosta a wybudowana w 1979 roku i péej. Na
wschodzie odsetek mieszkavybudowanych przed 1948 rokiem wynosi 45,8%, padcgdy na
zachodzie 25%.

Ogrzewanie

Przewaaj ca cz mieszka wyposaona jest w centralny system grzewczy, zasilany gjskiego
systemu ciep owniczego, ogrzewanie centralne iesygtgrzewcze ogrzewaje poszczegolne pra.
W Niemczech coraz rzadziej stosuje giojedyncze grzejniki. Dla celéw grzewczych stossie
g 6wnie gaz i olej opa owy. W zachodniej ca Niemiec gaz ziemny jest stosowany najciej, a w
przesz oci przewaa o uycie oleju opa owego. We wschodniej az Niemiec gaz ziemny nie
odgrywa istotnej roli w ciep ownictwie, dlatego téstniej tam bardziej rozbudowane miejskie
systemy ciep ownicze, w szczegOllnbw miastach lub w miejscach, gdzie ogrzewa wiidynki
przemys owe pochodee z okresu Niemieckiej Republiki Demokratycznej.

2.3.1.1 Zasoby mieszkaniowe w Brandenburgii

Poniewa kraj zwi zkowy Brandenburgia ma do dyspozycji jedynie kilkaawdziwych" budynkow
mieszkalnictwa spo ecznego, funkcje przypisane yazaj mieszkalnictwu spo ecznemu pe ni
nieremontowane mieszkania ze staysokoci czynszow.

Materiay opa owe stosowane w Brandenburgii odzvigellaj zainstalowane systemy grzewcze.
Typowym materia em w przypadku grzejnikow jestgiel (przede wszystkim brykiety z gla
brunatnego). W czasach NRD zmodernizowano wielesziie poprzez zainstalowanie grzejnikéw
elektrycznych i gazowych. Szczegdlnie na terenamjsiich oprécz wgla jako materia opa owy
stosuje si réwnie drewno. W przypadku ogrzewania Wézych budynkéw przewa zastosowanie
gazu ziemnego nad olejem opa owym, ze waglna ju istniej ¢ infrastruktur dostaw gazu w
wi kszych miastach, a ta& na skutek agresywnych kampanii marketingowyai fijggzowych. Olej
opa owy stosuje sinajcz ciej w miejscach, gdzie gaz ziemny nie jest dogkang.

Wyra nie zauwaalny jest wikszy udzia mieszkaogrzewanych miejskim systemem ciep owniczym,
ktérych ilo wzros a po 1949 roku, natomiast od roku 1991 ilakich mieszka spada. Jest to
spowodowane mdzy innymi obecnym zapotrzebowaniem na domy jeddedrodzinne ogrzewane
g 6wnie gazem ziemnym. Domingly wczeniej w giel brunatny zosta w dej cz ci zastpiony
przez gaz i olej. Wgiel brunatny jest pomimo to stosowany w niektorpdwych wz ach cieplnych

w postaci py u wglowego.

Budynki mieszkalne wybudowane po 1949 roku by ywazaj projektowane zgodnie z przemys ow
metod konstrukcyjn. W Brandenburgii 194,400 mieszkarojektowanych zgodnie z tmetod
znajduje si na 41 obszarach miejskich, po 2,200 mieszkakady z nich. Zabudowa tych obszaréw
stanowi ponad 50% zasobdOw mieszkaniowych powstgpcho49.

Priorytety modernizacji i remontéw
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Firmy zarzdzaj ce nieruchomaiami b d ce cz onkami Zrzeszeni&irm Zarz dzaj cych
Nieruchomociami w Brandenburgii i mieie Berlin (BBU) s administratorami mieszkaw
obszarach miejskich i daj cz ci pozostaych mieszkaw budynkach wieloptrowych. Wed ug
BBU dzia ania zwizane z budownictwem prowadzone przez firmy w krawi zkowym
Brandenburgia koncentrujsi g 6wnie na modernizacji i remoncie mieszkg@]. Do 1990 roku
powa nie zaniedbywano konserwacje zasobow mieszkaniownecskutek czego naros y zalegiow
dzia aniach modernizacyjnych i pojawi a giu a potrzeba przeprowadzenia modernizaciji.
Modernizacja i remont mieszkakonstruowanych metod przemys ow obejmuje zazwyczaj
nastpuj ce dzia ania:

o Odnowienie lub wymiana uszczelnienia dachéw.
Ocieplenie cian zewntrznych, sufitu ostatniego gra i sufitu w piwnicy.
Monta poch aniajcych ha as i zatrzymugych ciep o okien.
Naprawa balkonow, loggii i montanowych balustrad.
Wymiana urzdze sanitarnych.
Wymiana przewodow i licznikéw elektrycznych.
Zast pienie ogrzewania indywidualnymi kotami gazowymentralnym ogrzewaniem
zasilanym z miejskiej

O oO0Oo0oooo

Oprécz dzia a renowacyjnych opisanych powsj, budynki z prefabrykatéw musprzej remont na
du skal, polegajcy na przebudowie i uszczelnieniucznikbw midzy elementami cian
zewn trznych, tj. usuniciu s abych punktow konstrukciji.
Poniewa przeprowadzenie wszystkich opisanych czyenojest drosze ni zwyky remont
cznikéw, firmy zarz dzaj ce nieruchomaiami coraz cz ciej poprzestaj pocztkowo na
pierwszym kroku, czyli na uszczelnienikcznikdw i na wyréwnaniu ich z frontem budynku. Dem
po niej planuje si odnowienie cz ci betonowych wraz z ociepleniem budynku, ktérejgktmwane
jest jako konstrukcja dociepleniowa wentylowanastrdny muru. W szczegélna dla budynkéw z
lat siedemdziestych wybudowanych z betonowych prefabrykatow jest dobry sposéb na
powi kszenie ograniczonychmodkéw dostpnych na remont.

Modernizacja jest priorytetem w przypadieszka sprzed 1949roku, ze wzgldu na znajdujce

si w nich gorszej jakai urz dzenia. Niektére z dzia amodernizacyjnych to wymiana azienek,
za o enie kolektywnych systeméw grzewczych i dziaggh term wodnych, jak réwniedodanie
instalacji elektrycznych i montapo cze telekomunikacyjnych. Réwnie pilny jest remortdian
zewn trznych, dachu i systeméw technicznych budynku. a@mia priorytetowe w kwestii
modernizacji i remontu sniemal identyczne jak czynnd podejmowane przez zachodnioniemiecki
firmy zarz dzajce nieruchomaiami, ktére s administratorami réwnie starych zasobow
mieszkaniowych. Ich deviadczenia mona, zatem wykorzystawe wschodniej czci Niemiec. Ze
wzgl du na bardzo de zaleg oci w zakresie dzia amodernizacyjnych, @ one wymagay dwych
nak adéw finansowych. W kraju zwkowym Brandenburgia firmy zardzaj ce nieruchomaiami

k ad nacisk na dzia ania modernizacyjne i remontoweudybkach z prefabrykatéw.

Wraz z dzia aniami modernizacyjnymi i remontowyngioez dza si nowe projekty otoczenia
budynkow, ktére realizuje siw ramach prac ogrodowych, ktére dotychczas rzgukovadzono.
Tylko w kilku wyj tkowych przypadkach projekt otoczenia przewidywalinno porastajc front
budynku. Dzia ania mage na celu realizachowych projektow otoczenia budynku, w tym remontow
pomieszcze na kontenery namieci lub drzwi wejciowych itp., znajduj akceptacj w rdd najemcow

i polepszaj wizerunek otoczenia budynku.

2.3.2 Sruktura prawna

Zadaniem polityki mieszkaniowej 8 cej cz ci polityki socjalnej w Niemczech jest naizy innymi
zapewnienie odpowiedniego mieszkania pokrzywdzongrabszym grupom spo ecznym. Biompod
uwag istnienie tych dwdch grup, w ramach polityki sdog przyj to dwa istotne dokumenty: (1)
Budownictwo spo eczne (2) Dodatki mieszkaniowe.
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Podstawy prawne dla wsparcia w zakresie mieszkalaidworz nastpuj ce ustawy federalne i
rozporz dzenia wykonawcze:
- Druga ustawa mieszkaniowa.

Ustawa o ochronie lokatoréw.

Ustawa o czynszach najmu.

Drugie rozporzdzenie o taryfikacji.

Nowe rozporzdzenie o czynszach najmu.
W czaj c obowi zuj ce w Brandenburgii:

Przepisy dotycxe wsparcia mieszkaniowego n@=@ funkcj rozporzdzenia

administracyjnego.

2.3.2.1 Mieszkalnictwo spo eczne

Zgodnie z art.1 drugiej ustawy mieszkaniowej wsigarsieszkaniowe nalg do kompetencji w adz

publlcznych
.Rz d federalny, kraje zwikowe, miasta i ich zrzeszenia maja priorytetowywabzek
promowa budow mieszka, daj ¢ pierwszestwo budynkom mieszkalnym, ktérych rozmiar,
wyposaenie i czynsz lub inne zwiane z nimi wydatki sodpowiednie dla dwej cz ci
spo eczestwa i przeznaczone dla niej (mieszkalnictwo spmelr Celem wsparcia
mieszkaniowego jest eliminacja niedoboru mieszkaapewnienie dwej cz ci populacji
szerokiej gamy madiwo ci. ”

Do mieszkalnictwo spo ecznegoale budynki powsta przy wykorzystaniu funduszy pubtigch.
Ze wzgl du na op aty, wyposanie i rozmiar mieszkalnictwo spo eczne przeznagzest dla grup
spo ecznie pokrzywdzonych. Rd@ si  jednak od mieszkalnictwa olg¢go przywilejami
podatkowymi, gdzie niedotowane ze strony gizwa nowe jednostki mieszkalne nieprzekraazj
okre lonego rozmiaru, nie sobjte podatkiem od nieruchomm. Pastwo odstpuje w tym
przypadku od zbierania podatkow i dotuje mieszk&imd uprzywilejowane pod wzgllem
podatkowym. Natomiast mieszkalnictwo spo eczneyottge w stosownych przypadkach dotacje
bezporednio z bud etu pastwa,Landowi miast, przy czym w przypadku budynkéw mieszkahny
do u ytku prywatnego dotacje podatkowe magpsta odwo ane.

Federalne fundusze subwencyjne dla mieszkalnictp@esznego s rozdzielane wédd krajow
zwi zkowych w zaleno ci od g sto ci zaludnienia. W 2003 roku wyniosy ok. p6 mitlar euro w
starych krajach zwizkowych (55 milionéw mieszka&dw) i 405 miliona euro w nowych krajach
zwi zkowych (15 milionéw mieszka&dw). Brandenburgia otrzymuje oko o 10% ca kowgemy
dotacji.

Dotacje dla mieszkalnictwa spo ecznegggrzeznaczone w szczegolnbna pomoc gospodarstwom
domowym potrzebupym mieszka w przyst pnej cenie, na ktére w normalnych warunkach ni® by
by je sta. W kontekcie mieszkalnictwa spo ecznego dotaop mieszkanie (dotacja bezpednia)
mo na okreli jako wystarczajc . Jednak w ostatnich latach wzros y gwa townie zeiiy dotacji w
zakresie mieszkalnictwa spo ecznego pod wynajenecib wysoko potrzebnej dotacji wynosi 10
EUR na metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej, praypadkach ekstremalnych suma dochodzi
nawet do dwudziestu EUR. Wzrost kosztow jest slamtkispadku ilaci nowych budynkéw objy
dotacjami, dzieje sitak pomimo coraz wkszych staraze strony pastwa.

Czynsav jednostkach mieszkalnictwa spo ecznego opieraaisumie pokrywagej aktualne wydatki
(Ustawa o ochronie lokatoréw - artyku 8). Wysokazynszu jest zgodna z prawem 0 nowych
budynkach mieszkalnych, oktenych w ustawie o ochronie lokatoréw. Zgodnie zugim
rozporz dzeniem o taryfikacji czynsz jest wyliczany w oparo wyliczenia op acalnei, zgodnie, z
ktérymi aktualne wydatki sdzielone na koszty kapita owe (kapita zetwmny i w asny) i koszty
administracyjne (w tym amortyzacjkoszty operacyjne, koszty konserwacji i ryzykeap acenia
czynszow).
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2.3.2.2 Modernizacja mieszkalnictwa

Podstawow cz ci programu Climate Protection Programmedte federalnego jest regulacja
poszanowania energii oraz programy yxrkowe na modernizacjmieszkalnictwa zmniejszaj
emisj CO,, realizowane przez bank Kreditanstalt fir WiederaufdKfW). Struktura warunkéw
prawnych dla przeprowadzenia modernizacji miesi&dia w Niemczech zosta a podsumowana w
tabeli 2.1. poniej.

Tabela 2.1 Ramy prawne dla modernizacji mieszkad@iav Niemczech

Ustawa o poszanowaniu energii Ustawa o czynszach

najmu

Podstawa prawna dla oszdno ci energii w
budynkach i dla regulacji kosztow ciep a

Ustawa o czynszach najmu
jestcz ci niemieckiego
kodeksu cywilnego.
Wysoko czynszu jest
ograniczona oficjalnym
wska nikiem czynszu.

Regulacja Regulacja kosztéw
poszanowania ciepa
energii

Wymagania Minimalne standardy Koszty ciepa s Dla celéw przedsiwzi
systemoOw grzewczych i | wyliczane: energooszczainych
wewn trznej ciep ej wody| w 50-70% na podstawie | wynajmuj cy mo e podnie
Zu ycia czynsz o 11 % inwestycji w
w 50-30% na podstawie | oszczdzanie energii w skali
powierzchni roku
mieszkalnej
Wykonanie | R6 nice w zaleno ci od Najemca moe Wska niki czynszéw s
kraju zwi zkowego zredukowa rachunek za | regularnie publikowane i
energi nie wi cejni o aktualizowane przez gmin
15% je eli nie s
zainstalowane podzielnik
kosztéw ogrzewania.
Problemy Nie zdefiniowano rodzaju Wska niki czynszow nie
inspekgciji. zawieraj informaciji
dotycz cych jakoci
energetycznej budynku.
2.3.2.3 Dyrektywa EPBD

Aby ca kowicie wdroy dyrektyw EPBD Niemiecka Agencja Energetyczne (DENA) przggatje
ogolnokrajowe, ujednolicone i dobrowolne certyfikatenergetyczne budynkéw. Certyfikat
energetyczny zawiera bezstronimformacj dla konsumenta, przedstawia potencja oghua Ci
energii i umoliwia poréwnanie zapotrzebowania budynkéw na enengi terenie Niemiec. Waym
elementem jest zwracaja uwag etykieta. Na rynku nieruchomai certyfikaty energetyczne stagi
narz dziem umoliwiaj cym wi ksz przejrzysto . Ponadto planuje siwystawianie certyfikatow na
oprogramowanie wykorzystywane przez architektomw ymieréw do oceny zapotrzebowania budynku
na energi.

2.3.3 Struktura finansowania

W Niemczech istnieje da ilo konwencjonalnych programéw pa@zkowych z ktérych mona
finansowa modernizacj jedynie poszczegéinych czi budynkéw. Obejmuj one finansowanie
monta u nowych okien lub nowych systeméw ogrzewania.
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Innowacyjne programyraktuj budynki jako systemy ogrzewania i termoizolacjitygh programach
wysoko dopaty zaley albo od zmniejszenia zapotrzebowania na energiére musi by
udokumentowane (procedura delta), albo gisi cie zdefiniowanego poziomu zapotrzebowania na
ciep o (procedura celowa). Procedura celowaenby powi zana z dodatkowymi wymaganiami
ochrony cieplnej budynkéw, w celu spe nienia midimyah wymaga regulacji dotyczcej
poszanowania energii.

Do wiadczenie z dzia ania niemieckich programéwypakowych

Instytut Mieszkalnictwa i rodowiska w Darmstadt podda analizie wsparcie plaedsiwzi
energooszczinych w budynkach, ktére wystuje w formie dop at lub niskooprocentowanych
kredytow, w skali kraju i poszczegolnych regiondwrfdow).

Program redukcji CO, banku KfwW

Program redukcji Cg) ktéry jest zarzdzany przez KfW od 1996 roku, syudo wsparcia g éwnie
pojedynczych przedsizi w starych budynkach. Gruboizolacji cian zewntrznych budynkow
nie musi by wi ksza od wymaganej prawem. Dodatkowe osdom ci energii mog powsta w
wyniku docieplenia tych elementéw budynku, ktéryehinnych przypadkach sinie dociepla.
Dotyczy to ocieplenia stropu nad piwnjcnieu ytkowego stropu nad pierwszZondygnacj i w
przypadku remontu tynku dociepleniaian zewntrznych. Zgodnie z now regulacj dotyczc
poszanowania energii w niektérych omoéwionych przigaeh termoizolacja musi byzrealizowana
zawsze, z wyijtkiem docieplenia stropu nad piwnjcktére odgrywa marginalnrol w programie
Kfw.

Program Modernizacji Budynkuéw CO, banku KfW

Program Modernizacji Budynkow, ktory jest zadzany od 2001 roku przez bank KfW, wspiera
wdra anie zestawu przedsizi koncentrujcych si m.in. na pe nej modernizacji budynkow
wybudowanych przed rokiem 1978, na wymianie starggstemow ogrzewania i na budowie
~wspieranych przez KfW oszcdnych energetycznie budynkow”, w tym budynkow pasyeh.

Tabela 2.2 Przyk ady pakietow

Pakiet 0 Pakiet 1 Pakiet 2 Pakiet 3
dociepleniecian | - wymiana systemy - wymiana systemy - wymiana systemu
docieplenie grzewczego grzewczego grzewczego
dachu - docieplenie dachy- docieplenie dachy- zamiana naika
docieplenie - dociepleniecian |- docieplenie energii
stropu nad stropu nad - wymiana okien
piwnic lub cian piwnic lub
piwnic cian piwnic
ogrzewanych ogrzewanych
wymiana okien - wymiana okien

Aby spe ni warunki udzielenia dop aty miiwe jest wdroenie jednego z pakietow przedsgi

albo potwierdzenie redukcji G® 40 kg/ni/rok w ramach pakietu 4, w ktérym zestaw przedsi

mo e by dowolnie skonfigurowany. W pierwszym przypadku vagana jest zaawansowana
modernizacja instalacji grzewczej i termoizolagigniewa jest ona wymagana przez prawo.ele
wybrany zostanie pakiet 4 minimalna grubdermoizolacja musi by dodatkowo zweryfikowana.
Dlatego te dla tego modelu charakterystyczny jest brak wyzoagch wymaga ale kryterium
ko cowe nak ada obowzek zredukowania CQOv pordwnaniu ze stanem sprzed modernizacji.

Hamburski program ,Termoizolacja w blokach mieszgah”

Ju zako czony hamburski program ,Termoizolacja w blokachesakalnych” pos ugiwa si
warto ciami docelowymi dla kocowych (docelowych) oszcdno ci energii. W tym przypadku
przyznawanie dotacji by o bezpednio powizane z zapotrzebowaniem na eneréepln . Warto ci
byy wyliczane w oparciu o procedury regulacji dmtyej termoizolacji. Wysoko dotacji
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odpowiada a z jednej strony odsetkowi osdew ci w poréwnaniu ze stanem potzowym, a z
drugiej strony maksymalnej wart zapotrzebowania na energciepln w stadium kocowym
(docelowym). Maksymalne wspo czynniki oporu cieglog ktdre przekraczay wspo czynniki
predefiniowane w regulacji dotyozej termoizolacji z 1994 roku, by y dodatkowo obhloe dla
indywidualnych inwestoréw. Specyficzitech tego systemu by fakte z jednej strony wskaiki
energetyczne by y ywane jako g 6wne kryterium dla oktenia poziomu dotacji, a z drugiej strony
dodano dodatkowe minimalne wymaganie dla inwestor@wi zane ze stratami ciep a. Ten system
wydaje si by szczegdlnie zackajcy z uwagi na to, e jako podstaw uznano wano
przedsiwzi o d ugim czasieycia zwi zanych z termoizolacjbudynkdw.

Efektywno schematow finansowania

Trudno ustali optymalny moment przeprowadzenia remontu budynkaezpjego uytkownikdw,
gdy nawet zdegradowany budynek zaspokaja potrzeteszkaniow. Dotacje na okréone
przedsiwzi cia takie jak program redukcji GOmog przyspieszy przeprowadzenie remontu
budynku. Trudno jest jednak stwierdzjaki wp yw miay dane programy kredytowe na Zvgizenie
skali remontu budynkéw. Ponadto powstaje pytanay, @dpowiednie przedsizi cia mogy by
wdro one kilka lat péniej, ale bez udzia u dotaciji.

