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Podzi� kowania/Wst� p 

Niniejszy raport jest rezultatem bada�  przeprowadzonych w ramach Pakietu Roboczego 2 
"Innowacyjne Schematy Finansowania Modernizacji Budownictwa Spo
ecznego w Rozszerzonej 
Europie" (InoFin). Projekt ten jest wspierany przez Komisj�  Europejsk�  i funkcjonuje w ramach 
Programu Inteligentna Energia Europa. Jeste�my wdzi� czni Komisji Europejskiej za cz�� ciowe 
sfinansowanie projektu. Badania przeprowadza
 zespó
 projektowy InoFin i s�  one zarejestrowane pod 
numerem ECN 7.7735. Niniejszy raport zawiera przegl� d i porównanie o�miu raportów 
przeprowadzonych w poszczególnych pa� stwach, w ramach których analizowano stan modernizacji 
mieszkalnictwa w Danii, Niemczech, Holandii, Republice Czeskiej, S
owacji, Polsce, Bu
garii i na 
	otwie. 
 
Autor chcia
by podzi� kowa�  nast� puj� cym osobom, które wspó
pracowa
y przy tworzeniu raportu:  
·  Y. Boerakker, B. Jablonska, C. Tigchelaar, ECN - Holandia 
·  N. Daugaard, P. Nøddekær, ECNet - Dania 
·  G. Wagener-Lohse, Cebra - Niemcy 
·  M. Malý, T. Vanický, Enviros - Republika Czeska 
·  Rajkiewicz, NAPE - Polska 
·  A. Blumberga, D. Blumberga, G. Karnups, P.A. Krievins, Ekodoma - 	otwa 
·  J. Nagy, B. Herdová, ECB - S
owacja 
·  E. Stoykova, SEC - Bu
garia 
 
 

Streszczenie 

Niniejszy raport przedstawia przegl� d do�wiadcze�  zwi� zanych z finansowaniem modernizacji sektora 
budowanictwa spo
ecznego w Danii, Niemczech, Holandii, Republice Czeskiej, S
owacji, Polsce, 
Bu
garii i na 	otwie. Raport uwidoczni
 równie�  du� e ró� nice mi� dzy sektorem budownictwa 
spo
ecznego w pa� stwach Europy Zachodniej (w Danii, Holandii i Niemczech), a sektorem 
budownictwa spo
ecznego w pi� ciu nowych krajach cz
onkowskich. Oprócz ró� nic w charakterystyce 
energetycznej budynków istotna jest równie�  odmienna struktura w
asno�ci w sektorze budownictwa 
spo
ecznego. Podczas, gdy w pa� stwach Europy Zachodniej wi� ksza ilo��  mieszka�  nadal jest 
wynajmowana, w nowych krajach cz
onkowskich w
asno��  mieszka�  w sektorze budownictwa 
spo
ecznego przesz
a w du� ym zakresie w r� ce prywatne. W raportach wykazano, � e przekazanie 
w
asno� ci mieszka�  w r� ce prywatne w budynkach wielorodzinnych jest czynnikiem utrudniaj� cym 
przeprowadzenie modernizacji budynku. Zgodnie z zasadami finansowania modernizacji budownictwa 
spo
ecznego dotacje publiczne s�  ograniczone w zakresie mo� liwo� ci radzenia sobie z aktualnymi 
potrzebami modernizacyjnymi. Ilo��  mo� liwo�ci wykorzystania � rodków komercyjnych zarówno w 
starych jak i w nowych krajach cz
onkowskich nadal wzrasta. 
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Podsumowanie 

Niniejszy raport stanowi� cy cz���  projektu IEE InoFin1 i przedstawia obszerny przegl� d do� wiadcze�  
w finansowaniu modernizacji w mieszkalnictwie spo
ecznym w Danii, Niemczech, Holandii, Bu
garii, 
Republice Czeskiej, Polsce, S
owacji i na 	otwie. G
ównym celem projektu jest udost� pnienie 
rozwi� za�  dotycz� cych modernizacji mieszkalnictwa spo
ecznego w "starych" krajach cz
onkowskich 
UE (Danii, Niemczech, Holandii), "nowym" krajom cz
onkowskim UE (Bu
garii, Republice Czeskiej, 
	otwie, Polsce, S
owacji). 
 