Pomimo tego, wydaje sisensowne udzielanie wsparcia dla przeelsi termomodernizacyjnych,
ktorych konieczno wdro enia wynika z istniecych wymaga prawnych. Dotyczy to szczegodlnie
przedsiwzi budowlanych o d ugim czasig/cia. RO ne koncepcje wspierania termomodernizaciji
wdra ane na szczeblu regionalnym i komunalnymzgodne z t zasad. Fakt nieco wyszych
kosztéw zwizanych z grubszym materia em izolacyjnym nie jestych problemem z punktu
widzenia zdolncci sfinansowania danych przedsizi  z wykorzystaniem programéw kredytowych.
Z punktu widzenia strategii poszanowania energiiszczegoélncai w celu zintegrowanego dotowania
modernizacji budynkdw i zaopatrzenia w wakczegolne znaczenie ma pakietowanie przedsi ,
tak jak to wida na przyk adzie programu poszanowania energii w&tdadWestfalii. G 6wn kwesti
byo, w jakim zakresie, w rzeczywistd, udzia grantdw spowodowa zwiszenie liczby
kompleksowych remontéw w poréwnaniu z liczbojedynczych przedsivzi modernizacyjnych.
Odpowiednie wskaniki dostpne i opracowane w Niemczech nie pozwalaa szczegd owe
planowanie. Jednak kompleksowe remonty nie sasad, ktdra mog aby wynika z dzia ania
programow redukcji C®© Z przeprowadzonej analizyednich obszaréw miejskich wynik oe
oszczdno ci energii uzyskane po zrealizowaniu dotowanychegsiwzi w latach 1996-1998
wynosz jedynie 1/3 oszczino ci energii uzyskanej po zrealizowaniu kompleksowteimoizolaciji i
wymianie kot 6w.

Niezale nie od koncepcji zasad programéw kredytowych znzcest wszechstronnostosowanych
dop at i osiganie wystarczagych oszczdno ci energii. W Niemczech w tym zakresie nie poalj
adnych starg aby realizowa wszystkie niezldne dzia ania remontowe w budynkach. Rei
programowi KfW w cigu 2,5 roku przeprowadzono tylko cziow modernizacj 16 milionéw nf
powierzchni uytkowej. Jeli liczba ta zosta aby wyliczona w skali roku zepdé<zynnikiem 1/3
warto ci kompleksowych przedsivzi remontowych, to wynik tych dzia avynosi by 2,1 miliona
m? na rok. Z perspektywy ca kowitej liczby 3 miliardn® powierzchni uytkowej w Niemczech daje
to modernizacj poni ej 0,1% zasobu mieszkaniowego rocznie. W okresi@6-29D00 program
poszanowania energii w Nadrenii Westfalii by ukigkowany na modernizacfLl00 000 mieszka z
ktorych oko o po owa zostaa nim ot w nieca e 4 lata od 1996 do wmzia 1999. Z ca kowitej
liczby 7,7 miliona mieszkaw tym kraju zwi zkowym rocznie 0,25% budynkéw skorzysta o z tego
systemu. W rzeczywistoi remonty starych budynkéw obejmul-2% zasobu rocznie, tj. prace
remontowe s w wi kszym stopniu przeprowadzane bez wykorzystaniarprogw kredytowych,
ktdre wymagaj osi gni cia wysokiego standardu energetycznego.

Istnieje szereg programdw wsparcia poszanowaniggigive systemach zaopatrzenia w ciep o i dla
zastosowania odnawialnychiéde energii. Nie ma jednak widocznych efektow gtbsowania w
budynkach mieszkalnych. Ogélnym problemem zanym z dzia aniem programéw kredytowych
jest ich krétkotrwa o wynikaj ca z ogranicze bud etowych, a i wysoko dofinansowania nie jest
zadua.

28



2.3.4 Struktura instytucjonalna

Po zjednoczeniu Niemiec zasoby mieszkalnictwa sgoego w ich wschodniej czi (w tym
Brandenburgii) zostay przeg przez firmy miejskie, spoé dzielnie i prywatnyoh a cicieli
nieruchomoci. Wi kszo firm naley do BBU (zrzeszenia firm zardzaj cych nieruchomaiami
Brandenburgii i miasta Berlin). BBU jest cz onkiemganizacji nadrainej GdW, ktdra nalgy z kolei
do CECODHAS. Dzia alno BBU jest zorganizowana w kilka zespo 6w, jedenichrzajmuje si
sprawami technicznymi, takimi jak charakterystykangetyczna budynkéw i koszty energii.

2.4 Republika Czeska

Dotychczas nie powsta a w Czechach oficjalna dginimieszkalnictwa spo ecznego. Ministerstwo
Rozwoju Regionalnego pozosteg¢ w bliskiej wspo pracy z Ministerstwem Finansorzygotowa o
ostatnio robocz definicj mieszkalnictwa spo ecznego, aby utrzynaktualnie zmniejszonstawk
VAT wynosz ¢ 5% stosowando prac budowlanych powdanych z mieszkalnictwem. W przypadku
braku takiej definicji naleaoby od 1.1.2007 podnie stawk VAT dla budynkéw i prac
modernizacyjnych z 5% do 19%.

Zgodnie z proponowan definicj okrelenie "mieszkalnictwo spo eczne" drie stosowane w
przypadku naspuj cych rodzajow mieszkalnictwa:
Mieszkalnictwo przeznaczone dla grup ludrimaraonych na wykluczenie spo eczne.
Mieszkania zakupione zeodkdéw publicznych lub przy ich bezpednim wsparciu, np.:
mieszkalnictwo dotowane przez ministra rozwoju eeginego lub przez Pstwowy Fundusz
Mieszkalnictwa, w przypadku mieszkpowsta ych bez dotacji rdowe;j.
Inne mieszkania lub domy jednorodzinnelijgch ca kowita powierzchnia nie przekracza
okre lonego progu, np.: 150 m2 w przypadku domu jednorotego, 90m2 w przypadku
mieszkania.

Bior ¢ pod uwag przedstawion powy ej definicj , tego rodzaju budownictwo wygilje najcz ciej
w postaci domoéw z prefabrykatéw. Obecnie istnief® o 1,165,000 mieszkaw budynkach z
prefabrykatéw, ktére stanowil/3 ca ych zasobow mieszkaniowych. W jednym miasiak mieszka
rednio troje ludzi, ca kowita liczba oséb mieszkgich w budynkach z prefabrykatéw wynosi oko o
3,5 miliona. Inne dane dotyaze tego tematu (nie udophiono adnych szczegd owych danych
dotycz cych mieszkalnictwa spo ecznego):
Zgodnie ze spisem powszechnym przeprowadzonym wi 208u, naca kowite zasoby
mieszkaniowsk ada o si 4,303,084 budynkéw.
W 2001 rokuzasoby mieszkaniowe na osptwvyra one liczbowo wynosiy 427 mieszkaa
1000 mieszkacow.
W 2001 roku redni wiek zasobéw mieszkaniowyeynosi 46,9, czyli stosunkowo do.

W 1991 roku zasoby mieszkaniowe sk aday msibudynkéw bd cych wasnoci pa stwa i firm
(oko o0 40%), spo dzielni (oko o0 20%) i budynkéwdbcych w asnoci  prywatn (oko o 40%). Od
1991 roku naspiy zasadnicze zmiany. Wed ug danych pochogeh z ankiety przeprowadzonej
przez Czeski Ural Statystyczny w 1999 roku i informacji zebranycltspisie powszechnym z 2001
roku, miejskie budynki pod wynajem stanowiy 23%g0 sizielcze budynki pod wynajem 17%, a
prywatne budynki pod wynajem 10% zasobdéw mieszkaytb. Oko o 50% zasobow stanowi
w asno prywatn.

Charakterystyka zasobow mieszkaniowych w Czechexdsp a istotne zmiany w zvzku z okresami
budowy, ktére przedstawiono w tabeli 2.3.

Tabela 2.3 Charakterystyka zasob6éw mieszkaniowy€rachach wed ug okreséw budowy
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Okres rednia rednia rednie rednie

budowy powierzchnia powierzchnia zapotrzebowanie ng zapotrzebowanig
(powierzchnia Mieszkalnictwo energi (KWh/mg?) na energi

mieszkalna) Spo eczne Mieszkania (kWh/mg2)
Wszystkie Mieszkalnictwo
poszczegoblne Spo eczne
mieszkania

do 50,5 170

1945

1946- 43,4 32,5 160 135

1960

1961- 447 34,5 200 155

1970 48,1 32,7 240 180

1971-

1980

1981- 52,2 34,8 180 150

1990 60,2 54,4 150 120

od

1991

Suma

Najcz ciej spotykane rodzaje ogrzewania w budynkach to:
- Miejski system ciep owniczy - 37% (w ktérym g Owneteriay grzewcze to wiel (66%),
gaz ziemny (25%), paliwo p ynne (4%), biomasa (4%))
Ogrzewanie centralne - 37%.
Pojedyncze grzejniki - 15%.

W Czechach termin "energy poverty" (okeesi nim gospodarstwa domowe, w ktérych wydatki na
wszystkie media energetyczne przekrac2&i% przychoddw) nie jest stosowany. Tym niemraej ¢
ludno ci nie jest w stanie pokryswoich kosztow utrzymania, w tym rachunkéw za gherNie
istniej statystyki przedstawiage odsetek gospodarstw domowych, ktére niewsstanie pokry
rachunkéw za energi Stosowan praktyk jest od czanie odbiorcow energii, ktorzy nie p aza
rachunki od sieci dystrybucyjnych energii elektnyeg gazu, wody, ciep a.

Dodatek mieszkaniowy

Pa stwowe dotacje na koszty zwiane z mieszkaniem przys ugujodzinom i osobomyj cym
samotnie, w przypadku niskich dochodow. Prawo dpyatania dodatku mieszkaniowego ma osoba,
ktdra ma na w asno lub wynajmuje mieszkanie, w ktérym jest zameldoavaa sta e, jeli dochody
0s0b mieszkapych w tym mieszkaniu nie przekroczy y w @il ostatniego kwarta u 1,6 minimum
socjalnego. Dodatek przyznawany jest bez whglna rodzaj mieszkania (mieszkanie komunalne,
spo dzielcze, prywatne lub mieszkanie znajdejsi w domu bd cym wasnoci otrzymuj cego
dodatek, bez wzgtlu na rzeczywiste koszty zwiane z mieszkaniem), w ktérym mieszka osoba
otrzymuj ca dodatek.

2.4.1 Struktura prawna

Polityka mieszkaniowa funkcjonuje w oparciu o ustaw polityce mieszkaniowej, ktéra zosta a
przyj ta uchwa rz du nr 292 z dnia 16.3.2005. G é6wnym celemgtaowej polityki mieszkaniowej
jest "stworzenie warunkéw, w ktérych ke gospodarstwo domowe dzie w stanie zapewni
odpowiednie do swoich potrzeb i sytuacji finansowajunki mieszkalne".

Uchwa a rzdowa nr 588/2001 nak ada na w adze regionalne jskieeobowi zek tworzenia w asnej
polityki mieszkaniowej, ktora powinna regulowaealizacj przedsiwzi finansowanych lub
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wspo finansowanych przez te w adze oraz sposobzielaghia takich rodkéw finansowych. Oko o
40% wi kszych miast czeskich opracowa o ju asn polityk mieszkaniow

Miasta maj obecnie skomplikowanfunkcj "dwa w jednym" - z jednej strony oczekuje sbd nich
maksymalnego zwkszenia zyskéw ze swoich aktywow, aby wytworzonymen sposéb dochodami
mog y efektywnie zasilamiejski budet, a z drugiej strony przydzielono miastom zadguaprawy
warunkéw ycia ich mieszkacow, w tym warunkoéw mieszkaniowych.

Obecnie przygotowuje sinow ustaw o0 czynszach najmu. W ramach rekodyfikacji kodeksu
cywilnego zachowany zostanie przywilej czynszu ofooego, ale wzajemne relacje najemcy i
wynajmuj cego stan si  bardziej wywaone, w poréwnaniu do obecnej sytuacji. Przygotovaije
robwnie now ustaw regulujc wasno mieszka, ktorej istot b dzie, tak jak teraz, koncepcja
dualistyczna, wed ug ktdrej weiciel jednostek wynajmowanych dzie réwnie wspd w acicielem
terendw komunalnych otoczenia budynku. W nowyclawath zostanréwnie wyja nione sprawy
dotycz ce statusu, funkcji i dzia alna wspélnot mieszkaniowych i ich organéw. Nowe usta
sprecyzuj réwnie, czym jest stanowisko administratora i pozwasun przeszkody pochodee z
aktualnych ustaw, ktére na dsz met komplikoway zastosowanie obecnej ustawy o0 w asno
jednostek mieszkalnych. Zmiany struktury prawnefydn cej spo dzielni mieszkaniowych znajd
miejsce w przygotowywanej rekodyfikowanej wersjtieisu cywilnego.

Powstan ramy prawne umdiwiaj ce budow mieszka pod wynajem, ktére ll przeznaczone
g 6wnie dla gospodarstw domowych zeednimi i niskimi dochodami, co w praktyce oznacza
stworzenie nowego sektora mieszkalnictwa spo eazneg

Regulacja kosztow ciep a

Cena energii cieplnej dostarczanej przez miejskitesy ciep owniczy wszystkim odbiorcom jest
regulowana metod'koszt plus zysk . Cena na rok regulacyjny em@awiera jedynie odpowiednie
koszty, uczciwy zysk i podatek VAT Rok regulacyjny to rok kalendarzowy, a uczciwgkpznacza
zysk zgodnie ze specjalnym rozpatzenient® bezporednio powizanym z dostawenergii ciepinej.

Wdra anie dyrektywy EPBD

Uaktualniona i poprawiona wersja ustawy o zdraniu energi ma zawiera g Owne elementy
dyrektywy EPBD. Ustawa przechodzi obecnie procdsvieedzajcy, a jej projekt zosta przyy
przez parlament i oficjalnie opublikowany w maju0B0 Oczekuje si e z ko cem 2006 roku pojawi
si pe ha wersja ustawy wraz z rozpaizeniami wykonawczymi.

Nadal opracowywane elementy EPBD to:

- Metodologia audytow energetycznych dla budynkow,kavgystywanych w zwizku z
wydawaniem paszportéw energetycznych, w tym mimia kalkulacyjne i wyznaczenie
budynku referencyjnego
Rozporzdzenie dotyczce inspekcji kot 6w i klimatyzacji.

System edukacji/szkolenia audytoréw energetycznych.

2.4.2 Struktura instytucjonalna

Na poziomie pastwowym polityka mieszkaniowa nale do kompetencji Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego, ktére zamza rownie kilkoma programami wsparcia mieszkaniowego, ktbryc
cz ci jest modernizacja starych budynkéw z prefabrykatGvowych budynkéw (mieszkalnictwa
Spo ecznego) (zob. rownieozdzia 2.4.3).

2 ystawa nr 235/2004 Coll., dotyca podatku VAT
13 § 2 rozporzdzenia nr 580/1990 Coll. wykongjego ustaw 526/1990 Coll, dotycz cen, z poprawkami
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Dzia aj cy na terenie Republiki Czeskiej SCMBD (Zeek Czeskich i Morawskich Spoé dzielni
Mieszkaniowych) jest zrzeszeniem reprezemiyin interesy sp6 dzielni mieszkaniowych. Cz onkami
tej organizacji s spo dzielnie mieszkaniowe. Jej misja to ochronderesdéw spoé dzielni
mieszkaniowych jako caoi i zapewnienie im systematycznego doradztwa, kaetaocena ich
konkretnych probleméw, ktére nie znalaz y rozzginia w danej sp6 dzielni lub regionie.

Sektor miejskiego mieszkalnictwa pod wynajem stan@koo 17% rynku mieszkaniowego.
Przedsiwzi cia kontroluj ce wysoko czynszéw najmu i przepisy kodeksu cywilnego datgcz
wynajmu mieszkamaj negatywny wp yw na funkcjonowanie miejskiego sekmoieszkalnictwa.
Stosunkowo ostra kontrola wysokd czynszow ogranicza miiwo  zwi kszenia czynszéw po
modernizacji, co oznaczae niezbdne dzia ania modernizacyjne & sto przek adane na ptiej.

Rola jak ma pe ni ten sektor nie jest do koa jasna i zaley od strategii poszczegoélnych miast i ich
polityki dotycz cej czynszow. Mieszkalnictwo miejskie jest wykorzygane do celéw zaréwno
spo ecznych jak i w pe ni komercyjnych. Przysz ywoj tego sektora llzie zalea od wybranej
polityki dotycz cej czynszéw i od sukcesow w tworzeniu sektora nki@spod wynajem non-profit.
Pomimo, e niektore miasta jusprzeday wiksz cz  swoich zasobdéw mieszkaniowych, jest to
nadal jeden z najwkszych (pod)sektoréw na czeskim rynku mieszkaniovwgimgi po mieszkaniach
znajduj cych si w domach bd cych w asnoci  prywatn ).

Tak jak waciciele, miasta rownie maj obowizek konserwacji budynkéw i finansowania
modernizacji. Nie mogprzenie kosztéw modernizacji na najemcéw i podnigrysoko czynszow.
Inaczej postpuje si, gdy mieszkanie jest wynajmowane nowemu najemey takim przypadku
miasto moe wyznaczy wysoko czynszu wliczajc koszty modernizacji.

Miasta nie pe ni szczegélnej funkcji w promowaniu poszanowania ginev budynkach. Podgie
dziaa zwi zanych z poszanowaniem energii w budynkach yaley cznie od decyzji wadz
miejskich i od chci podj cia ryzyka wydawania publicznych piedezy (w asnych lub pochodeych
z dotacji). Takich dzia apodejmuj si najcz ciej cz onkowie samorziéw lokalnych

Spo6 dzielnie mieszkaniowe

Istniej cy sektor mieszkalnictwa spoé dzielczego, ktéry d& asi g éwnie z budynkéw ki cych
w asnoci spo dzielni mieszkaniowych, stanowi oko o 17% pese mieszkaniowych i wkszo ci
przypadkéw jego funkcjonowanie jest pomane z powanymi problemami. Biorc pod uwag ramy
prawne przenoszenia praw i obomkow cz onkowskich, bycie cz onkiem sp6 dzielnitjégrdzo
podobne do posiadania domu na w asn®o sektora mieszkalnictwa spo dzielczego nalebecnie
oko o 650 ty. mieszka, z ktorych prawie 550 tyjest w asnoci  "starych” sp6 dzielni.

rodki finansowe sp6 dzielni mieszkaniowych pochodzzynszéw, subwencji/dotacji zapewnionych
w programach radowych i z przedsivzi  komercyjnych. Ich g o6wny problem zwiany z
finansowaniem to trudny dogt do poyczek bankowych, lub nawet jego brak, spowodowaizgp
ma wiarygodno i niedostateczne ramy prawne. Ten problem dotyezgzczegélinaci ma ych,
niedawno utworzonych jednostek zrzeseggh w acicieli doméw/mieszka, takich jak mae
spo dzielnie mieszkaniowe (obejmog tylko jeden dom) i zrzeszenia wcwieli mieszka -
wspolnoty mieszkaniowe. Tego problemu nie rozwj por czenia udzielane przez CMRZB
(Czesko-Morawski Gwarancyjny Bank Rozwoju).

Obecnie istnieje bardzo ma o inwestycji spo dziehmeszkaniowych w budownowych budynkdow.
Pomimo to, rzd przygotowuje ustawpobudzajc inwestycje budowlane spé dzielni przez dotacje i
niskooprocentowane pgczki.

2.4.3 Struktura finansowania

W Czechach zakres doptych narzdzi o charakterze gospodarczym wspiarggh mieszkalnictwo
(i jego modernizac) jest do szeroki. Opisane porgj narzdzia s przeznaczone dla oktenych
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grup i przedsiwzi , ale tylko niektére z nich mogzosta wykorzystane do efektywnych
energetycznie przedsvzi

"Program Wsparcia dla Mieszkalnictwa" Ministerstwa Rozwoju Regionalnego obejmuje
bezporednie wsparcie w postaci subwencji dla przedsi prowadzcych do:

1. Odnowienia budynkow z prefabrykatow - pomoc magrzyma miasta, na ktérych terenie
znajduj si domy z prefabrykatow z co najmniej 150 mieszkaniaffsparcia udziela siw
postaci dotacji docelowej w wysokn 70%. W 2005 roku na ten rodzaj przedsi
przeznaczono 100 milionéw CZK

2. Budowy mieszka pod wynajem - wspieranie budowy mieszkaod wynajem bd cych
w asnoci miast i przeznaczonych dla grup spo ecznych oictisdochodach. Maksymalna
dost pna dotacja na mieszkanie wynosi 550,000 CZK.

3. Budowy infrastruktury technicznej potrzebnej do miéjszej budowy blokéw mieszkalnych i
domow.

4. Wsparcie na budow mieszka dotowanych. Program ten udziela wsparcia na budow
mieszka dla ludzi ubogich.

5. Naprawa wad w budynkach z prefabrykatéw - wspad@eniezbdnych napraw budynkow z
prefabrykatéw, w przypadku wygtienia powanych wad.

6. Wsparcie na wymiano owianych rur w mieszkaniach.

Ministerstwo Rozwoju Regionalnego zapewnia rownisparcie w zakresie poyczek hipotecznych
dla os6b m odych (do 36 rokycia). Celem takiej formy wsparcia jest zkszenie dospu m odych
ludzi do mieszkaldomow bd cych ich wasnai . Ten program wsparcia polega na zakupie
starszego domu lub mieszkania i udzieleniu dotagi odsetki powstae w wyniku pgczki
hipotecznej; dotacja na odsetki jest przyznawalka tya poyczki hipoteczne lub ich cz i tylko do
sumy 800,000 CZK w przypadku zakupu mieszkaniadall,5 miliona CZK w przypadku zakupu
domu.

Pa stwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwdinansuje naspuj ce rodzaje wsparcia:

- Wsparcie na budowmieszka pod wynajem dla os6b naleych do okrelonych grup (o
niskich zarobkach) zarobkowych - wsparcie na budoweszka pod wynajem hbd cych
w asnoci miasta.
Niskooprocentowane pgczki dla os6b m odych (do 36 rokwcia) na budow nowego
mieszkania/domu do okdenej powierzchni.
Przepisy dotycze niskooprocentowanych pazek dla osob m odych (do 36 rokycia) na
zakup mieszkania - pgczki preferencyjne do maksymalnej wyso&io300,000 CZK, z
maksymalnym okresem sp aty wynosygm 20 lat.
Program PANEL - u atwiagy finansowanie kompletnych remontéw budynkéw mieszych
z prefabrykatow, wczaj ¢ popraw charakterystyki technologii grzewczych.
Wspieranie przyznawania miastom niskooprocentowaimygcyczek.

2.4.4 Inicjatywy sektora prywatnego

W Czechach firmy ESCO rozpocy swoj dziaalno 10 lat temu. Wikszo z nich finansuje
projekty dotyczce technologii kontroli energii cieplnej i moderai@i urz dze zaopatrzenia w
energi ciepln. Nadal nie realizuje siprojektéw ESCO w zakresie modernizacji budynkéw ze
wzgl du na dugie okres zwrotu efektywnych energetyczipezedsiwzi w sektorze
mieszkaniowym. Jedynym sposobem ulivaaj cym wdro enie projektu poprzez firmeESCO jest
po czenie projektu ESCO, w ramach ktorego realizuje pszedsiwzi cia z krotkoterminowym
zwrotem (ogrzewanie), z dzia aniem miasta/spo dzipblegajcym na realizacji przedsivzi z

d ugoterminowym zwrotem (wymiana okien i termoizplaewn trznej ciany budynku).

4 Kurs wymiany z dnia 31.8.2006 - 1 EUR=28,14 CZK{t#/www.xe.com/ucc/)
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Poza firmami ESCO istnieje daiilo innych inicjatyw sektora prywatnego:

- Revita G - za oone w 2000 roku czeskie przedsbrstwo budowlane zajmuje si g éwnie
remontowaniem elewacji budynkéw, ktérych ve@ielem s spo dzielnie.
Zrzeszenie na rzecz odnawiania sektora mieszkagm\{ydleni+) - inicjatywa skierowana
do rednich i duych spo6 dzielni mieszkaniowych, dla ktérych propeaoe wsparcie z
funduszy strukturalnych w wysokad 100,000 EUR jest zbyt mae oraz do wiaieli
domoéw/mieszka, ktérych nie obejmuje program PANEL. Znajduje wgistanie jako
narz dzie dla prywatnych w &icieli doméw/mieszka wybudowanych w technologii innej
ni z prefabrykatow.

Dwie wa ne moliwo ci finansowania midzynarodowego dla podmiotow prywatnych to:

- Preferencyjne pgczki finansowane prze Fundusz Osziioci Energii Phare -
preferencyjne po/czki pochodz z po czenia pienidzy z dotacji (poyczonych bankowi
przez pastwo w ramach programu UE Phare) zedkami komercyjnymi banku, d&i
czemu ostateczne oprocentowanieymaki ulega zmniejszeniu.

Mi dzynarodowa gwarancja banku uzyskiwana poprzez r&mog Komercjalizacja
Finansowania Efektywnaci Energetycznej IFC - funkcjonuje we wspo pracyokalnymi
instytucjami finansujcymi (FI), aby pomdc im w rozwijaniu rynku pgczek dla
efektywnoci energetycznej. Program IFC oferuje réwnid cz ciowe porczenie, poprzez
ktdre ponosi cz ryzyka kredytowego transakcji finansowych zzanych z efektywnai
energetyczn

2.5 Sowacja

Cakowity zasOb mieszkaniowy to 1,931,441 mieszkg004), z ktorych 1,665,536 jest
zamieszkanych na stae. Na 1000 mieseke przypada 350,4 mieszkaz czego 309,6 mieszka
zamieszkanych na sta erednia powierzchnia wynosi 83,9 m?, w tym 56,1 ndwijgrzchni
mieszkalnej. rednia ilo 0s6b zajmujcych mieszkanie to 3,2. Z ca kowitej i tych budynkéw,
778,000 to budynki z prefabrykatow.

Na S owacji nie istnieje definicja mieszkalnictw@osecznego pod wynajem, z tego wziyl statystki
nie zawieraj danych na ten temat. Mieszkalnictwo spo eczneemtny rozumiane jako publiczne
mieszkania pod wynajem ¢ ce wasnoci miast lub pastwa. Udzia mieszka pod wynajem
zmniejszy si wyra nie w ci gu ostatnich lat, spad z 24% w 1991 roku do 3,B¥%caie.

W tabeli 2.4 przedstawiono strukturw asnoci, zgodnie z aktualnie doginymi danymi
statystycznymi

Tabela 2.4 Struktura zasobéw mieszkaniowych wea agnoci

W a ciciel budynku llo mieszka Udzia %
W asno prywatna 916 610 55.00
Pa stwo 20 847 1.25
Miasto 39 676 2.38
Spo dzielnia 194 723 11.69
S owacki Narodowy Fundusz 662 0.04
W asnhociowy

Spo ki 6 533 0.39
Inne osoby prawne 18 444 1.11
Ko ci6 2 486 0.15
W a ciciele zagraniczni 439 0.03
Wasno czona 410 528 24.65
Inni w a ciciele 24 097 1.44
Nie okrelony 30 491 1.83
Suma: 1 665 536 -
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réd o: Spis 2001

Dawna Czechos owacja by a jednym z pierwszych kraj Europie, ktére we wczesnych latach
sze dziesitych wprowadziy wymagania dotycze standardéw ochrony termicznej budynkow.
Jednak do 1983 roku wymagania nie byy tak wysgkie s obecnie. Dlatego tebudynki
wybudowane przed 1983 rokiem, ktére stanovb% wszystkich budynkéw mieszkalnych,gséwn
grup docelow efektywnych energetycznie przedgzi obejmujcych zaréwno termoizolaci
elewacji, jak i modernizacjwymian systeméw ogrzewania.

Wzi wszy pod uwag zmiany temperatury zewtiznej, rednie roczne zycie energii cieplnej w
blokach mieszkalnych (wybudowanych przed 1991 rokievynosi 118 kWh/mz2. Dla przygotowania
ciep e wody zuywane jest 52 kWh/m2, co w sumie daje ca kowitednie zuycie energii ha
mieszkanie wynosze 170 kWh/mz2. rednie (roczne) zwycie energii na mieszkanie potrzebne do
ogrzewania to 9,64 MWh, a do ciep ej wody 4,22 MWh.

G éwnym réd em energii cieplnej jest gaz ziemny, poniewdowacja ma jedn z najlepiej
rozwini tych sieci gazownictwa w Europie. Du cz  zasobéw mieszkaniowych korzysta z
miejskich systemow ciep owniczych, ktore w Wszoci u ywaj gazu ziemnego jako materia u
grzewczego.

Wydatki na energi

Na S owacji rednie koszty energii w budcie gospodarstwa domowego wynosit,9% (dane
statystyczne z 2004 roku).redni roczny dochdd netto na osolw s owackim gospodarstwie
domowym to 211 EUR, z czego 36 EUR wydawane jestrmexgi. W trzecim kwartale 2005 roku
redni miesiczny dochdéd netto na osolwyniés 225 EUR, z czego 37 EUR przeznaczono na
energi. Ze wzgl du na sta e op aty wyliczane ponownie wed ug akiegd zuycia pod koniec roku,
nie ma rénic mi dzy zimowymi a letnimi op atami za energilostarczan przez miejski system
ciep owniczy. Rénice pojawiaj si w przypadku ogrzewania indywidualnego, gdy odhigv@c za
gaz/elektryczno lub energi na podstawie aktualnego zcia.

25.1 Struktura prawna

Podstawowym dokumentem polityki mieszkaniowej naw&cji s Pa stwowe wytyczne polityki
mieszkaniowej do 2010 roku Jest to nadrziny dokument okrdaj cy proces rozwoju w pe ni
funkcjonuj cego rynku mieszkaniowego. Ma on rowniga celu koordynacjpa stwowych dzia a
wspieraj cych w okresie od 2005 do 2010 roku. Jest on rowmégwa niejszym narzdziem s u cym
do osigni cia zasadniczego celu, jakim jest stworzenie oftiezeynku, ktore zapewnia oby
mieszkania, umdiwiaj ¢ rodzinom mieszkanie w warunkach spe riggh ich oczekiwania i
odpowiadajcych wysokoci ich dochodéw, zapewnia ludnoci mo liwo  zmiany miejsca
zamieszkania w ramach istnieych zasobéw i wype niag zapotrzebowanie bez przymusu
budowania nowych budynkéw.

Dokument "Pastwowe wytyczne polityki mieszkaniowej" okte istotn rol odgrywan przez
miasta, ktére powinny:

Przygotowywa programy dotyczce rozwoju mieszkalnictwa w regionie.

Tworzy warunki dla odnawiania zasobéw mieszkaniowych.

Zarz dza baz danych stanu mieszkalnictwa miejskiego.

Koordynowa proces rozwoju mieszkalnictwa na terenie miasta.
Miasta maj rownie obowizek przygotowywa zgodny z aktualnymi ramami prawnymi i
programami regionalnymi program rozwoju gospodagozespo ecznego.

S owackie ramy prawne obejmu;j

Ustaw o w asnoci mieszka (w czajc moliwo za o enia wspolnoty mieszkaniowej) -
okre la spos6b zarzizania w budynkach wielorodzinnych.
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Kodeks cywilny - okrela prawa najemcow i obowaek zapewnienia mieszkania zgsizego.
przepisy utrudniajce przeprowadzenie dzia anodernizacyjnych

Kodeks handlowy - okréa status spdé dzielni mieszkaniowych i zezwala iz dino

instytucji zarzdzaj cych w mieszkalnictwie, w ramach ich w asnych statu

Ceny czynszOow najmu segulowane na podstawie ustawy Rady Narodowel §/996) o cenach.
Rz d ustali maksymalny mdiwy wzrost czynszéw w domach & cych w asnoci
publiczn (tylko 4%). Nie uwzgldniono regulacji czynszéw w domach prywatnych.

Ceny bd regulowane przez patwo do lipca 2007 roku.

Maksymalna wysoko czynszow nie obejmuje kosztowiadcze, w tym kosztéw energii i
modernizacji. Kadorazowe dodatkowe podniesienie czynszu wyndejz modernizacii
b dzie ustalane midzy najemc i w a cicielem.

Regulacja cen energii cieplnej

Urz d Regulacji Rynku Us ug Sieciowych reguluje cengrgii cieplnej. Regulacje na rynku us ug
sieciowych oznaczajwdro enie metody wyliczania maksymalnej ceny i oleeie maksymalnej
ceny lub taryfy na towary lub us ugi, ktérych dastajest rozumiana jakowiadczenie urzdowo
regulowanych usug. Dotyczy to rownigegulacji dostaw energii cieplnej przez miejskistgyn
ciep owniczy.

Zgodnie z ustaw nr 657/20040 sektorze energii cieplnej, miasta maja obaek przygotowa
koncepcj z zakresu energii cieplnej. Oklena metodologia precyzuje minimalny zakres takiej
koncepciji, ktéra po zatwierdzeniu przez przedstehimiasta staje sidokumentem wi cym.

Wdra anie dyrektywy EPBD

S owacja wprowadzia w ycie wszystkie wymagania dyrektywy 2002/91/EC, wmtycztery
wymagania podstawowe, poprzez preyg ustawy Rady Narodowej nr 555/2005 Coll. dotgez
charakterystyki energetycznej budynkow, &lpoprzez zmiany innych ustaw, ktore wesz yywie z
dniem 1.1.2006. Wystawianie certyfikatow energetych budynkow rozpocznie si.1.2008.

Nale y jednak wspomnie e nowa regulacja, w poréwnaniu do metod giost pnych, nie dostarczy
nowych danych technicznym wynikaych z certyfikatéw. Regulacja thzie oficjalnym dokumentem
przedstawiajcym istniej ce obecnie standardy techniczne, ktére zosta yjdro one jako aktualne
standardy UE.

2.5.2 Struktura instytucjonalna

Najwa niejsze instytucje i osoby dzia ag w sektorze mieszkalnictwa to:
Pa stwo
Miasta
W a ciciele mieszka i wspolnoty mieszkaniowe, a takspo dzielnie mieszkaniowe

Na S owacji instytucj odpowiedzialn za polityk mieszkaniow, rozwoj miast i przemys budowlany
jest Ministerstwo Budownictwa i Rozwoju Regionalne&ola samorziéw lokalnych i miast polega

g 6wnie na koordynacji rozwoju w mieszkalnictwiespieraniu integracji spo ecznej i eliminowaniu
podzia 6w spo ecznych.

Ludzie o niskich dochodach spe nigy kryteria okrelone w ustawie o pomocy osobom ubspym
(ustawa nr 599/2003) mogubiega si 0 przyznanie okréonej formy dotacji mieszkaniowe;.
Ustalenie wymaga do uzyskania takiej dotacji nale do kompetencji s owackiego Ministerstwa
Spraw Socjalnych i Rodzinnych. Spé dzielnie miesaae, miasta i instytucje regionalne nie maja
obowi zku dotowania gospodarstw domowych.

W a ciciele mieszka
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Decyzje w sprawach przeprowadzenia modernizacjejpeowane s na drodze g osowania. Zgoda na
przeprowadzenie modernizacji budynku zgled struktury w asnei i aktywnego wk adu w &icieli
mieszka w proces decyzyjny. W przypadku modernizacji na rekale wymagane jest 2/3 g osOw.

Obecny przepyw informacji o zaletach osatzania energii wychodey od spo dzielni
mieszkaniowych, miast i agencji energetycznych doskmentow jest s abo rozwity, dlatego te
proces przeprowadzenia modernizacji zalg 6wnie od w acicieli mieszka w budynkach i od ich
nastawienia do przedsvzi energooszczinych.

S owackie stowarzyszenie spo dzielni mieszkaniow(®HBD) zrzesza zaréwno spo dzielnie
mieszkaniowe, jak i osoby prawne, ktérych obszaa dino ci jest podobny do dzia asp6 dzielni.
SZBD jest osob prawn i mo e wspo pracowaz innymi zainteresowanymi organami lub osobami
prawnymi. SZBD suy pomoc w omawianiu i rozwizywaniu probleméw cz onkéw spé dzielni
mieszkaniowych, a tak koordynuje ich dzia ania. Rokrzeszenia SZBD jest ochrona interesow i
pomoc w osiganiu korzyci spo6 dzielni mieszkaniowych, aktywna wspo pracaczonkami
parlamentu, z rzdowymi instytucjami pastwowymi i lokalnymi oraz z wykwalifikowanymi
ekspertami itd.

Stowarzyszenie cz onkOéw wspolnot mieszkaniowychstowarzyszenie cz onkéw wspoélnot
mieszkaniowych jest dobrowoln niezalen organizacj non-profit, ktérej cz onkami s
zarejestrowane zgodnie z prawem osoby prawne. tdesirganizacja cz onkowska zrzesza
cz onkéw wspolnot mieszkaniowych, ktore stowarzyszeniami prawa cywilnego utworzonymi
zgodnie ustawnr 192/1993 Coll. o w asnoi lokali mieszkaniowych i lokali z innym przeznacuem

Z poprawkami.

2.5.3 Struktura finansowania
Na S owacji istniej trzy rodzaje programoéw finansgych modernizacje w mieszkalnictwie:

1. Program wsparcia ze strony pdwa na rozw0j mieszkalnictwa (wymagane audyty) -
Pa stwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwgod 1996 roku), zapewniajy wsparcie dla:

- Mieszkalnictwa pod wynajem dla grup o saych dochodach - preferencyjne yceki na
zakup lub budow budynkéw pod przysz y wynajem, z przeznaczeniemgilip o niszych
dochodach.

Przygotowania infrastruktury (technicznej) - prefecyjne poyczki na infrastruktur
techniczn, tak jak rury wodne, odprowadzanieiekow itd.
Usuwania wad technologicznych - dotacje przeznazzdia blokow mieszkalnych na
usuwanie wad technologicznych, do ktérych powstaregrzyczynili si mieszkacy.
2. Program Building Savings - trzy banki oferuj obecnie ten program, ktérego elementem jest
dop ata ze strony patwa, pokrywajca 5-15% kosztéw projektu.

3. Aby przyspieszy odnawianie zasobow mieszkaniowych i Zwizy ilo  rodkéw instytuciji
bankowych inwestowanych w rozwdéj mieszkalnictwa,stao przyjty Pa stwowy Program
Wsparcia dla Odnawiania Zasobow Mieszkaniowychktory udziela porcze bankowych.

Por czenia pastwowe na kredyty (mizy 7 000 SKK i 300 000 SKK) przeznaczone na budow
modernizacj stosuje siw przypadku:
- Naprawy elementéw ytkowanych wspolnie przez lokatorow (instalacje rz dzenia na

klatkach).

Modernizacji elementow ytkowanych wspolnie przez lokatorow.

Odbudowy elementéw ytkowanych wspodlnie przez lokatoréw.

Naprawy. Modernizacji i odbudowy elementow budynkow

Odpowiednich projektéw koncentrglych si na zmniejszeniu zapotrzebowania na energi

(zmniejszenie 0 20% zapotrzebowania na enaigpin ).

5 Kurs wymiany z dnia 31.8.2006 - 1 EUR = 37,63 SHKK{://www.xe.com/ucc/)
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W ramachfunduszy strukturalnyctJE przewidzianych na okres 2007-2013 staranowsi czy
modernizacj zasobow mieszkaniowych w programy wsparcia, ktoede do kompetenciji
Ministerstwa Budownictwa i Rozwoju Regionalnego.

Planowany na nadchodz 7 lat budet funduszy strukturalnych z przeznaczeniem na nmizhej

s owackiego sektora mieszkalnictwa wynosi 4,2 m#ioSKK. Wed ug szacunkowych oblicze
Ministerstwa Budownictwa i Rozwoju Regionalnego surbudetu zostanie przeznaczona na
modernizacj prawie 50 000 mieszkav budynkach z wieloma mieszkaniami.

Zmiany wprowadzone przez nowy tzdo pastwowych strategicznych ram odniesienia na lat&/200
2013 czekaj obecnie na zatwierdzenie przez Komisuropejsk, ktéra ma za zadanie doprecyzowa
spos6b, w jaki majw przysz oci funkcjonowa fundusze strukturalne na S owatji

Wsparciem nie sobj te domy jednorodzinne i budynki z wieloma mieszkami znajdujce si w
Bratys awie (dlaczego?). Piedze s udostpniane w przypadku remontéw elementéw budynkéw
u ytkowanych wspolnie przez lokator6w, instalacji heicznych, infrastruktury i dziaa
zmniejszajcych zapotrzebowania na energkFundusze UEs przeznaczane jedynie na projekty
kompleksowej modernizacji obszarow mieszkaniowyghzynajmniej 150 mieszkaami.

Finansowanie zerodkow komercyjnych

Do 2004 roku pastwo oferowa o wsparcie na indywidualne ypczki hipoteczne, aby rozwin
finansowanie przy wciu hipoteki do momentu, gdy zaistnieyarunki, w ktérych zastaw hipoteczny
stanie si op acalnym sposobem finansowania. Wsparcie palegaa cz ciowym wk adzie
Pa stwowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w finansoi oprocentowania.

W 2003 roku stopy procentowe spady do 2,5%, apékiiej do 1%. Obecny czciowy wk ad
pa stwa w zmniejszone oprocentowanie kredytéw hipoteciz sign 0%. Rz d przerwa udzielanie
wsparcia, poniewastopy procentowe w prywatnych bankaclobecnie o wiele nsze.