W ramach wcze�niejszych bada�  analizuj� cych sytuacj�  mieszkalnictwa w nowych krajach 
cz
onkowskich wykazano, � e istniej�  znaczne ró� nice w sposobie, w jaki zmienia
y si�  struktura 
w
asno� ci mieszka�  i zaanga� owanie w
adz pa� stwowych i samorz� dów lokalnych w trakcie przemian 
ekonomicznych po roku 1989. Mieszkalnictwo w tych pa� stwach ma jednak jedn�  cech�  wspóln� : 
brak � rodków finansowych na modernizacj�  mieszkalnictwa zarówno ze strony w
adz jak i 
mieszka� ców. Modernizacje s�  potrzebne, aby w sensie ogólnym poprawi�  standardy � ycia, a w 
szczególno� ci, aby polepszy�  charakterystyk�  energetyczn�  budynków. Dlatego te�  celem projektu 
InoFin jest przezwyci�� enie barier finansowych poprzez opracowanie nowatorskich schematów 
finansowania we wspó
pracy z w
adzami oraz z instytucjami publicznymi i prywatnymi.  
 
Raport zawiera równie�  przegl� d najistotniejszych wniosków uzyskanych w o�miu raportach, w 
ramach, których przeanalizowano stan modernizacji w budownictwie spo
ecznym w ka� dym z krajów 
obj� tych projektem InoFin. Raporty poszczególnych pa� stw zosta
y sporz� dzone wed
ug wspólnej 
ankiety zawieraj� cej fakty dotycz� ce zasobów mieszkaniowych, struktur prawnych i 
instytucjonalnych, finansowania modernizacji w mieszkalnictwie ze � rodków publicznych i 
prywatnych oraz poszczególnych projektów modernizacyjnych. W cz�� ci ko� cowej raportu 
przedstawiono zestaw zalece� , opieraj� cych si�  na wyszczególnionych czynnikach wspieraj� cych i 
utrudniaj� cych modernizacj�  mieszkalnictwa.  
 
Fakty dotycz� ce mieszkalnictwa (spo
ecznego) 
W raporcie wykazano, � e w starych krajach cz
onkowski UE (Danii, Niemczech i Holandii) sektor 
mieszkalnictwa spo
ecznego jest stosunkowo du� y i uporz� dkowany. Nietrudno wyodr� bni�  
mieszkalnictwo spo
eczne od zasobów mieszka�  w
asno� ciowych, chocia�  nie zawsze jest to 
regulowane przepisami (np.: w Holandii). We wszystkich trzech pa� stwach mieszkania budownictwa 
spo
ecznego s�  g
ównie (w Holandii w ca
o� ci) w
asno� ci�  spó
dzielni mieszkaniowych. Na skutek 
gwa
townych zmian w strukturze w
asno�ci w okresie przemian ekonomicznych w latach 
dziewi�� dziesi� tych nie jest 
atwo wyodr� bni�  okre� lony sektor budownictwa spo
ecznego w nowych 
krajach cz
onkowskich UE (Republika Czeska, S
owacja, Polska, 	otwa, Bu
garia). 
 
Ze wzgl� du na ró� ne rodzaje struktur w
asno�ci mieszka�  nie 
atwo b� dzie okre� li �  grup�  docelow�  
zainteresowan�  modernizacj�  budownictwa spo
ecznego. Poniewa�  mieszkania wynajmowane oraz te, 
które zamieszkuj�  biedniejsze grupy spo
eczne stanowi�  bardzo ma
�  cz���  mieszkalnictwa 
spo
ecznego, nie mo� na stwierdzi� , � e tylko taka kategoria mieszka�  sk
ada si�  na mieszkalnictwo 
spo
eczne. W blokach mieszkalnych z wielkiej p
yty w nowych krajach cz
onkowskich (wybudowane 
po II Wojnie 	 wiatowej) istnieje najwi� ksza potrzeba przeprowadzenia modernizacji. 
 