2.5.4 Inicjatywy sektora prywatnego

Sektor prywatny odgrywa doming rol w przypadku dziaa zwi zanych z rozwijaniem i
modernizacj zasoboéw mieszkaniowych. Sfera dzia abiosektora prywatnego jest powana z
budow budynkéw, rozwojem i zapewnieniemmodkéw finansowych na dzia alno rozwijaj ¢
mieszkalnictwo. W sektorze prywatnym znajdugi instytucje rynku finansowego, takie jak:
inwestorzy, organizacje ignierii i wzornictwa, przedsbiorstwa budowlane, a tal& obywatele i
podmioty takie jak fundacje i organizacje non-profi

Firmy ESCO s kolejnym podmiotem w schemacie finansowania umdwargntowanych
oszczdno ci energii na S owacji. Firmy ESCO dziaeg¢ na zasadzie uméw gwarantowanych
oszczdno ci energii s jednak rzadko spotykane na S owacji, czego praycigst brak rodkéw
finansowania, kapita u i méwo ci rozdzielenia ryzyka mdzy bankiem a firm ESCO. Banki nie s

sk onne zaakceptowatakiego ryzyka, wynikagego z braku informacji i zaufania, a tek
niedostatecznej motywacji do d ugoterminowych kakiw.

Na S owacji firmy ESCO oferujefektywnie energetyczne rozwania, skupiajc si g éwnie na
regulacji energii cieplnej i instalacji tanich texthogii z krotkim okresem zwrotu (oko o 6 lat).

2.6 Polska

Polska jest podzielona na 2478 adw administracyjnych (gmin). Na jej terenie zngjdsi 884
miasta, ktére funkcjonujw systemie samordowym. W 1990 roku miasta przej w asno
gminnych zasobéw mieszkaniowych od g@ava.

6B dzie opisany!!!
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Podstawowe dane dotyae zasobéw mieszkaniowych w Polsce:
- Ca kowita liczba mieszka 12,596,000 (2003)
redniailo mieszkacéw na jedno mieszkanie: 3,03.

llo domow jednorodzinnych okranych jako "w asno prywatna, z jednym mieszkaniem"
wynosi 3,847,841, podczas gdy liczba budynkéw Zami@ mieszkaniami okr&anych jako
"wasno mieszana z wieloma mieszkaniami" to 924,887,wyktdrznajduje si 8,017,926
mieszka.
Dla celéw projektu wybranych zosta o 567,931 budymkz 7,046,746 mieszkaniami. $
powstae przed 2002 rokiem budynki wielorodzinned be wasnoci pa stwa, gmin,
wspolnot mieszkaniowych i przedbiorstw.

Jedyna definicja zawieraja okrelenie "mieszkalnictwo spo eczne (socjalne)" odrsisido bardzo
ograniczonej liczby mieszkaktére s pozostawione ca kowicie do dyspozycji gmin pokrjwgch
pe ne koszty utrzymania budynkéw. W Polsce istni@je o 32,000 mieszkatego rodzaju (2,3%
gminnych zasobéw mieszkaniowych, 0,24% ca ych zZasabieszkaniowych), ktére gprzeznaczone
dla grup spo ecznych zagamych wykluczeniem spo ecznym. Poszerzenie defimidgszkalnictwa
Spo ecznego 0 "grupy o rizych dochodach" i "ostatnio sprywatyzowane zasoigszkaniowe"
wp yn 0 ha statystyczny znaczny wzrost o mieszka obj tych t definicj . "Grupy o niszych
dochodach"rozumiane s jako gospodarstwa domowe, ktére nieve stanie zbudowalub kupi

w asnego domu jednorodzinnego lub mieszkania. Gantr, e wszystkie mieszkania wybudowane
przez spé dzielnie, patwo, gminy, przedsbiorstwa i towarzystwa budownictwa spo ecznego mog
zosta w czone do tej kategorii.

"Ostatnio sprywatyzowane zasoby mieszkaniawelimiane sjako mieszkania w budynkach, ktére
zostay wybudowane przed 1990 rokiem przez spdrdeiegminy, przedsbiorstwa i inne, i w
ktorych w aciciel zacz sprzedawa mieszkania nhajemcom po weju w ycie ustawy o w asnai
lokali z 1994. Do tych zasobdow mieszkaniowych nal&,813,000 mieszka z ktorych 1,500,600
(53,3%) zosta o ostatnio (po 1994 roku) sprywatyaayeh, np.: sprzedanych najemcom.

Nie mo na przyj , e wszystkie mieszkania pod wynajem nalelo mieszkalnictwa spo ecznego,
szczegollnie w przypadku nowych zasobow mieszkantbwktére powstay po 2000 roku di
rozwojowi rynku poyczek dla rodzin orednich i wysokich dochodach. Nowe budynki wielaiote
maj o wiele lepsze standardy nstarsze zabudowania. W mieszkaniach nowego budbwanis
wy sze czynsze lub proponuje siawet bezpoedni w asno prywatn.

rednie zapotrzebowanie na energiepln zaley od roku, w ktérym powsta budynek, np.: od
warunkéw wstpnych wyznaczonych przez niezale od rodzaju budynku normy konstrukcyjne
obowi zuj ce w danym okresie. Okresy obowij cych norm zapotrzebowania na energepln :

Tabela 2.5 Charakterystyka energetyczna budynkd®wlsce (dotyczy ca ych zasobdéw mieszkaniowych)

Okres Warto w kWh/nt

-1985 250-380
1986-1992 160-200
1993-1997 120-160

1998-* 90-120

Ciep a woda w 30% mieszkgochodzi a z indywidualnych kot 6w ogrzewajch wod. Pozosta a
cz mieszka by a zaopatrywana w ciepwod wraz z ciep wod potrzebn do ogrzewania, przez

réd a ciep a znajduge si w budynku lub poza budynkami sieciZapotrzebowanie na energi
potrzebn do ogrzania wody by o wyliczane oddzielnie i niesta 0 zawarte w wymienionych
powy ej liczbach. Do 1970 roku zapotrzebowanie na engxgirzebn do ogrzania wody wynosi o 70
kWh/mz2, po roku 1970 50 kWh/mz2.
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redni koszt energii ha gospodarstwo domoiNa przecitne polskie gospodarstwo domowe sk ada
si 3,03 0s06b, a dochody jednego gospodarstwa domowggosz 636 EUR/miesic. Koszt energii i
wydatki zwi zane z mieszkaniem to oko o 118 EUR/mie&jospodarstwo domowe (18,6%). Na
energi ciepln wydaje si oko 0 40 EUR/miestc/gospodarstwo domowe (6%).
Koszty ogrzewania mieszkas zazwyczaj rozk adane w skali roku na réwne miemie
stawki op acane z do u i rozliczane raz do roko ekresie grzewczym.
"Energy poverty" jest w Polsce istotnym problemé¥ko o 8% gospodarstw domowych ma problemy
z terminowym op acaniem czynszéw za mieszkania, ktfrych wliczone s réwnie koszty
ogrzewania. Elektryczno i gaz ziemny s opacane w przeddiorstwach usugowych. llo
nieop aconych rachunkoéw za elektrycznogaz ziemny nie jest da (1-3%). Od czenie odbiorcy od
elektrycznoci lub gazu nie zdarza sicz sto. Od czenie od ogrzewania w budynkach z wieloma
mieszkaniami jest pod wzglem technicznym bardzo trudne - w k8zo ci przypadkoéw niemdiwe.

Rz d udziela wsparcia osobom o niskich dochodach taypie czynszow. Co miesi wyp aca Si
oko o 800,000 gospodarstwom domowym o niskich ddabb dodatek mieszkaniowy. System dotacji
funkcjonuje we wspo pracy z gminami, ktére spraydzazy dane rodziny kwalifikuj si do
otrzymania dotatku.

2.6.1 Struktura prawna

W projekcie dokumentu "Strategia d ugofalowego ropwsektora mieszkaniowego na lata 2005-
2025" celem jest ogjni cie do 2025 roku standardéw europejskich w sektonzszkalnictwa, w
szczegOlncci w zakresie op acalnoi posiadania w asnego mieszkania (w Polsce nandi@8zka
przypada rednio 1000 mieszk&ow, podczas gdy w Europie odpowiednio 466 na 10@6%tay
zaproponowane nagtuj ce instrumenty finansowania:
Podwy szenie czynszéw do poziomu, ktéry pozwoli sfinarsobie ce wydatki zwizane z
budynkiem i jego modernizacj
2. Kontynuowanie polityki spo ecznej korzystnej dladzom o niszych dochodach poprzez
podwy szenie dotacji mieszkaniowych.
3. Kontynuowanie "programu termomodernizacji" (zob.deia 2.6.3).
4. Ograniczenie "kredytéw mieszkaniowych" (ze sta ypromentowaniem) tylko do kredytow
na modernizacj
5. Zwi kszenie moliwo ci uzyskania porczenia dla przedsivzi  wspoélnot mieszkaniowych.
6. Ustalenie niezlkdnej ilo ci mieszka spo ecznych w kalej gminie, ktére bd utrzymywane
ze rodkéw gminy.
Pa stwowa polityka mieszkaniowa nie zawiera szczeggahwplanéw modernizacji i ma podeie
nastawione bardziej na rynek np.: veigiele budynkow i mieszkapowinni zajmowa si lokalami.
Pa stwo zapewnia wsparcie w formie dotowanych ymaek i przyznawania dotacji rodzinom o
niskich dochodach.

ReguIaCJl wysokaci czynszow dokonuje sizgodnie z naspuj cymi zasadami:
Czynsz jest podnoszony do 3% ogaszanej przez gathoco pO roku wart@i
odtworzeniowejednego metra kwadratowego mieszkania.
Czynsz jest podnoszony do stawki inflaciji.
Spo dzielnie i wspdlnoty regulujwysoko czynszéw niezalamie, ale zyski z czynszow
musz zosta przeznaczone na pokrycie kosztow modernizacjiziyatania.
Czynsz w mieszkalnictwie spo ecznym nie mqrzekroczy 50% wysokoci czynszéw w
mieszkaniach nalecych do gminy.
Dopasowanie do rodzin o niskich dochodach (dotaajpokrycie rachunkow).

Mieszkalnictwo spo eczne w \wkim zakresidtylko jako mieszkania dla rodzin o niskich dochok)
zosta o okrdone przez ustawo ochronie praw lokatorow z 2001 roku jako zasafigszkaniowe
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nale ce do gminy, w ktérych czynsze nie przekracza% czynszow w innych mieszkaniach
gminnych.

Koszty za energi ciepln wyliczane s na zasadzie "koszt plus zysk®, a ich wysokgest
kontrolowana przez Ministerstwo Gospodarki:
Sta e koszty, w tym maksymalnie 3% zysku metanowi maksymalnie 30% ceny.
Koszty energii cieplnej zawierajw sobie koszty przedswvzi zmniejszajcych zuycie
energii.

Stopie wdro enia dyrektywy EPBD

Dyrektywa EPBD zostanie wprowadzona wcie najprawdopodobniej do sierpnia 2006 roku.
Postanowienia dyrektywy b dotyczy y nowych mieszka(powy ej 50m2), ktére powstay w 2008
roku lub poniej, a od 2009 dyrektywa bzie obowizuj ca dla ju istniej cych budynkéw, jdi b d

one przedmiotem sprzeda(oraz dla wszystkich budynkéw, ktore przesz y emoizacj cz ciowo
sfinansowan przez Fundusz Termomodernizacji lub ca kowity kaspdernizacji przekroczy 25%
ich warto ci).

2.6.2 Struktura instytucjonalna

Nowo za oone Ministerstwo Budownictwa jest odpowiedzialnedrano za polityk mieszkaniow,
jak i rozwoj miast. Spo dzielnie mieszkaniowe reemuje Zwizek Rewizyjny Spoé dzielni
Mieszkaniowych, ktory ma 620 cz onkéw zatzaj cych 1,42 milionami mieszka Zwi zek jest
cz onkiem CECODHAS. Wspolnoty mieszkaniowe niergprezentowane przeadn organizacj.
Nowe stowarzyszenie "Wsp6lny Dom" jest obecnie ypany do rejestru.

Gminy s w a cicielami tak zwanych komunalnych zasobéw mieszakaych i dzia aj w charakterze
wspo w acicieli wspolnot mieszkaniowych. W komunalnych Zasch mieszkaniowych tylko gminy
ponosz odpowiedzialno za utrzymanie i modernizacjbudynkéw. Jako cz onkowie wspoélnot
mieszkaniowych gminy majobowi zek pokrywa z dou koszty za utrzymanie i modernizacj
zgodnie z podejmowanymi wiszo ci g oséw decyzjami zebrania wdicieli doméw.

Zarowno spo dzielnie jak i wspolnoty mieszkaniowe rejwa niejszymi w acicielami zasobéw
mieszkalnictwa spo ecznego. Kk z tych organizacji zardza oko o 3 milionami mieszkaTrzeci
wan instytucj s gminy, ktére zarzdzaj 0,6 milionami mieszka Gminy odgrywaj rol
po rednika midzy pastwowym systemem dotacji mieszkaniowych a otrzyeypi takie dotacje,
np.: rodzinami i niskich dochodach. Gminy nie mgdnak obowizku dofinansowywa kosztow
czynszu w rodzinach o niskich dochodach.

Spo dzielnie mieszkaniowe mogizyskiwa rodki na nowe projekty/modernizacje z czynszow, ze
sprzeday cz ci zasobdéw mieszkaniowych, z budowaniu nowych bldyni sprzeday mieszka,
wynajmowania wolnych powierzchni, pgczek dotowanych przez m i z kredytéw komercyjnych.
Spo dzielnie mieszkaniowe mogv czy koszty (efektywnych energetycznie) przedsii w cen
czynsz6w. Wzrost czynszow jest dopuszczalny do wysd zaakceptowanej przez cz onkéw
zgromadzenia sp6 dzielni. W tym przypadku nie &jtniadne oficjalne ograniczenia.

2.6.3 Struktura finansowania

Od 2004 roku realizowany jest program pilatay przyznajcy dotacje na projekty modernizacyjne
w wysokoci 35% kosztéw inwestycji. Program jest przeznaezdie projektéw przedstawionych
przez gminy (przeznaczono na ten cel 10 milionowREWDotacje z tego programu ne uzyska
oko o 3000 mieszka Jest to program polegay jedynie na przyznawaniu dotacji na efektywn
energetycznie modernizacpa terenie Polski i jest przeznaczony dla miesukla spo ecznego w
w skim zakresie - tylko dla rodzin naleych do grup podwyszonego ryzyka.
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Na inwestycje w energiodnawialn mo na uzyska dop aty z pastwowej Fundacji Ekofundusz.
Fundacja przyznaje dopaty w wysokd 40% kosztdw inwestycji w instalacjkolektorow
s onecznych o powierzchni przekraczaij 50mz.

Inne programy wspierage modernizacj budynkéw i popraw ich efektywnoci energetycznej
opieraj si na preferencyjnych pgczkach lub na kombinacji pgczek i dop at, tak jak Fundusz
Termomodernizaciji.

Fundusz Termomodernizaciji
Efektywna energetycznie modernizacja budynkéw jegjulowana przez fakultatywnustaw o
wspieraniu przedsivzi  termomodernizacyjnych z 1998 roku. Fundusz Ternuenuzacji
przyznaje premie termomodernizacyjne w wysako 25% poyczki zacigni tej przez
zainteresowanego inwestora. Do uzyskania premiilikieg si domy jedno i wielorodzinne,
zbiorowego zamieszkania orazytecznoci publicznej w asnai samorzdowe;.
Proces rozwijania i finansowania projektow zgodnte ustaw wygl da nastpuj co:
Projekt modernizacyjny jest finansowany przede w8dgn przez przyznany przez bank
komercyjny kredyt, na podstawie odpowiedniego wkiiokredytowego zawieragego wyniki
audytu energetycznego danego budynku.
Poprzez bank udzielajy poyczki inwestor skada wniosek do BGK o premi
termomodernizacyjn Wyniki odpowiedniego audytu nafgdo czy do wniosku.

Jako przedsivzi cie termomodernizacyjne okfa si nastpuj ce projekty:
Modernizacj systemu grzewczego (zmniejszenie rocznego zajpmvwamia na energio co
najmniej 10%).
Kompleksow modernizacj (zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na eneogico
najmniej 25%).
Modernizacj kot owni lub wz a cieplnego i osiedlowej sieci ciep owniczej (Zejszenie
rocznych strat energii o co najmniej 20%).
Wykonanie przy czy technicznych do osiedlowej sieci ciep ownidzepniejszenie rocznych
kosztéw energii 0 co najmniej 20%).
Zamian konwencjonalnych réde energii na niekonwencjonalne pozyskiwanierginee

réde odnawialnych.

Podstaw do przyznania premii jest audyt energetyczny,yktusi zosta przeprowadzony zgodnie z
rozporzdzeniem w sprawie szczeg6 owego zakresu i formyytaucenergetycznego z 1999
(aktualizowanym w 2002 roku). Koszty audytéw engrgenych pokrywa inwestor.

Wydatki funduszu wzrastajz roku na rok i w 2006 roku ogjn y prawie 25 milionéw EUR. Do
systemu zosta o zaangavanych 22 bankéw komercyjnych, lecz tylko 2 z niofansuj 80%
inwestycji na terenie ca ego kraju. Do ka 2005 roku w programie finansowania przedsi
termomodernizacyjnych wzib udzia 4000 budynkéw zbiorowego zamieszkaniat tteoko o 0,5%
budynkow kwalifikuj cych si do udziau w programie. W roku 2006 zapotrzebowam rodki
funduszu wzros o dwukrotnie. Do koa maja wykorzystano 100% bwdu Funduszu Termo
modernizacyjnego.

Istnieje rownie specjalny fundusz gwarancyjny zeomy w 2006 roku przez Fundusz na Rzecz
Globalnego rodowiska UNDP, ktéry wspiera efektywne energetyezprojekty i modernizacje
budynkow. Uzyskania gwarancji kredytowej z tegoduseu nie stanowi trudna dla spé dzielni i
wspolnot mieszkaniowych. Gwarancja re@emniejszy oprocentowanie o 1-2 punkty procentowe, a
koszt gwarancji wynosi od 0,5 do 2%.
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2.6.4 Inicjatywy sektora prywatnego

W Polsce dziaa okoo 10 firm ESCO (przebsirstw oszczdzania energii). Do ich ofert nale
zazwyczaj podniesienie wydajrad kot 6w w oparciu o pgyczki od dostawcow, ktére ssp acane
najcz ciej w postaci sta ych rat. Wyliczenia wysokbrat dokonuje sina pocztku przeprowadzenia
modernizacji.

Najbardziej znany projekt w Polsce okesmy mianem ESCO zosta zapoimwany w 2001 roku w
Krakowie we wspo pracy z Bankiemwiatowym. Firma zosta a zaona przez nalec do miasta
Krakéw DHC. Firma ESCO przygotowa a dotychczas po6jektow, w ktorych rol firmy by a
instalacja i modernizacja kot 6w, wow i sieci ciep owniczych lub budynkéw, z wykostgniem lub
bez wykorzystania pgczki preferencyjnej lub innej pgczki z Banku wiatowego. Pozosta e
projekty to audyty energetyczne, analizy wykonathodokumentacje techniczne.

Istnieje dua ilo po yczek dostpnych dla sektora mieszkalnictwa spo ecznego, kidne liwiaj
w a cicielom budynkoéw osgni cie jeszcze mniejszych kosztéw modernizacji w pardmiu do ofert
firm ESCO.

Firmy oferujce prace instalacyjne i inne przedsorstwa usugowe hie zajmujsi us ugami
energetycznymi. W przypadku przedsbrstw us ugowych zyski czerpane z inwestycji ESQI©®
zostan uznane przez Urd Regulacji Energetyki za tak zwane koszty uzasadni ktore s
pokrywane przez odpowiednie taryfy elektrycaridub energii cieplnej.

2.7 otwa

Ogolne dane statystyczne dotycz podzia u zasobow mieszkaniowych w krajunedostateczne, a
wi kszo z nich jest niedospna. Wykonane przez Ekodoma obliczenia zosta y podsvane i
przedstawione w tabeli 2.6. Dane wykorzystane d@zd pochodz z ré nych réde - rocznikow
statystycznych, agencji mieszkaniowych, a &k w asnych przypuszcze

Tabela 2.6 Zasoby mieszkaniowe na otwie

W asno llo mieszka | llo budynkéw PowierZ(Z:hnia w
m

Pa stwo* 52 190 5 068 3 507 885

Miasta* 444 533 24 584 29878 721

Sprywatyzowane 78 000 10 300 5242 671

Udzia ** 37 900 1390 2 547 400

Stare spo dzielnie 4000 80 268 855

mieszkaniowe***

Domy jednorodzinne 179 100 179 100 12 037 979

Suma 795 723 220 522 53 483 510

Ustawa o mieszkaniach i domach budownictwa spoegzma otwie definiuje budynek spo eczny
jako budynek nalecy do miasta, ktore wynajmuje mieszkania w tym bkdyludziom o niskich
dochodach.

Jeliby pos ugiwa si t oficjaln definicj , to do mieszkalnictwa spo ecznego naleby tylko oko o
35 do 40 budynkdw, ktore sylko ma cz ci caych zasobow mieszkaniowych. Dlategofed;] to
decyzje o stosowaniu definicji InoFin i tym samym ezeniu do niej budynkow powsta ych przed
1945 rokiem, poniewa prawie w kadym domu mieszka co najmniej jedna rodzina o niskic
dochodach, ktéra wynajmuje mieszkanie od miasta.

Wskutek maej dospnoci danych statystycznych w kraju, nie byo Hiwo ci stworzenia

charakterystyki budynkéw mieszkalnych ze wegl na okres, w ktérym powstay. Bazujna
przypuszczeniach i innychiéd ach informacji uda o sizebra nastpuj ce dane:
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rednia powierzchnia mieszkania: 57m?

rednie zapotrzebowanie na energiepln w budynkach mieszkalnych wybudowanych po
1945 roku wynosi 150 kWh/mz2 (bez ciep ej wody wgéoej osobno)
Ca kowite zuycie energii cieplnej we wszystkich gospodarstwadmowych na otwie
wynios 0 5,033 kWh (2004)

Na otwie istniej dwa rodzaje systemOw ogrzewania wykorzystywanychieszkaniach, miejskie
systemy ogrzewania i lokalne systemy grzewcze ykotVed ug statystyk 84% wszystkich mieszka
(osobne dane dotycze sektora mieszkaniowego nie dostpne) jest zaopatrywanych w energi
ciepln przez centralne systemy ogrzewania, w tym miejskie lokalne (koty znajdupe si w
blokach mieszkalnych) systemy grzewtdzelnne sposoby ogrzewania to piecyki (pojedyncze
mieszkania lub ogrzewanie jednego pokoju) lub wylstanie elektrycznai.

Koszty energii

rednie koszty energii na otewskie gospodarstwo aeen wynosz okoo 12,5% (50 EUR
miesi cznie) ca ego buetu. W wi kszo ci gospodarstw domowych rachunki za energiop acane
co miesic na podstawie rzeczywistego yuaia. Jeeli w mieszkaniu nie ma licznika, koszty
ogrzewania srozk adane réwnomiernie na ca y rok.
Koszty energii w duej mierze zale od wykorzystywanych rodzajéw materia 0w grzewczych
Najta sze jest drewno ywane w przypadku piecykéw i kot 6w, a tekgaz ziemny i materiay
wykorzystywane w miejskim systemie ciep owniczynajdito sza jest elektryczno.

Poniewa stosunkowo dwa cz  bud etéw gospodarstw domowych jest przeznaczana natykosz
energii, zjawisko "energy poverty" me stanowi duy problem. Oko o 25% rodzin (w grupach z
najmniejszymi dochodami) zerednimi dochodami w wysokoi 84 EUR/miesic wydaje 13%
swojego budetu na koszty energii i utrzymania mieszkania.

Cz  kosztow energii, ktorych rodziny o niskich dochddlaie s w stanie sp acj jest pokrywana z
bud etu socjalnego miasta. Dane dotyez ilo ci rodzin otrzymujcych pomoc socjalni dotacje od
miast s niedostpne.

2.7.1 Struktura prawna

Rozwoj polityki mieszkaniowej zosta zapot@wany przez dokument “Struktura polityki
mieszkaniowej" opublikowany w 1996 roku. G dwneecdbkumentu to:

- Zarz dzanie zasobami mieszkaniowymi w rzetelny pod wdgin finansowym sposob, ktory
zapewni rentowno i regularny zwrot inwestycji potrzebny do dalszegozwoju w
mieszkalnictwie.

Zwi kszenie udzia u konstruktywnych rozwa zmniejszajcych zuycie energii poprzez
przebudow budynkéw, w tym izolacji zewrirznej, a take wykorzystywanie efektywnych
energetycznie materia 6w budowlanych do budowy rabhwyudynkow.

Instalacja licznikbw wody, energii cieplnej i gaataz decentralizacja kontroli zgcia energii
w budynkach.

Odbudowa istniegcych budynkéw mieszkalnych.

Dokument zawiera réwnie ambitne cele z zakresu polityki socjalnej prowadz do zmian
strukturalnych w zasobach mieszkaniowych, kizi ktorym ma wzrosn ilo domow

jednorodzinnych i mieszkazajmowanych przez swoich wdacieli. Rodzinom z niskim dochodami
maj zosta zapewnione mieszkania budownictwa spo ecznego.

Pa stwowy program mieszkaniowy zestaw przygych w 2002 roku d ugofalowych dzia aw
zakresie mieszkalnictwa, ktorych g éwnymi celami goprawa jakcci w budownictwie i sytuacji

" Dok adniejsze dane takie jak podzia dHy miejskim a centralnym systemem grzewczym nigast pne.
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prawnej, zapewnienie edukacji i szkalezwi kszenie zakresu i reorientacja badarozwoju w
budownictwie.

Jeden z podprogramow to "Efektywnoenergetyczna w budynkach”, ktérego celem jestizmal
obecnej ogolnej sytuacji na otwie w zakresie zgtrgwania ciep a, dogpnoci informaciji
dotycz cych wydajnoci termoizolacji, moliwo ci w ciep ownictwie, a tale dziaa
optymalizacyjnych. Analiza ma polegaa scharakteryzowaniu aktualnej sytuaciji, bardhidj adnym
przedstawieniu madiwo ci w zakresie oszcdno ci energii w budynkach (mieszkalnych), przelglie
rodkow finansowych potrzebnych do zigzenia efektywnei energetycznej w budynkach, a tak
na przedstawieniu okresu zwrotu inwestycji.

Regulacje dotycze mieszkalnictwa

Przepisy prawne dotycee stosunkdédw midzy najemc a w acicielem znajduj si w kodeksie

cywilnym, ale przepisy bardziej szczegd owezawarte w ustawie czynszach najmu, ktéra dare
relacje midzy najemc a w acicielem, a take definiuje prawa i obowkku obu stron. Zgodnie z t
ustaw do ceny czynszu wliczane &oszty utrzymania budynku rozdzielone proporcjoigako do

wynajmowanej powierzchni, a tak zysk w aciciela. Koszty utrzymania to rowniekoszty

modernizacji.

Wed ug ustawy o w asnoi lokali wszyscy w aciciele mieszka w budynkach mieszkalnych maj
obowi zek bra udzia w zarzdzaniu i konserwacji czci budynku uytkowanych wspélnie.

Normatywne maksymalne wart transferu ciep a (wartoi U) znajduj si w otewskim kodeksie
budowlanym. Wartai standardowe stosowane zaréwno do nowych jak iodemontowanych
budynkoéw nie roni si znacznie od standardowych wardiow krajach europejskich (jak np.: w
Austrii). Nie istniej przepisy okrdaj ce standardy energetyczne budynkéw w mieszkalrectwi
Spo ecznym.

Ka dy remont i kad przebudow naley przeprowadzazgodnie z przepisamistawy budowlanej i

g 6wnego kodeksu budowlanegotake wed ug innych drugordnych aktéw prawnych. Wszelkie
dzia ania zwizane z remontem lub przebudowudynku musz zosta zatwierdzone przez Komisj

Budowlan, ktéra odpowiada za wszystkie dzia ania w zakres@ownictwa w danym regionie.

Regulacja kosztow energii cieplnej
Regulacja kosztow energii cieplnej w miejskim sysge ciep owniczym przebiega zgodnie z
nastpuj cymi schematami:
Regulacja poprzez regionalne publiczne instytueigulacyjne - wszystkie taryfy systemu
miejskiego z doméw wyposanych w kot y.
Regulacja poprzez patwowe publiczne instytucje regulacyjne - wszysttdeyfy systemu
miejskiego z jednostek kogeneracyjnych.

W pierwszym schemacie taryfy systemu miejskiegevgliczane przez dostawenergii cieplnej na
podstawie metodologii zatwierdzonej przez Gabingtistrow w 2001. Taryfy swyliczane dla trzech
osobnych us ug: produkcja energii cieplnej, jejtdysucja i obs uga odbiorcy

W drugim schemacie taryfy systemu miejskiegongliczane przez przeddiorstwo zajmujce si
produkcj energii cieplnej i elektrycznoi na podstawie metodologii produkcji energii cregl
zatwierdzonej przez patwow publiczn instytucj regulacyjn w 2004 roku.

Na otwie koszty energii cieplnej miejskiego systentiep owniczego s wyliczane w dwojaki

sposob:
- W oparci o rzeczywiste zycie, je eli jest zainstalowany licznik.

Jeeli licznik nie jest zainstalowany stosuje dak zwan taryf dwuwarstwow, ktora

zawiera sta e koszty (pe ne koszty miejskiego systeiep owniczego) i koszty zmienne

(bazuj ce na ca kowitym zuweciu energii). Odbiorca pokrywa oba rodzaje koszté&idrych

wysoko zaley od powierzchni mieszkania. Taryfa dwuwarstwowst jerytykowana ze
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wzgl du na jej ma przejrzysto , poniewa daje ona mdiwo firmie grzewczej
zZwi kszenia zuycia energii.

Miejskie plany dotycze energetyki

Wszystkie due miasta maj swoje koncepcje, strategie i plany dotye energetyki, ktore s
zwi zane z rozbudow miejskich systeméw ciep owniczych. Dwa miasta (Maka i Ventspils)
przygotowa y dodatkowe plany zadzania, w ktérych zaproponowano przeprowadzeniggfmych
energetycznie przedsvzi w sektorze mieszkalnym.

Wdra anie dyrektywy EPBD
Projekt ustawy o efektywnoi energetycznej zosta przedomy do dyskusji Gabinetowi
Ministrow pod koniec 2005 roku.
Przyj ty otewski kodeks budowlany LBN 002-01 (ymieria cieplna elewacji budynkow)
zawiera normatywny maksymalny poziom strat enedigi nowych i wyremontowanych
budynkow. Wymagania dla nowych i odremontowanychylkéw miay by stosowane od
2003 roku. Przepisy kodeksu moznale zastosowanie w przypadku przebudowy budynku,
ktéra ma na celu popravego charakterystyki energetyczne;j.
Normatywne maksymalne warto transferu ciep a (wartoi U) rOwnie znajduj si w
otewskim kodeksie budowlanym LBN 022-01 (przyjn przez gabinet Ministrow w
listopadzie 2001). Te standardowe wartonie réni si od wartoci standardowych w
innych krajach europejskich.

2.7.2 Struktura instytucjonalna

Ministerstwo Rozwoju Miejskiego i Regionalnego jextpowiedzialne za polityk mieszkaniow,
natomiast dbanie o sektor mieszkalnictwa naldo obowizkéw Departamentu Budownictwa w
Ministerstwie Gospodarki.

Pa stwowa Agencja Mieszkalnictwa (wczeejsza Komisja Prywatyzacji Budynkow Mieszkalnych)
zajmuje si sprawami zwizanymi z mieszkalnictwem na terenie ca ego kradnym z jej g 6wnych
zada jest pomoc w rozbudowywaniu jednostek zrzeszajh w acicieli mieszka, ktore zostay
sprywatyzowane po 1990 roku, oraz promowanie tatiiganizacji. Wrod zada agencji znajduje si
réwnie promowanie efektywnai energetycznej w sektorze budynkow mieszkalnych.

Miasta odgrywaj nastpuj ¢ rol :
Zgodnie z ustaw o miastach (9.6.1994) powinny one wspiesvoich mieszkacow w
radzeniu sobie z problemami zwanymi z mieszkaniem. Zam miasta moe ustala
wysoko czynszow w nieruchomoiach nale cych do miasta.
Wed ug ustawy o wsparciu w przypadku problemoéw mkamiowych zarzd miasta ma
prawo okreli , jakie grupy mieszkaéw mog otrzyma jednorazowe wsparcie finansowe na
lokal mieszkalny, ktor posiadaj lub wynajmuj .
Cz zasobow mieszkalnictwa spo ecznego jest w agnoniast, ktore sodpowiedzialne za
finansowanie modernizacji, jewi kszo w a cicieli budynkéw/mieszkapodejmie decyzj
0 przeprowadzeniu modernizacji lub, g g 6wnym w acicielem budynku jest miasto. Jie
miasto jest w ecicielem ca ego budynku me ono podejmowadecyzje o przeprowadzeniu
modernizacji, ale jesli nawet jedno mieszkanie jest w astio osoby prywatnej, miasto musi
zdoby jej zgod na modernizacj
Ze spo ecznych buétow miejskich pokrywane koszty energii oséb o niskich dochodach.

Istnieje kilka krajowych zwizkow reprezentupych interesy w aicieli budynkdw i mieszka
Zwi zek W acicieli Mieszka Sp6 dzielczych - reprezentuje interesy "starychioivych
spo dzielni.
otewskie Zwi zek W acicieli Budynkéw - reprezentuje interesy przede ystizim
w a cicieli sprywatyzowanych budynkéw mieszkalnych.
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Ryski Zwi zek W acicieli i Najemcow Mieszka “M tne” - reprezentuje interesy przede
wszystkim najemcow w sprywatyzowanych budynkow mhafych.

2.7.3 Struktura finansowania

Dotychczas nie powstay na otwieadne regionalne/patwowe programy subwencyjne/dotacji z
przeznaczeniem na finansowanie modernizacji w rka@sictwie (spo ecznym). Jedyne wsparcie ze
strony pastwa dla audytow energetycznych pochodzi ocsReowej Agencji Mieszkaniowe;j.

Jedynym wyjtkiem jest wsparcie rady miasta Valmiera w postdedprocentowanych pgczek na
popraw wydajno ci energetycznej w budynkach mieszkalnych. Maksyaalysoko po yczki to
7000 EUR, a najdszy moliwy czas spaty to 3 lata. Pgczki s finansowane z funduszu
prywatyzacyjnego miasta.

Inne projekty zwizane z efektywnai energetyczns finansowane z pgczek zaciganych w
bankach komercyjnych.

2.7.4 Inicjatywy sektora prywatnego

Na otwie wiele prywatnych firm angaije si w zawieranie uméw gwarantowanych oszimo ci
energii (EPC - finansowanie inwestycji w efektywnoenergetyczn poprzez realizowanie
oszczdno ci energii) i dostarczania energii (EDC - funkcjaramie elektrowni lub elektrociep owni
w oparci o d ugoterminowumow ). Projekty realizowane w ten sposéb niejednak zwizane z
modernizacj mieszkalnictwa.

Z powodu braku wsparcia ze strony pwva w postaci pg/czek na modernizacje mieszkalnictwa,
rozwin si system udzielanych na atrakcyjnych warunkachypmek komercyjnych. Jednak ze
wzgl du na bariery spo eczne/kulturalne niewielu wieieli mieszka/cz onkéw spé dzielni wzio
dotychczas takie pgczki.

2.8 Bugaria

W grudniu 2003 ca kowita liczba mieszk#w Bu garii wynosi a 7,801,300. W tym samym czasie
zasoby mieszkalne w Bu garii sk ada o 8i688,802 mieszka z ktérych 328,726 znajdowa 0 Siv
budynkach zamieszkiwanych okresowo (domach wypdazygich, domach do wynaia itd.), a
7,851 w zabudowaniach prymitywnych. Pozosta a Achoudynkéw to 3,352,225. Ze wzdlu na
spadek liczby ludnei, zabudowania niezamieszkane stanohb,9% zasobéw mieszkaniowych (w
latach 1992-2001 liczba ludrmo spad a o 554,333).

W Bu garii nie istnieje definicja mieszkalnictwa sspcznego. Miasta oferujniektérym grupom
spo ecznym mieszkania pod wynajem. Ludnjest wed ug prawa podzielona na grupy, ktoére nie s
wyznaczane na podstawie dochodéw. Wymagania dla wls&égajcych si o mieszkanie szwi zane
ze statusem spo ecznych wnioskodawcéw (stan cywiaieci, itd.), ktérzy nie powinni posiada
innej nieruchomcci.

Definicja zaaprobowana przez LOCOSOC bazuje na keysdo dochoddéw: Budynek mieszkalnictwa
Spo ecznego jest zamieszkiwany przez osoby o tigkichodach. Budynek nie moby w ashoci
miasta, ktére wynajmuje mieszkania osobom o niskicsthodach, nie me by réwnie w asnoci
lokatorow. W przypadku, gdy mieszkanie stanowi was prywatn, lokator powinien nale do
grupy o niskich dochodach, a zakup mieszkania pewihy sfinansowany z zagjni tej po yczki.

Definicja InoFin powinna by bardziej dok adna w przypadku Bu garii, poniewsielu w acicieli

mieszka naley do grupy o niskich dochodach. Tacy ludzie miepzka wi kszo ci przypadkow
(oko o 90%) w budynkach z prefabrykatow albo w ygthr domach na terenach wiejskich. Nie
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powstay dane statystyczne dotyoe tego rodzaju budynkéw. W tabeli pagji przedstawiono
struktur zasobéw mieszkaniowych w zat® ci od struktury w asnai.

Ca kowita liczba mieszkanale cych do miast i passtwa to 109,068, z ktérych 95,802 znajdujevsi
miastach. 82,563 z nich jest zamieszkanych na,stawi ksza ich cz znajduje si w blokach
mieszkalnych zbudowanych z prefabrykatéw. We ws@atdjduje si 13,266 mieszka wi kszo z
nich jest bardzo stara i posiada niskie standaZéywzgl du na brak rodkéw na budow nowych
mieszka i na skutek tendencji do sprzedawania mieszkh najemcom, ilo mieszka b d cych
wasnoci miast niezmiennie spada. 12,773 mieszjest w asnoci korporacji (przedsbiorstw,
instytucji itd.), ktére wynajmujje swoim pracownikom.

Zgodnie z ustawodawstwem w Bu garii najemcy magamar ubiega si 0 kupno mieszkania, ktore
wynajmuj od miasta, po dziesiiu latach mieszkania w nim. Wiszo o0s6b wykorzystuje t
mo liwo . W rdd w adz miejskich i cia ustawodawczych trwa obecdyskusja na ten temat.
Oczekuje si, e w ci gu nastpnych kilku lat prawo tak sizmieni, e nie bdzie ju mo liwo ci
sprzedawania mieszk# d cych w asnoci miast.

Dane dotyczce charakterystyki energetycznej

Zu ycie energii w mieszkaniach budownictwa spo eczneigozaley od roku powstania budynku,
lecz od jego rodzaju. Starsze budynki megglane ciany o gruboci 42cm i masywne drewniane
okna, a ich rednie zapotrzebowanie na energivynosi 170 kWh/mz2, ktére w budynkach z
prefabrykatéw osiga oko o 200 kWh/mz2,

Oko 0 20% budynkéw jest ogrzewanych prze miejskteyn ciep owniczy (w 90% gazem ziemnym).
W pozosta ych 80% mieszk&orzysta si z pojedynczych grzejnikdw (ywaj ¢ w gla i biomasy, a
tak e elektrycznaoci).

Ceny i koszty energii

redni koszt energii w gospodarstwie domowym stand®P6 domowego bueétu, czyli 14
EUR/miesic. Najdrosze rdd a energii to elektryczno i paliwo p ynne, do teszych nale gaz
ziemny i energia pochodza z miejskiego systemu ciep owniczego. Ze waiglna due ro nice
kosztéw energii, wielu ludzi, szczegdlnie na wsissje drewno (przemys owe odpady drzewne) lub
w giel jako rod o ogrzewania, do uzyskania ciep ej wody, a nal@egotowania.

Zjawisko "energy poverty" stanowi w Bu garii duproblem. Nie istniejdane dotycze ilo rodzin,
ktore nie s w stanie op acirachunkoéw za energiW okresie zimowym ponad 40% mieszkae jest
ogrzewanych w normalny sposéb. W wielu przypadkamtzewa si tylko jeden pokéj, a temperatura
w pozosta ych pokojach nie przekracza 14°C, co aznaze oko 0 40% rodzin nie staa pokrycie
kosztéw normalnego ogrzewania. Niewielu odbiorcaie (vi cej ni 2%) od cza si od rod a prdu

i ogrzewania, poniewamiejski system ciep owniczy i firmy zaopatrag w elektryczno s bardzo
elastyczne i oferujr6 ne moliwo ci op aty zaleg ych rachunkéw w ratach.

Miasta przyznaj dotacje na ogrzewanie dla rodzin o niskich doclubdd&onad 10% gospodarstw
domowych w Bugarii korzysta z takich dotacji. Wieo dotacji to 18 EUR miescznie,
przyznawane w okresie od pliernika do kwietnia.

2.8.1 Struktura prawna

W Bu garii nie istniej adne szczeg6lne ustawy, normy lub inne wymagantgcd@e budynkow
miejskich lub pastwowych. Poniewa 97% zasobOw mieszkaniowych jest w asio prywatn,
najwa niejsze ustawy dotyczmieszka w blokach.

Zarz dzanie i utrzymanie blokéw mieszkalnych przebiegadnie z:
"Ustaw o w asnoci”
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"Zasadami o zarzlzaniu i kontroli w blokach mieszkalnych"

W a ciciele maj obowi zek utrzymywa i modernizowa swoje cz ci budynku. W przypadkach, gdy
w a cicielami réonych cz ci budynku s ré ne osoby, wspélne pozostajziemia, na ktérej
wzniesiono budynek, fundamentgiany zewntrzne, ciany wewntrzne oddzielajce od siebie réne
cz ci budynku, dachy, przewody th ce cz ci instalacji itd.

Ka dy z w acicieli ma obowizek bra udzia w kosztach utrzymania i modernizacji budynk

Miasta powinny zapewni mieszkania budownictwa spo ecznego ludziom o aiskiochodach i
grupom podwyszonego ryzyka ale ze wzdu na niewystarczage rodki w budetach miejskich
powsta o niewiele tego typu mieszka ci gu ostatnich 15 lat.

Od stycznia 2006 specjati z Ministerstwa Rozwoju Regionalnego i Robét Rednlych pracuj nad
projektem nowej "ustawy o w asnoci". Oczekuje si, e nowa wersja ustawy zostanie przgjdo
ko ca 2006 roku. Projektowana ustawa zawieraday innymi:
- Uporz dkowanie sytuacji, w ktérej osobne mieszkania jgdze ci budynku maj ré6 nych
w a cicieli.
Zao enie Zrzeszenia W aicieli, ktére mia oby zarzlza cz ciami budynku, ktére s
wspolne. Ustawa ma wyraie okreli prawa i obowizki takiego zrzeszenia, np.: zrzeszenie
mo e zaoy fundusz rezerwowy, aby zbierapienidze na modernizacj (poprzez
obowi zkowe dla wszystkich w aicieli raty).

2.8.2 Struktura instytucjonalna

W Bu garii za polityk mieszkaniow i rozw6j miast jest odpowiedzialne Ministerstwo zZRmju
Regionalnego i Robdét Publicznych.

Miasta nadal s wacicielem cz ci zasobow mieszkaniowych (3%) na terenie kraju i s
odpowiedzialne za ich modernizacj Miasta powinny opracowywa programy realizaciji
przedsiwzi zmniejszajcych zuycie energii w swoich budynkach. Programy powindyvmie
obejmowa mieszkania budownictwa spo ecznego pod wynajemieR@ miasta s w a cicielami
jedynie ma ej cz ci mieszka w wi kszo ci budynkéw mieszkalnych problem poszanowania énerg
nale y rozwi za we wspo pracy ze wszystkimi wacielami.

Poniewa nie powstay (krajowe) zrzeszenia veaieli budynkow, nie atwo by o uzyskagod na
modernizacj.

Aktualne ustawy daj w a cicielom mieszka mo liwo za o enia zrzeszenia, mimo to jest ich
obecnie niewiele (mniej ni20 w ca ym kraju). Jednym z celéw nowej "ustawyasnoci" jest
pobudzanie procesu tworzenia takich zrzesze

2.8.3 Struktura finansowania

W Bu garii funkcjonuj dwa programy subwencyjne przeznaczane na modejaidaudynkow.
Dotacje/poyczki s przyznawane przez:

1. Fundusz Efektywnai Energetycznej (EEFB) - wspieranie efektywnychergetycznie
inwestycji zarzdzanych tak jak spo ki patwowo-publiczne. EEFB oferuje:

Prywatne gwarancje i kredyty

Po yczki oprocentowane korzystniej nstawki oprocentowania na rynku
Przyk adowe projekty finansowane przez EEFB to muidacja budynkéw, poprawa stanu miejskich
systeméw ciep owniczych itd.
2. Zaoona przez Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju Lirdaedytowa Efektywnoci
Energetyczna w Mieszkalnictwie (REECL). InstytudgEECL ma za zadanie we wspé pracy z
lokalnymi bankami da rodzinom na terenie Bu garii mogvo czerpania korzyci z poprawy
efektywnoci energetycznej budynkéw poprzez uniwianie takim rodzinom uzyskania pgczek i
dotacji motywacyjnych. Odpowiednie podprojekty abej ce popraw efektywnoci energetycznej
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to zastosowanie termoizolacji, efektywnych energatje okien, wydajnych kot 6w (gaz/biomasa) i
kolektorow s onecznych. Gospodarstwa domowe mumyska dotacje motywacyjne w wysoka od
200 do 850 EUR. Jeli wnioskodawcy dotrzymajtermindw i spe ni warunki programu REECL
mog uzyska zwrot kosztow w wysokai 20% po przeprowadzeniu inwestycji. Poprzez nskja
banki program REECL zapewnia rodzinom w Bu gariiodki na zmian nieefektywnego
wykorzystania energii i paliw w ich mieszkaniach.

Dost p do rodkéw REECL nie jest trudny mimo to REECL nie jgstpularny z naspuj cych
powodow:
Oprocentowanie pgczek oferowanych w ramach programu jest stosunkaluce w
poréwnaniu do dotacji, co zmniejsza motywashioskodawcéw
Program ma indywidualne podeje do ubiegajcych si o pomoc rodzin, co prowadzi do
cz ciowej realizacji przedswzi cia zmniejszajcego zuycie energii, ktore jest
niewystarczajce dla ca ego budynku.

W ramach przyjtego ostatnio w Bugarii Patwowego Programu Modernizacji Budynkow
Mieszkalnych przewiduje siprzyznawanie dotacji na modernizadgjudynkéw mieszkalnych. Nie
przyj to jeszcze bucktu dla tego programu, ale zgodnie z przewidywanpaogram rozpocznie sw
2007 roku. Poprzez przyznawane w ramach prograracjiibezporednich ma by finansowane 20%
podstawowego zestawu przedwti potrzebnych do zrealizowania modernizacji. Waranki
podj cia dziaa modernizacyjnych budynku jest przeprowadzenie hiadprzez wyspecjalizowany
zespO ekspertbw. Powstae w ten sposéb zalecemisz nzosta zastosowane w instrukcjach
remontowych i pracach modernizacyjnych ezaj cych przedsiwzi cia zmniejszajce zuycie
energii.
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3.  Poréwnanie (spo ecznych) zasobow mieszkaniowych

3.1 Rozwodj spo ecznych zasobow mieszkaniowych

W raportach amiu krajéw w poprzednim rozdziale wykazane, stare kraje cz onkowskie UE, takie
jak Dania, Niemcy i Holandia maj stosunkowo dwe i dostatecznie zdefiniowane zasoby
mieszkalnictwa spo ecznego. Pomimae sektor mieszkalnictwa spo ecznego hie zawsze jest
zdefiniowany przez prawo (np.: w Holandii), jesisstnkowo atwo oddzieligo od sektora mieszka
zajmowanych przez w eicieli. We wszystkich trzech krajach spé dzielnieszkaniowe sg 6wnym

(w Holandii jedynym) w acicielem zasob6w mieszkaniowych.

W trzech starych krajach cz onkowskich funkcjonuinniej lub bardziej oficjalne definicje
mieszkalnictwa spo ecznego:
- Dania: Mieszkania pod wynajem, ktérych wybudowadnie remont dofinansowa o pstwo
lub mieszkania ld ce w asnoci miasta.
Holandia: Budynki bd ce w asnoci sp6 dzielni mieszkaniowych.
Niemcy: Do mieszkalnictwa spo ecznego nalbudynki wybudowane przy yciu rodkéw
publicznych, s to mieszkania przeznaczone dla biedniejszych gpapecznych.

Jednak w nowych krajach cz onkowskich (RepublicesRiej, S owacji, Polsce otwie i Bu garii)
nie atwo jest okrdi , czym jest mieszkalnictwo spo eczne. Jest to spowane nag ymi zmianami
struktury w asncci podczas przemian gospodarczych w latach dziglaiesi tych.

3.1.1 Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych

W wi kszo ci nowych krajow cz onkowskich do koa lat osiemdziesiych mieszkania pod wynajem
byy wasnoci pastwa. Wasno prywatn stanowiy jedynie domy jednorodzinne. Po upadku
systemu komunistycznego nowe dy przekazay zasoby mieszkaniowe wadzom miejskim.
Poniewa wi kszoci miast nie by o stana finansowanie przedsizi konserwujcych zasoby
mieszkaniowe, sprywatyzowano ducz  mieszka pod wynajem, co oznaczag mieszkania by y
sprzedawane ich lokatorom po bardzo korzystnejeceBprzeda wi kszoci mieszka nastpia
jednak zanim przeprowadzono moderniza®j danym budynku. Modernizacja takich mieszljest
nadal nieodzowna, ale jej przeprowadzenie sta dardziej kompleksowym przedsizi ciem, ze
wzgl du na obecn struktur wasnoci oraz na fakt, e grupy spo eczne o mizych dochodach
najcz ciej nie zajmuj mieszka pod wynajem.

Proces tworzenia masowej w asciobudynkow przebiega najintensywniej w Bu gagiijizie obecnie
97% mieszka jest wasnaoci prywatn. Tak e w Czechach, Polsce i na S owacji przeprowadzono
prywatyzacj na du skal. Tylko na otwie ponad 50% mieszkgest nadal w asngi miast. W
Czechach wikszo mieszka stanowi wasno prywatn, ale do dua cz sektora
mieszkaniowego pod wynajem (oko 0 20% ca ych zasdlpdzostaje w asnai  miast (oko 0 20%).

W tym kraju dua cz mieszka naley tak e do spo6 dzielni mieszkaniowych, ktére mafjn
struktur od spo6 dzielni w Holandii i Danii. Spodobne do wspélnot mieszkaniowych, w ktdrych
wszyscy lokatorzy s zobowizani do wnoszenie staych miesinych op at przeznaczanych na
utrzymanie budynku. Taka forma w asobmieszka jest réwnie powszechna na S owacji i w
Polsce.

Ze wzgl du na opisane powgj ro ne struktury w asnei, nie atwo jest okrdi grup docelow
zainteresowan modernizacj mieszkalnictwa spo ecznego. Mieszkania pod wynajem w
szczegolnaci mieszkania pod wynajem zajmowane przez osobg ra@ do biedniejszych grup
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spo ecznych stanowima cz  zasobow mieszkaniowych, dtnie mona powiedzie, e tylko tak
kategori mieszka mo na zaliczy do mieszkalnictwa spo ecznego. Podsumowujo na stwierdzi,

e najwiksza potrzeba przeprowadzenia modernizacji istnieje blokach mieszkalnych z
prefabrykatéw (wybudowanych po Il wojnieiatowej) w nowych krajach cz onkowskich.

Ze wzgldu na réne rodzaje struktur wasnbowych naley stworzy szersz definicj
mieszkalnictwa spo ecznego w ramach projektu InoMieszkalnictwo spo eczne okiteno jako:
"mieszkania dla grup spoecznych o niskich dochledaw czajc w to budynki ostatnio
sprywatyzowane, jak rowniemieszkania przeznaczone dla grup zagngch wykluczeniem
spo ecznym"Przedstawiona definicja obejmuje Wézy zakres sektora mieszkalnictwa, ktory mo
by okrelany mianem "spo ecznego" we wszystkich krajactesttacz cych w projekcie InoFin.

3.1.2 Dane dotycz ce zasobdw mieszkaniowych

Zasoby mieszkalnictwa spo ecznego

Dane przedstawione w tabeli 3.1 opracowano na petst budynkow, ktére zdaniem zespo u
projektowego nale do sektora mieszkalnictwa spo ecznego zdefiniogang InoFin. Zgodnie z
informacjami w tabeli znaczna cz zasob6w mieszkaniowych spe nia warunki definiopFin. W
niektérych krajach (np.: w Bu garii) mieszkalnictwgpo eczne definiuje sijako mieszkania w
budynkach z prefabrykatow, pomimo to o wielekgiza cz  sprywatyzowanych mieszkano e by
okre lana mianem mieszkalnictwa spo ecznego.

Tabela 2.2 Udzia mieszkalnictwa spo ecznego wlzaslo mieszkaniowych

Liczba mieszka Ca kowita liczba % mieszka

budownictwa mieszka budownictwa

Spo ecznego Spo ecznego
Dania 522,000 2,443,806 21%
Niemcy 20,600,000* 35,800,000 58%
Holandia 2,362,000 6,800,000 35%
Bu garia 707,441** 3,352,255 21%
Republika Czeska 1,165,000** 4,302,084 27%
otwa 444 ,533*** 795,723 56%
Polska 7,046,746** 12,596,000 56%
S owacja 778,000** 1,655,536 47%

* - w mieszkaniach pod wynajem
** - w budynkach z prefabrykatéw
*** - w budynkach miejskich

Charakterystyka energetyczna

Charakterystyka energetyczna zasobow mieszkaniownechvszystkich krajach przesz a gwa towne
zmiany w okresie po Il wojnie wiatowej. We wszystkich krajach wysgwuje tendencja do
zmniejszenia zyecia energii, chocia w nowych krajach cz onkowskich tylko w ograniczamy
zakresie. W tabeli 3.2 wykazance w Danii i Holandii znaczo zmniejszono zycie energii w
nowych budynkach. Charakterystyka energetyczna i@y w nowych krajach cz onkowskich
poprawi a si nieznacznie w drugiej po owie XX wieku i nadal psiawia wiele do yczenia (w
wi kszoci przypadkéw zuycie energii jest co najmniej dwa razy Wsze ni w starych krajach
cz onkowskich).

Poniewa nie ma pewnci, czy obliczenia zwcia energii s dokonywane w ten sam sposéb w
ka dym z krajow, wyniki takich oblicze nie powinny by bezporednio poréwnywane. Kolejn
ré nic jest fakt, e do oblicze nie zawsze sw czone kalkulacje dotycze ciep ej wody w
budynku, co réwnie sprawia, e nie atwo jest poréwnywawyniki wylicze . Mimo to mona
wyci gn wnioski wstpne:
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Poréwnujc ze sob Dani i Holandi, mo na stwierdzi, e pocztkowo Dania pozostawa a w
tyle, je li chodzi o charakterystykenergetycznbudynkéw, ktéra obecnie jest poréwnywalna
w nowych budynkach w obu krajach.

W niektorych nowych krajach cz onkowskich, w budgok z prefabrykatéw powsta ych w
latach 1960-1990 zywa si wi cej energii ni w zabudowaniach sprzed 1960 roku (np.: w
Bu garii czy Republice Czeskiej), co oznacza,jako budynkéw z wielkiej p yty z punkty
widzenia efektywncaci energetycznej jest bardzo niska.

Tabela 3.2 Charakterystyka energetyczna zasobészkaeiowych (kWh/rhna okres budowy)

Przed 1946-1960| 1961-1970 1971-1980 1981-1990 po 1990
1945
Dania 161 140 119 106 89 64
Holandia 100 87 86 66* 50**
Bu garia 170 200 180
Republika 170 160 200 240 180 150
Czeska
otwa n.a. 150
(poza
DHW)
Polska 250-380 160-200 120-160
(poza
DHW)
S owacja 182 179 170 159 128
(poza
DHW)

*1981-1995, **od 1995

3.2 Dane dotycz ce kosztow energii

Ceny gownych réde energii s istotnym czynnikiem wspieragym efektywne energetycznie
przedsiwzi cia, dlatego zosta y wczone do ankiety InoFin. Koszty energii na jednspgalarstwo
domowe w kadym z krajow okaza y sibardzo od siebie r@i . W tabeli 3.3 przedstawiono g 6wne
réd a energii. Ceny nie zawiergpodatku VAT, ani innych podatkéw, co unfizvia ich poréwnanie.
Ceny prdu i gazu ziemnego so wiele wysze w Danii i Holandii ni w nowych krajach
cz onkowskich. Ceny elektryczng w nowych krajach cz onkowskich znacznie ed siebie réni ,
podczas gdy ceny gazu ziemnegg@srownywalne (poza otw, gdzie ceny gazu i sze).

Tabela 3.3 Ceny g 6wnychiéde energii

Ceny rode DK NL Ccz SK PL LT BG
energii w

/kWh

Elektryczno 0.194 | 0.180| 0.071] 0.10( 0.098 0.055 0.070

Miejski system | 0.057 | 0.160| 0.044| 0.05( 0.035 0.032 0.0p28
ciep owniczy

Gaz ziemny 0.086] 0.15( 0.034 0.032 0.082 0.021 40.p3
Paliwo p ynne 0.087 - 0.044 0.04p  0.068 - 0.097
W giel - - 0.015 | 0.009| 0.028 - 0.02%
kamienny

Drewno - - 0.028 - 0.023 - 0.020
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Poniewa redni poziom dochodéw w nowych krajach cz onkowskjest znacznie nszy ni w
starych krajach cz onkowskich, udzia kosztoéw eiewgdomowych budetach bardzo siod siebie
ré ni i zgodnie z informacjami w tabeli w nowych krefjiecz onkowskich jest o wiele wgzy.

Tabela 3.4 Udzia kosztow energii w betach domowych

% bud etu domowego stawka VAT
Dania 7.5% 25%
4.4% (tylko ogrzewanie)
Holandia 4% dane z 2000 roRyobecnie+ 19%
6%
Bu garia 12%tlylko ogrzewanip 20%
Republika Czeska + 10% 19% (5% na system miejski)
otwa 12.6% 18% (9% na system miejski
Polska 6%tylko ogrzewanip 22%
S owacja 16.9% 19%

Nale y zwréci uwag na fakt, e przedstawione dane dotyczedniej wartoci dla kadego kraju, a
koszty energii w grupach zagamych wykluczeniem spoecznym mody o wiele wy sze,
szczegolnie zim Istnieje réwnie problem, jak na przyk ad w Bu gariie du ilo gospodarstw
domowych nie stana pokrycie rachunkéw za energtzego skutkiem jest niedogrzanie duliczby
mieszka (szacuje si, e nawet w 40% mieszka Oznacza to,e rzeczywiste koszty ogrzewania s
ni sze, ni w przypadku ogrzewania mieszkania w odpowiedns&po

Na otwie i w Bugarii dla grup zagranych wykluczeniem spo ecznym dqgste s dotacje
pokrywaj ce cz  kosztéw za energi W Bu garii 10% gospodarstw domowych otrzymujeoteg
rodzaju dop aty w sezonie grzewczym (@zernik-kwiecie ).

Faktem o wiele istotniejszym nprzeprowadzone poréwnanie jest, we wszystkich krajach koszty
energii znacznie wzrosy w gu ostatnich kilki lat. Z tego wzglu przeprowadzono réwnie
poréwnanie cen pdu i gazu ziemnego w latach 2003-2006 we wszystiiatstwach objtych
projektem InoFin (inne réd a energii nie s wykorzystywane we wszystkich krajach, wiich
poréwnanie nie jest mbwe).

Tabela 3.5 Wzrost cen gazu i elektrycariav latach 2003-2006 (W/kWh)

2003 2006 wzrost w %
Dania Prd 0.177 0.194 10%
Gaz ziemny 0.055 0.086 56%
Holandia Prd 0.140 0.180 29%
Gaz ziemny 0.100 0.150 50%
Bu garia Prd 0.048 0.070 46%
Gaz ziemny 0.027 0.034 26%
Republika Czeska| Fd 0.044 0.071 61%
Gaz ziemny 0.019 0.034 79%
otwa Pr d 0.047 0.055 17%
Gaz ziemny 0.014 0.021 53%
Polska Prd 0.090 0.098 9%
Gaz ziemny 0.021 0.032 52%
S owacja Prd 0.086 0.100 16%
Gaz ziemny 0.021 0.032 52%

Whioskiem, jaki mona wycign na podstawie tabeli jeste ceny zaréwno gazu jak i jgiu

znacznie wzrosy w latach 2003-2006, a w kszoci krajow (poza Bu gar) wzrost cen gazu
( rednio o oko o 50%) przewgza wzrost cen pdu (rednio o 10-20%). Wytek stanowi Czechy,
gdzie ceny prdu wzrasta y prawie tak szybko jak ceny gazu ziegone
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4.  Porownanie struktur prawnych i instytucjonalnych

4.1.1 Regulacje dotycz ce mieszkalnictwa spo ecznego

W Danii, Niemczech i Holandii wyodbniono sektor mieszkalnictwa spo ecznego, ktéryt jes
regulowany przepisami prawa. We wszystkich trzewtekch przyjto:
Ustawy regulujce wysoko czynszow najmu.
Ustawy regulujce wysoko czynszow najmu w mieszkalnictwie spo ecznym.
Ustawy/rozporzdzenia regulujce dodatki do czynszow przeznaczone dla grup oiahisk
dochodach.

Sytuacja w nowych krajach cz onkowskich jest gorzeiganizowana, poniewgpo przemianach
gospodarczych zmienia siznacznie struktura wasrm. Zasoby mieszkaniowe (budownictwa
Spo ecznego) pozostajownie cz sto z ty u w kwestii utrzymania i modernizacji buégpw, ze
wzgl du na brak rodkéw finansowych w aicieli, co prowadzi do powstania ngstj cych
problemow:

- W budynkach z mieszkaniami pod wynajem przychoaygynszéw s zbyt ma e, cz ciowo
ze wzgldu na cile regulowane mdiwo ci podniesienia czynsz6w w zasobach
mieszkaniowych pod wynajem (lub ich cei).

Brak lub maa ilo rodkéw rzdowych jest dospna na modernizacjmieszkalnictwa
Spo ecznego, ld cego zarbwno w asnoi miast jak i w asnai prywatn .

W przypadku budynkéw z wieloma wdacielami mieszka na przeprowadzenie modernizaciji
jest zazwyczaj potrzebna zgoda 75% luboej w acicieli mieszka, co moe stanowi
problem, jeeli budynek jest zamieszkiwany przez ludzi osmiych i wyszych dochodach
jednoczenie.

W nowych krajach cz onkowskich w gu ostatnich lat opracowywano ramy prawne dla
mieszkalnictwa (spo ecznego). Przyk adowo: ustavegymszach najmu okraj ce stosunki midzy
najemc i w a cicielem, ustawy dotycre maksymalnego miwego wzrostu czynszow i jego
sk adowych

Ustawy dotyczce czynszOw najmu istniejna otwie i w Polsce i s przygotowywane w
Czechach. Takie ustawy nie powsta y jeszcze na&jpwBu garii.
Inne powsta e regulacje dotyce czynszéw to:

0 W Czechach w umowach najmu zawartych przed 199%emolczynsz jestci le
okre lony, dotyczy to uméw w sektorze prywatnym. Regj@aiotycz ce nowszych
umaéw nie powstay.

0 W Polsce powstaa ustawa o ochronie praw lokatodlre laj ca maksymaln
wysoko czynszu w mieszkaniu).

o Na S owacji rzd okreli maksymaln mo liw podwy k czynszéw w mieszkaniach
w asnoci publicznej (tylko 4%). Ceny zostamyliczone ponownie w lipcu 2007.

o Na otwie ceny czynszow zawieraj koszty utrzymania budynku rozdzielone
proporcjonalnie ze wzgtlu na powierzchnie i zyski w @iciela mieszkania.

Dokumenty dotyczce polityki mieszkaniowej byy lub sopracowywane do dzi Na
przyk ad w Czechach ta& du e miasta majobowi zek opracowywania w asnych koncepciji
polityki mieszkaniowe;j.

W Czechach osobom o niskich dochodach przys ugdpilatki czynszowe.

W Polsce czynsze w ograniczonej @ mieszkalnictwa spo ecznego nie mquzekroczy
50% wysokoci czynszOw w mieszkaniach & cych w asnoci miast. Ta zasada znajduje
zastosowanie tylko w maej ilo mieszka zajmowanych przez grupy zagome
wykluczeniem spo ecznym (32,000).
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4.1.2

W Bu garii regulacje wysokai czynsz6w maj may wp yw na zasoby mieszkaniowe,
poniewa 97% mieszka to wasno prywatna. Do dzi nie by o moliwo ci za o enia
wspolnot mieszkaniowych, oczekuje ,sie ta sytuacja zostanie zmieniona przez ustaw
W asnoci.

Instytucje zwi zane z mieszkalnictwem spo ecznym

W Polsce, Czechach i na S owacji dzia spé dzielnie mieszkaniowe, ktore w a cicielami
znacznej cz ci zasobow mieszkaniowych, odpowiednio 29%, 17%2%1 Spoé dzielnie
mieszkaniowe w tych krajach mggednak inni status i w praktyce funkcjonyak wspélnoty
mieszkaniowe, gdzie wspdlne cei budynkéw zbiorowego zamieszkania stanowspdin

w asno .

W Czechach miasta sv a cicielami oko 0 17%zasob6w mieszkaniowych, w Polsdsetek
takich mieszka wynosi 12%, ktory na S owacji i w Bu garii jestrdao ma y (poniej 5%)

Na otwie ponad po owa zasobdOw mieszkaniowych jgstsnoci miast

W Bu garii 97% stanowi w asno prywatn (prawie wszystkie miejskie mieszkania zostay
sprywatyzowane)

Tabela 4.1 Podzia w asr®m mieszka w poszczegoélnych patwach

W asno Mieszkania | Mieszkania | Spo dzielnie Inne
prywatna prywatne publiczne | mieszkaniowe
wynajmowane wynajmowane
Dania 51% 20% 7% 21% -
Niemcy 43% 57% -
Holandia 54% 11% 35% -
Bu garia 97% - 3% - -
Republika 47% 16% 17% 17% 3%
Czeska
otwa 40% - 56% 2% -
Polska 55% - 12% 29% 4%
S owacja 55% - 4% 12% 29%

Zmniejszajcy si udzia miejskich/spo ecznych mieszkpod wynajem spowodowa g miasta w
ma ym stopniu angaj si w rozwoj mieszkalnictwa, w tym w poprawtanu ca ych dzielnic.

4.1.3

Regulacje dotycz ce dostarczania energii/ciep a

Ceny g 6wnych rode energii (prdu i gazu ziemnego) nie §u regulowane odgornie ze wzdu na
liberalizacj rynku energetycznego. Inaczej wydg sytuacja miejskich systemow ciep owniczych.
Poniewa w przypadku dostaw energii cieplnej odbiorcyuzale nieni od jednego dostawcy, jest on
w a ciwie monopolist na rynku. Z tego powodu, a takze wzgldu na fakt, e miejskie systemy
ciep ownicze s bardzo wanym dostawc energii cieplnej do mieszkaw wi kszo ci pa stw InoFin
przyj to przepisy reguluge ceny energii.

W Holandii od 1980 roku istnieje nieformalny systeegulacji kosztéw. Obecnie publiczni
dostawcy energii podj decyzj o wyliczaniu stawek energii cieplnej w oparciu akowite
koszty, jakie ponios oby przetne gospodarstwo domowe wykorzystujdo ogrzewania
indywidualny centralny system ogrzewania zasilaagegn ziemnym. Zasada NMDA NOt
More Than Usual" (nie wcej ni zwykle) jestnormatywna dla wikszo ci miejskich
systeméw ciep owniczych w Holandii. W celu ochropsaw konsumentéw, holenderski
parlament pracuje nad ustawegulujc koszty ciep a, wed ug ktérej zamiast wyliczania
miejskich kosztow ciep a na podstawie indywiduamgystemow grzewczych, stawkid
musiay bazowa na realnych kosztach poniesionych przez dostawedergii po dodaniu
uzasadnionych zyskéw. Oprdcz zastosowania begclh na kosztach stawek, ca kowite
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koszty ogrzewania na gospodarstwo domowel bograniczone do poziomu kosztow
indywidualnego systemu grzewczego. W ten sposohwastsformalizuje zasadNMDA.
Przejrzyste i rozgine stosowanie tej zasady powinno rownisstali maksymalny poziom
kosztéw ciep a.
Du ski Urzd Energetyki wyznacza ogoélne warunki zak adaniaziadnia miejskich
systemdw ciep owniczych oraz zapewnia uczciwe wdrueceny dla konsumentow, w tym
przypadku najemcéw w mieszkalnictwie spo ecznynegb powodu Duski Urz d Regulaciji
Energetyki® i Komisja do Spaw Zale Dotycz cych Dostaw Energii kontrolujsektor
miejskich systemOw ciep owniczych i rozpatrugkargi zwizane z cenami i innymi
zastrzeeniami.
W Niemczech ceny energii cieplnej nie regulowane. Ceny podlegapegocjacjom midzy
dostawc, zazwyczaj miejskim dostawc i konsumentem. Wzrost cen jest regulowany
poprzez wprowadzanie zmian, na ktore zezwahgstanowienia umowy o dostawie energii
cieplnej.
W Czechach cena dostaw ciep a do wszystkich konstéwejest regulowana na zasadzie
"koszt plus zysk". Cena me zawiera udowodnione koszty, uczciwy zysk i podatek VAT.
Uczciwy zysk oznacza zazwyczaj poziom zyskow, jaki na osign wykonuj ¢ podobn
dziaalno na rynku. Uczciwy zysk powinien réwnigawiera odpowiedni mar , zgodn z
odpowiednim rozporzizeniem bezpoednio zwi zanym z dostawa ciep a.
Na S owacji wysoko kosztdw ciep a reguluje ustawa o sektorze enaiigiplnej, ktora
okrela wyliczenia kosztéw ciepa i maksymalne ceny. drRegulacji Rynku Us ug
Sieciowych wykonuje ustawo regulacji cen energii cieplnej
W Polsce koszty energii cieplnej wyliczane na zasadzie "koszt plus zysk" i kontnaoe
przez Ministerstwo Gospodarki. Koszty energii aepl mog zawiera 3% zysku i stae
koszty nieprzekraczage 30% ceny dostawy. Udowodnione koszty mogwnie zawiera
koszty przedswzi zmniejszajcych zuycie energii, ktére zrealizowa dostawca w rejonie,
w ktérymi mieszka odbiorca
Na otwie 84% mieszka jest ogrzewanych przez miejski system ciep ownicitgtego te
istnieje rozbudowany system regulacji kosztow emearigplnej, ktére s okrelane przez
ministerstwa:

0 Jeeli jest zainstalowany licznik, bazupa realnym zuyciu

0 Jeeli licznik nie jest zainstalowany w oparciu o dwanatwow taryf energii

cieplnej

W Bu garii ceny miejskiego systemu ciep owniczego regulowane przez Pstwow
Komisj Regulacji Energii i Wody.

18 Du ski Urz d Regulacji Energetyki (DERA) kontroluje sektor faléch systeméw ciep owniczych i rozpatruje skargi
natury ogoélnej. Wszystkie miejskie systemy ciep @&a i elektrociep ownie kogeneracyjne mapowi zek informowa
Urz d DERA o cenach i warunkach dla konsumentéw,kdzizemu Urzd jest w stanie rozpatrywakargi. DERA zajmuje
si zazwyczaj kwestiami ogoélnymi, takimi jak taryfgzy warunki dostaw.
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5. Poréwnanie struktur finansowania

5.1 Finansowanie modernizacji mieszkalnictwa spo ecznego ze rodkow

publicznych

W ka dym z omiu krajow InoFin istniej r6 ne formy wsparcia dla modernizacji mieszkalnictwa
spo ecznego. Do dyspozycji $6 norodne rodki i r6 ne rodzaje wsparcia; zarébwno dotacje jak i
preferencyjne po/czki (zob. tabel 5.1). Mo na rozréni  kilka programoéw finansowania:

Dotacje — dotacje znajdugastosowanie w promowaniu nowych technologii, ythrcena jest
stosunkowo wysoka, co utrudnia ich masowe wprowaidzePrzyk adami owocnych
projektow s Holenderski Narodowy Program Docieplerealizowany w latach
osiemdziesitych i program Schemat Premiowania Poszanowaniagingprowadzony w
ycie na pocztku tego stulecia. Dzki tym programom zastosowano masowo howe
technologie, termoizolacje, pdiej rownie koty kondensacyjne, podwojne szyby, itd.
Chocia zastosowanie dotacji me by efektywne w promowaniu okrenych technologii,
istnieje ryzyko wykorzystania dotacji niezgodnigasadami.

Preferencyjne pgczki — Zapewnienie pyczek o oprocentowaniu rgzym ni po yczki
komercyjne pomaga przezwycy trudnoci finansowe w przypadku wkszych inwestyciji,
ktore jeli op acane z poyczek komercyjnych by yby na granicy rentowecio W Niemczech
mo na si ubiega o preferencyjne pgczki w ramach programu KfW. Takie pgzki
zostay réwnie wprowadzone w nowych krajach cz onkowskich, jak peyk ad w
Czechach.

Gwarancje kredytowe - Niektore projekty modernizaojieszkalnictwa s atwe do
zrealizowania, w szczeg6lm projekty na ma skal . Jednak banki oceniajakie projekty
jako relatywnie ryzykowne i narzucayysokie odsetki, co sprawiag projekty stajsi ma o
atrakcyjne. W przypadku, gdy da instytucja (np.: Agencja rdowa) udzieli porczenia
banki zmniejszaj odsetki, dziki czemu przedsivzi cie staje si bardziej atrakcyjne. Jest to
dobre rozwizanie, gdy g éwn przeszkod jest dostp do kapita u, a nie realizacja projektu
pod wzgl dem gospodarczym.

w nlektorych krajach stosuje si6 ne programy jednoczeie:

Poyczki w po czeni z dotacjami — dobrym przykadem jest polskundusz
Termomodernizacyjny, ktory czy zacigane w okrdonych bankach pgczki na
sfinansowanie modernizacji systemu ogrzewania eégsizwzi  dotycz cych termoizolacji z
dotacjami w wysokai 25% kosztéw inwestycji. Wprowadzona w Bu garninia Kredytowa
Efektywno ci Energetyczna w Mieszkalnictwie dzia a na tej spgasadzie. Zalet czenia
po yczki z dotacj podejcie ludzi starajcych si o takie wsparcie, ktérzy szazwyczaj
zdecydowani na przeprowadzenie modernizacji i thiegaj si o uzyskanie dotacji tylko,
dlatego, e jest taka mdiwo

Tabela 5.1 Przegll istniej cych publicznych schematéw finansowania

Program Typ Grupa docelowa
Pa stwowy Fundusz rodki w asne i wk ad Spo dzielnie
Budowlany w adz miejskich mieszkaniowe

budownictwa
Spo ecznego

Niemcy KfW (Reconstruction | Preferencyjne pgczki, Spo dzielnie
Loan Corporation) - zestawy przedswzi na mieszkaniowe,
program redukcji C® | modernizacje systeméw | prywatni w aciciele
(E.-Germany) ogrzewania i termoizolaciji
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Termoizolacja w Dotacje
blokach mieszkalnych
(Hamburg)
Holandia Schemat Premiowania | Dotacje (2000 - 2004) Prywatni waciele
Poszanowania Energii
Program TELI Dotacje Rodzin o niskich
dochodach
Program Green Funds | Preferencyjne pgczki Spo dzielnie
Scheme mieszkaniowe,
prywatni w aciciele
Bu garia Fundusz Efektywnai | Por czenia Prywatni
Energetycznej kredytow/preferencyjne w a ciciele, miasta
po yczki miejskie systemy
ciep ownicze
Linia Kredytowa Po yczka po czona z 20% | Prywatni w aciciele
Efektywno ci dotacj
Energetyczna w
Mieszkalnictwie
Republika | Program Wsparcia dla | Dotacje, modernizacja Prywatni w aciciele
Czeska Mieszkalnictwa budynkoéw z prefabrykatow
Wsparcie na kredyty | Korzystne kredyty Osoby do 36 roku
hipoteczne hipoteczne ycia
Pa stwowy Fundusz Preferencyjne pgyczki W zaleno ci od
Rozwoju podprogramu, miast
Mieszkalnictwa osoby m ode
otwa Program poyczkowy Nieoprocentowane pgczki | Prywatni
na modernizacje w a ciciele, miasta
mieszkalnictwa (?)
(miasto Valmiera)
Polska Fundusz 25% dop aty na zagjni t Prywatni w aciciele
Termomodernizacji po yczk domow jedno lub
wielorodzinnych
S owacja Pa stwowy Fundusz Dotacje, mieszkania dla
Rozwoju grup o niskich dochodach,
Mieszkalnictwa usuwanie wad systemowch
Program Building 5-15% dop aty na
Savings zacignit po yczk
Pa stwowy Program Pa stwowe porczenia
Wsparcia dla kredytowe, modernizacja i
Odnawiania Zasobow | efektywne energetycznie
Mieszkaniowych inwestycje

Przegld przedstawione w tabeli 5.1 nie zawiera progranjészcze nie zrealizowanych, np.:
bu garski Program Modernizacji Budynkéw Mieszkalhydtéry zacznie dziaaod 2007 roku i
réd a finansowania, ktére modpy utworzone z wykorzystaniem funduszy strukturalniéh

Istniej ce programy modernizacji budynkéw w nowych krajaztonkowskich UE stanowiistotne
wsparcie dla remontéw starych (wysokich) budynkowielkiej p yty. Proste obliczenia pokazuj
jednak, e programy te mogobj swoim dzia aniem tylko niewielkcz istniej cego zasobu
mieszkaniowego. Oczywiste jest, zatem poszukiwasiglatkowych innowacyjnych sposobow
finansowania. Przyk adem m® by polski Fundusz Termomodernizacji, ktéry daje fivao
zmniejszenia nak adow do 20%. Do ka 2005 roku 4000 budynkéw wielorodzinnych zosta o
zmodernizowanych z udziaem tego instrumentu Ko z nich w cigu ostatnich 3 lat). W
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liczbach bezwzgldnych nie jest to da ilo  budynkéw wielorodzinnych (z liczby 600 000) w skal
kraju.

Przyk ady dzia ania programow dotacyjnych w Holapdkazuj, e uruchomiono tam do rodkow
Z przeznaczeniem na przedsgzi cia energooszcdne:

- W ramach Narodowego Programu Docieplecieplono 1,8 miliona mieszkai/lub
wyposaono je w kot y kondensacyjne. Na ten cel wydarmanie 750 milionéw EUR.
Schemat Premiowania Poszanowania Energii oferowakal ca lat dziewi dziesitych
dotacje dla przedsizi i technologii energooszadnych, takich jak szyby zespolone,
docieplenia, kot y kondensacyjne, instalacje s@amawet fotowoltaiczne. W latach 2000-
2002 udzielono dotacji naczn kwot 350 milionéw EUR.

Trudno wywnioskowa, jaka by a efektywno wydatkowania tychrodkéw, ale ich ilo wiadczy o
tym ile ich potrzeba w celu stworzenia podstawoweptywacji do oszczinoci energii.
Uzupe nieniem dorodkéw budetowych powinien byudzia sektora prywatnego w celu zkszenia
skali przedsiwzi modernizacyjnych.

Istniej ré nice pomidzy schematami modernizacji budynkéw realizowanymbDanii Holandii i
Niemczech oraz w nowych krajach cz onkowskich UE:

- W Danii Holandii i Niemczech beneficjantami prog@ms spo dzielnie mieszkaniowe, a w
nowych krajach cz onkowskich programy teukierunkowane na gospodarstwa domowe (za
wyj tkiem Republiki Czeskiej, gdzie programy te dotyczg ownie spd dzielni
mieszkaniowych).

W nowych krajach cz onkowskich programy te ukieramvkne s na modernizacje

infrastruktury technicznej w budynkach znajdwyjch si w z ym stanie. Programy w Holandii
i Niemczech s przeznaczone dla modernizacji obszaréw miast i sayd u aniu ich czasu

ycia. Do tej pory w nowych krajach cz onkowskicle diu o jest takich przyk adow.

5.2 Inicjatywy sektora prywatnego w budownictwie spo ecznym

Wzrasta udzia inicjatyw sektora prywatnego w modecji budynkéw tak w starych jak i w nowych
krajach cz onkowskich.

W Holandii spoé dzielnie mieszkaniowe szukapowych sposobéw finansowania modernizacii
budownictwa spo ecznego. Tradycyjna droga finans@avgpoprzez podniesienie czynszow nie
zawsze jest mdiwa z uwagi na ich regulacji pojawiaj ce si cz sto protesty najemcow. Dlatego
stosowana jest inna mava konstrukcja finansowania polegea na:
Zawieraniu umow dostaw energii obejmmjch réwnie leasing kot 6w i zarzlzenie
energi w budynkach.
Umowa o gwarantowane 0szdno ci energii, ktéra polega na sp acie inwestycji prigg
wykonawc z oszczdnoci i procentowym ich podziale pontizy najemcami,
sp6 dzielni mieszkaniow i trzeci stron.
Gwarancja stabiln@i op at mieszkaniowych — spé dzielnia gwarantuje,suma op at
mieszkaniowych (czynsz +energia) nie wzie po przeprowadzonej modernizacii.

Stosunkowo nowym podajiem do finansowania przedgizi energooszczinych jest kredyt
hipoteczny. Jeden z przyk adow holenderskich pdkazue ta opcja umdiwia inwestorom
prywatnym udzielenie pgczki, ktéra jest ukierunkowana na inwesty@nergooszczin (patrz
réwnie rozdzia 2.4.4). Inna mdéiwo ci jest leasing wyposania (instalacje solarne itp.) stosowany
przez dostawcOw energii i niektore banki.

W Republice Czeskiej, na S owacji i otwie banki kercyjne tworz programy kredytowe dla
prywatnych w acicieli lokali i spé dzielni mieszkaniowych. Szczigie interesujca jest sytuacja na

60



otwie, gdzie nie istnieje aden program dotacyjny z wgzeniem programu pgczkowego w
mie cie Valmiera, a banki oferujkredyty na sfinansowanie przedszi energooszczinych i
remontowych w budynkach wielorodzinnych.
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6.

Czynniki wspieraj ce i utrudniaj ce modernizacje w budownictwie spo ecznym

W poni szym rozdziale przedstawiono przeyy 6wnych czynnikow wspierajych i utrudniajcych modernizacje budownictwa, jakie zidentyfikowan
w krajach InoFin. W tabeli 6.1 przedstawiono najgi@rzegl d g 6wnych czynnikéw utrudniagych modernizacje, z podzia em na czynniki prawne
instytucjonalne finansowe, techniczne i inne. Nasie w tabeli 6.1 przedstawiono przegjly wnych czynnikow wspierajgych modernizacje,

podzielonych w ten sam sposéb.

Tabela 6.1 Przegll g 6wnych czynnikéw utrudniagych modernizacje

PRAWNE INSTYTUCJONALNE FINANSOWE TECHNICZNE INNE
Dania Przedsivzi cia W mieszkalnictwie Niezamieszkane
0szczdzaj ce energi Spo ecznym powinny by mieszkania
miejskiego systemu ni sze czynsze Zdemokratyzowany
grzewczego nie s proces decyzyjny w
priorytetowe (mniejsza sektorze mieszkalnictwa
motywacja do spo ecznego (biurokracja
0szczdzania energii)
Niemcy Brak rodkéw z funduszy | Ma o zintegrowanych
strukturalnych projektéw (po czenie
remontow i dostaw
energii)
Holandia | Niepewno w kwestii Podwy szenie czynszow | Z e dowiadczenia z Uprzedzenia do
wdra ania dyrektywy po modernizacji technologi okre lonych technologii
EPBD i programow zmniejsza poziom dop at| termomodernizacji w
dotacyjnych, duo zmian (dodatki czynszowe) latach osiemdziediych
w polityce rzdowej zmniejsza siudzia
pa stwa w dop atach
Bu garia | Nieaktualne prawo W a ciciele mieszkanie | Ludzi o niskich Mo liwo pomiaru i Mieszana w asno

w asnoci, wymagana
zgodawszystkich{100%)
w a cicieli na
modernizacj

s zrzeszeni we wspolnot]
mieszkaniowe

Brak wspolnot
mieszkaniowych w
mieszkalnictwie

ydochodach nie stana
po yczki
Banki przyznaj Dotacje
tylko zorganizowanym

grupom w acicieli

kontroli zu ycia energii,
dost p do danych
technicznych, mdiwo
przeprowadzenia audyto
energetycznych

mieszka

W blokach mieszkalnych

mieszkaj ludzie zaréwno
wo wysokich jak i o niskich

dochodach
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Spo ecznym (wspolnotom)

Republik | Nieokre lony sektor Brak instytuciji i Brak mo liwo ci Brak wiadomoci Brak wiadomoci o

a Czeska | mieszkalnictwa specjalnych programéw | podwy szenia czynszéw | nowych technologii (np.: | mo liwo ciach
Spo ecznego obejmuj cych po przeprowadzeniu wykorzystanie ciep a finansowania

mieszkalnictwo spo eczné modernizacji w odpadowego i OE w
Istniej ce programy budynkach miejskich budynkach)
modernizacyjne nie s

skoordynowane

otwa > 75% w a cicieli Praktyczny brak wsparcia Strach mieszkaow
mieszka g osuje za rz dowego na przed braniem pgczek
modernizacj modernizacje

Stosunkowo niski pozion
dochodoéw

Polska Brak promociji przez D ugi okres zwrotu Wspdlnoty mieszkaniowe Mieszka cy unikaj

pa stwo projektow nie wyspecjalizowane pogdzaci gania poyczek
Ograniczone wsparcie | wzgl dem technicznym | (wybieraj wsparcie
pa stwa pa stwa)

Sowacja | > 75% w a&icieli Agencje rzdowe s za Dost p do kapita u Krétkowzroczno Brak wiadomoci o
mieszka g osuje za s abe, z e planowanie Ma e zastosowanie (wyd u enie czasuycia | mo liwo ciach
modernizacj energetyczne na poziomigprogramow dotacyjnych | budynkow przeprowadzenia

lokalnym/regionalnym, | (zbyt restrykcyjne) wielkop ytowych nie jest | modernizaciji
trwaj ce przenoszenie dotychczas uznawane za
W asnoci priorytet)

Na podstawie przedstawionego powjyprzegldu mo na wyci gn  wniosek, e istnieje kompleksowy zbior czynnikéw utrudn@jch modernizacj

mieszka, najwa niejsze z nich to:

- Brak odpowiednich mechanizméw finansowania - Prgyomnej iloci mieszka, w ktdrych modernizacja jest niezina, dostpne publiczne rodki
finansowania i programy graniczone. Dotyczy to w szczegdloioprogramow dotacyjnych; niektére z nich megstrykcyjne zasady.
Programy modernizacji sukierunkowane na zasoby mieszkaniowe w z ym sté&mdbnicznym (przynajmniej patwowe programy wsparcia)
niewiele pozostaje dla samej efektyweicenergetyczne.
Przeniesienie wasnoi i wynikaj ce z niej problemy zwkane z procesami decyzyjnymi w sprawie modernizacjfPrywatyzacja zasobow
mieszkaniowych w nowych krajach cz onkowskich prdetado skomplikowanych proceséw decyzyjnychréd nowych w acicieli mieszka.
Przeniesienie w asnoi przynosi korzyci, poniewa mieszkacy czuj si bardziej zobowizani do przeprowadzania remontoéw/modernizacji we
w asnych mieszkaniach, co jednak przynosi zarazewnbci. W takich mieszkaniach mieszkdudzie o rénych dochodach i tylko w niektérych
przypadkach sto mieszkania zajmowane przez ich wieieli, co utrudnia przeprowadzenie pe nej modaagji budynku. Nawet w przypadku, gdy
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wszystkie mieszkania szajmowane przez ich weicieli, okrelony ich odsetek (50 - 75%) musi wyrazigod na modernizacj Szczegdlnie trudna
sytuacja jest w Bu garii, gdzie obecnie wszyscy vicele (100%) muszwyrazi zgod na projekt modernizacyjny.

Dost p do kapita u zwikszy si, ale poniewaw wi kszo krajow nie ma jeszcze deiadcze w zaci ganiu kredytow hipotecznych i innych pmzek
warunki ich udzielania snadal restrykcyjne i wkszo spo eczestwa nie kwalifikuje si do ich uzyskania. Ponadto istnieje rowniga na bariera
psychologiczna: ludzie nie przyzwyczajenie do zagania kredytow.

Istotnym czynnikiem hamugym modernizacj mieszka w Holandii i Danii jest ograniczona miawo podniesienia czynszéw po modernizacii.
Czynnik ten moe réwnie wyst powa w innych krajach ze stosunkowo gmn sektorem mieszkgood wynajem ( otwa, Republika Czeska)

Brak wiadomoci nowych technologii jest bariedostrzegaln zaréwno w nowych jak i starych krajach cz onkowhkiCz sto wynika to ze z ych
do wiadcze z nowymi technologiami (np.: termoizolacja w Hal@hlub z braku wiadomoci mo liwo ci zastosowania nowych technologii.

Oprécz wiadomoci technologii, mieszkacy maj zazwyczaj ma wiedz i niewiele dowiadcze w przygotowaniu projektow modernizacyjnych
budynkow. W nowych krajach cz onkowskich problem jest jeszcze bardziej odczuwalny, poniewsinieje ma o niezal@ych agencji, do ktérych

mogliby si zwraca mieszkacy o porady techniczne i praktyczne.

Table 6.2. Przegll czynnikéw wspieragych modernizacje

Prawne/Instytucjonalne Finansowe Techniczne Inne
Dania Prawna & instytucjonalna Wzrost ilo ci wolnych mieszka | Budownictwo spo eczne z lat | Rywalizacja sp6 dzielni
struktura wdraania EPBD, 60tych i 70tych w z ym stanie, | mieszkaniowych w efektywnoi
certyfikaty energetyczne potrzeba remontowania energetycznej
Niemcy Program dotacyjny redukcji COPR Wiele daitryprzyk adow i
koncepcji modelowych
Holandia | Wdroenie ustawodawstwa Wozrastajce ceny energii, Promowanie dobrych
pa stwowego i UE przed uenie ycia budownictwa do wiadcze z projektami (np.:
spo ecznego (zyski z czynszow |z przez SenterNovem)
tego samego budynku przez
wi cej lat)
Bu garia Wzrastage ceny energii, Zasoby mieszkaniowe coraz Poprawa komfortu "normalnie”
"energy poverty" starsze i w coraz gorszym stani¢ ogrzewanych mieszka
Republik | Prywatyzacja zasobow Gwa townie wzrastage ceny Zasoby mieszkaniowe coraz Potrzeba przed enia ycia
a Czeska | mieszkaniowych (mieszkay energii, r6norodno starsze i w coraz gorszym stanigistniej cych zasobow
stan si bardziej odpowiedzialni| wprowadzonych programéw mieszkaniowych, co jest taze
za swoje mieszkania) modernizacji mieszka stawka ni budowanie nowych zasobdw.
VAT w mieszkalnictwie
Spo ecznym wynosi 5% (zamiast
19%)
otwa Obni enie rachunkéw za energi| Wi kszo budynkéw nie Poprawa komfortu i wyglu
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(i wzrost cen energii) przesz a modernizacji budynkow
Wzrost wartoci nieruchomoci
po modernizacji (dwa do czterech
razy), dobrze zorganizowany

system poyczek komercyjnych

Polska Wozrastage ceny energii Zasoby mieszkaniowe coraz
starsze i w coraz gorszym stanie
S owacja Wzrastage ceny energii, Zasoby mieszkaniowe coraz
"energy poverty" starsze i w coraz gorszym stanie,
du y potencja oszczno ci
energii

Na podstawie przedstawionego powjyprzegldu mo na wycign wniosek, e istniej dwa g éwne czynniki wspieraje modernizacje, ktére odgrywaj
istotn rol praktycznie we wszystkich krajach:
- Gwa townie wzrastage ceny g 6wnych naikéw energii, gazu ziemnego i plu, co wp ywa na powstanie silnej motywacji do @apy charakterystyki
energetycznej zasobow mieszkaniowych.
Ze wzgl du na zasoby mieszkaniowe coraz starsze i w caveszgm stanie wzrasta potrzeba modernizacji, conam@éwnoczenie wykorzysta do
poprawy charakterystyki energetycznej budynkéw.i®wa zapotrzebowanie na mieszkanialbie przypuszczalnie nadal wzrastavyd u enie ycia
istniej cych zasobow stanowi 0 wiele t&ze rozwizanie ni budowanie nowych mieszka
Zjawisko "energy povert" oraz brak niovo ci odpowiedniego ogrzewania mieszkarzez wiele rodzin w krajach jak przyk ad Bu gasianowi kolejny
(socjalny) czynnik wspieragy modernizacje.
Coraz wi cej mo liwo ci zaci gania poyczek w komercyjnych instytucjach finansowych naejgkty modernizacji budynkow.
G 6wnie w holenderskim i dwskim sektorze mieszkapod wynajem modernizacje i poprawa charakterysgikérgetycznej budynkéw zvkiszy
atrakcyjno zasobow nalecych do sp6 dzielni mieszkaniowych. Jest to szclégdyva ne w regionach, gdzie jest mniejsze zapotrzebowaaie
mieszkania pod wynajem, i gdzie ludzie mago liwo  wyboru mi dzy mieszkaniami rdnej klasy
W krajach, gdzie wikszo mieszka jest zajmowana przez swoich wciieli, dostrzeg oni wzrost wartcci swojej nieruchomai. Jest to szczegdlnie
atrakcyjne w przypadku, gdy dacz  zasob6éw ma nadal zcharakterystyk energetyczn
Jednym z g 6wnych czynnikow, o ktdrym nie ma zapomnig jest promowanie przyk adoéw udanych modernizagflymkow przez niezalee agencje,
co mona zaobserwowaw Niemczech i Holandii. Dzki temu grupy docelowe projektéw modernizacyjnytikie jak wspdélnoty mieszkaniowe i
spo dzielnie, uzyskujmo liwo (l) uczenia si na podstawie owocnych projektow i (Il) otrzymamiarad od niezaleych agencji w zwizku z
technologiami i mdiwo ciami finansowania w ich w asnych projektach.
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7. Whnioski i zalecenia

W niniejszym raporcie zaprezentowano wiadczenia trzech krajéw zachodnioeuropejskich, iDan
Holandii i Niemiec, uzupe nione informacjami o dsteh zmianach w ptiu nowych krajach
cz onkowskich, aby przedstawzalecenia, mage przyspieszyproces modernizacji mieszkalnictwa
spo ecznego w nowych krajach cz onkowskich.
Poréwnanie sytuacji mieszkalnictwa w trzech krajaelchodnioeuropejskich z sytuaey Bu garii,
Czechach, otwie, Polsce i S owacji wykaza o ismmi& du ych r6 nic zarobwno w punkcie wygia,
jak i w trakcie rozwoju w cigu ostatnich lat. Rezultatem poréwnania jest wrkipse dowiadczenia
krajow zachodnioeuropejskich nie zawsze znajdagtosowanie w nowych krajach cz onkowskich.
- W Danii, Niemczech i Holandii istnieje dy i dobrze zdefiniowany sektor mieszkalnictwa
spo ecznego przeznaczony zaréwno dla oséb o niskah i o rednich dochodach.
W a cicielami takich zasobow smiasta i sp6 dzielnie mieszkaniowe jako organigaupn-
profit. Ca kowite zasoby mieszkalnictwa spo ecznsg@adaj si z mieszka pod wynajem, a
modernizacje s dzi ki temu inicjowane przez waicieli (miasto lub spoé dzielni
mieszkaniow).
W pi ciu nowych krajach cz onkowskich struktura w asti@mieni a si ca kowicie w cigu
ostatnich 15 lat. Chocia sytuacja w kadym z krajow jest inna cz zasobow
mieszkaniowych budownictwa spo ecznego sta awsasnoci prywatn. Oznacza to, e
gospodarstwa domowe o niskich dochodactstces w a cicielami swoich mieszkai tym
samym odpowiadajza modernizacji regularn konserwac;j.
W asno prywatna lub mieszana w blokach mieszkalnych poveakomplikuje procesy
decyzyjne dotycze modernizacji budynku. W krajach, w ktérych pawgstwspoélnoty
mieszkaniowe procesy decyzyjnemostsze (np.: Czechy, Polska), mi krajach, gdzie takie
wspolnoty nie istniej (np.: Bu garia).
W Danii, Niemczech i Holandii wprowadzono rozbudowa programy dotacyjne
przeznaczone dla modernizacji budynkéw, co doprawaddo znaczcej poprawy
charakterystyki energetycznej zasobéw mieszkanibwiptoces ten wymaga jednak gch
nak adow zerodkow publicznych i nie zawsze stanowi op acahwestyc;.
Przygl daj ¢ si programom wsparcia dognym w nowych krajach cz onkowskich, w
szczegolnaci w zestawieniu z potrzebami modernizacyjnymi, mowyci gn  wniosek, e
rodki finansowe tych programéw s niewystarczajce dla istniejcych zasoboéw
mieszkaniowych.
Zarobwno w nowych, jak i starych krajach cz onkowbkipowi ca si coraz wicej uwagi
alternatywnym programom finansowania wykorzystym rodki prywatne. Dzieje sitak z
dwéch powoddéw: po pierwsze dotacje w nowych i stiankrajach cz onkowskich s
ograniczone w poréwnaniu do potrzeb modernizacyjny@o drugie prywatne instytucje
finansowe s coraz bardziej chine do udzielania pgczek i kredytow hipotecznych na
projekty (modernizacyjne) w mieszkalnictwie.

7.1 Zalecenia

Na podstawie raportow krajowych oraz przelgl czynnikbw wspieragych i hamujcych
modernizacj mo na opracowa du ilo zalece, aby przyspieszy proces modernizacji
mieszkalnictwa spo ecznego w nowych krajach cz argkich. Zalecenia s powi zane z
wzmocnieniem struktur instytucjonalnych, koordynagirogramow dotacyjnych, powkszeniem
dostpu do finansowania zerodkéw prywatnych i z zapewnieniem miesz&am niezalenego
doradztwa.
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Poprawa struktur instytucjonalnych
W skutek duych zmian w strukturze w asmo po roku 1990 nowe kraje cz onkowskie stay si
krajami w acicieli mieszka. Dlatego te, utworzenie struktur instytucjonalnych ndd w acicieli
mieszka jest wyjtkowo wane, aby przeprowadzaregularne konserwacje i najwaejsze
modernizacje. A zatem nalg
- Motywowa w a cicieli mieszka do tworzenia wspolnot mieszkaniowych

Nada wspdlnotom mieszkaniowym status osoby prawnej, abygy reprezentowa

w a cicieli mieszka

Naoy na wacicieli mieszka obowi zek wp acania corocznej kwoty piedzy do

funduszu remontowego, z ktéregodrie mona pokry koszty regularnej konserwacji i

modernizacji.
Zwi kszy dost p do prywatnychrodkéw finansowania
Ze wzgldu na ograniczonerodki rz dowe na modernizacje budynkoéw (zaréwno w Europie
Zachodniej, jak i Wschodniej) da ilo  rodkoéw finansowych na modernizacjedzie musia a
pochodzi z bankéw (prywatnych). Jakoe dua ilo projektdw modernizacyjnych jest op acalna
jako inwestycja d ugoterminowa, poniewprowadzi do zmniejszenia kosztéw za energioprawy
komfortu wewntrz budynku, w efekcie ka@owym podnosi warto nieruchomoci. Dlatego te
wspolnoty mieszkaniowe i sp6 dzielnie powinny mimo liwo  ubiegania si o poyczki na
korzystnych warunkach. Takie p@zki powinny by oferowane na okréonych warunkach
(preferencyjnych):

Mniejsze poyczki powinny by oferowane z korzystnym oprocentowaniem

Mo liwo zaci gania poyczek z d ugim okresem sp aty (10 lat lub od))

Organizacja zewrrzna (rzd lub zagraniczne sp6 dzielnie mieszkaniowe) powirapewni

gwarancje na pgczki, aby obniy oprocentowanie.

Inne sposoby finansowania modernizacji budynkoweidotacyjne programy modernizacyjne to:
Wykorzystanie zyskow z prywatyzacji zasobow miesigaych na ich modernizacje
Po czenie zyskow ze sprzedanowych mieszkaz modernizacjistniej cych zasobdéw

Koordynacja programéw dotacyjnych i innych rodzajpmsparcia rzdowego

Istnieje potrzeba koordynacji ndych programow wsparcia, ktdre ®becnie przeznaczone dla
modernizacji w mieszkalnictwie. Da ilo pa stw wprowadzia réne programy dotacyjne i
programy poyczek preferencyjnych opartych o rme kryteria, ktdory mogyby by lepigj
zintegrowane.

Ponadto, poniewaprogramy dotacyjne sale ne od ograniczonychrodkéw rz dowych powinny si
one koncentrowana ograniczonej il@i rodzajow projektéw zamiast zapewniania wspaogélnego.
Przyk ady to:

- Whykorzystanie programéw dotacyjnych do finansowapnych modernizacji lub do
kombinacji technologii (np.: czenie termoizolacji z instalackot 6w kondensacyjnych) albo
do nowych mniej konwencjonalnych technologii, ktremniej dostpne ze wzgldu na ich
wysok cen (np.: pompy cieplne, kolektory s oneczne, pan&fe P
Wykorzystanie dotacji do przygotowania projektuzy@jotowanie projektu modernizacyjnego
oznacza zazwyczaj do pracy, a nie wszyscy mieszky s w stanie przygotowadobrze
opracowany projekt modernizacji budynku. Zapewrgethdtacji na audyty energetyczne lub
dzia ania zwizane z przygotowaniem projekt mog oby przezwygi barier wiedzy wrod
mieszkacow.

Zaprojektowanie programéw dotacyjnych i programoéavypzek preferencyjnych dla grup
spo ecznych o nszych dochodach, ktére mapa e moliwo ci finansowania modernizacji i
s bardzo obci eni przez wzrost cen energii.

W nadchodzcym roku zaistnieje potrzeba koordynacji g@vowych programéw dotacyjnych i

po yczkowych z funduszami strukturalnymi UE, w szcdagdei w nowych krajach ¢z onkowskich,
poniewa rodki z funduszy mogsta si dost pne dla projektéw modernizacji budynkow.
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Zapewnienierdd a niezalenych informacji

Poniewa powstay zaréwno dobre jak i gorsze przyk ady gktijw modernizacji nalgg promowa

dobre przyk ady projektow. Me to prowadzi do wzrostu wiadomoci w rod mieszkacow w
budynkach, ktoére nie przeszy modernizacji tak, atygli oni zwi kszy swoj wiedz na temat
mo liwo ci technicznych i finansowych, a tak aby mogli uczysi na b dach innych.
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