Ze wzgl� du na ró� nice w strukturze w
asno� ci mieszka�  zaistnia
a potrzeba sformu
owania szerszej 
definicji budownictwa spo
ecznego dla celów projektu InoFin. St� d budownictwo spo
eczne definiuje 
si�  jako: „mieszkania przeznaczone dla grup spo
ecznych o ni� szych dochodach, w
� czaj� c w to 
budynki ostatnio sprywatyzowane, jak równie�  mieszkania dla grup spo
ecznych podwy� szonego 

                                                
1 Aby uzyska�  wi� cej informacji o projekcie na oficjalnej stronie projektu: http//www.join-inofin.eu/ 
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ryzyka.” Definicja dotyczy szeroko rozumianego sektora mieszkalnictwa, który mo� na okre� la�  
mianem "spo
ecznego". 
 
Charakterystyka energetyczna budynków 
Porównano charakterystyk�  energetyczn�  budynków w zasobach mieszkaniowych. W pa� stwach 
takich jak Dania, Niemcy i Holandia w du� ym stopniu zredukowano zu� ycie energii w nowych 
budynkach. Zu� ycie energii w budynkach mieszkalnych w nowych krajach cz
onkowskich pozostawia 
wiele do � yczenia i w wi� kszo� ci przypadków jest co najmniej dwa raz wi� ksze ni�  w starych krajach 
cz
onkowskich. W szczególno�ci bloki mieszkalne zbudowane w latach 1960-1990 maj�  niskie 
standardy energetyczne, cz� sto nawet ni� sze ni�  budynki wybudowane przed tym okresem. 
Przeprowadzone porównanie wykaza
o, � e z punktu widzenia efektywno� ci energetycznej jako��  
budynków jest bardzo niska. 
 
W skutek gwa
townego wzrostu cen energii w ci� gu kilku ostatnich lat w po
� czeniu z nisk�  
efektywno�ci�  energetyczn�  budynków w ju�  istniej� cych zasobach mieszkaniowych, wydatki na 
energi�  w gospodarstwach domowych wzros
y, co doprowadzi
o do niedostatku energii dostarczanej 
wi� kszej cz�� ci spo
ecze� stwa. Udzia
 kosztów energii w wydatkach gospodarstw domowych waha 
si�  mi� dzy 10 a 16%. Poprzez udzia
 procentowy wyra� ono jedynie � redni�  krajow� , a koszty energii 
ponoszone przez cz
onków grup podwy� szonego ryzyka mog�  by�  o wiele wy� sze, w szczególno� ci w 
okresie zimowym. Przyk
adowo w Bu
garii w wielu gospodarstwach domowych nie wystarcza 
� rodków na pokrycie kosztów energii, czego skutkiem jest niedogrzanie du� ej ilo� ci mieszka� . (z 
szacunkowych danych wynika, � e dotyczy to nawet 40% gospodarstw domowych). 
 
Regulacje prawne dotycz� ce mieszkalnictwa 
W Dani, Niemczech i Holandii istniej�  odr� bne regulacje prawne dotycz� ce sektora mieszkalnictwa. 
Wszystkie trzy kraje wprowadzi
y w � ycie: 

·  Ustawy reguluj� ce czynsze najmu mieszka�  lub; 
·  Ustawy reguluj� ce w szczególno�ci czynsze najmu w mieszkaniach budownictwa 

spo
ecznego. 
·  Ustawy/zarz� dzenia reguluj� ce subwencje na czynsz dla grup o niskich dochodach.  

 
Poniewa�  po przemianach ekonomicznych struktury w
asno� ci uleg
y drastycznym zmianom, sytuacja 
mieszkalnictwa w nowych krajach cz
onkowskich jest niedostatecznie zorganizowana. Sektor 
mieszkalnictwa (spo
ecznego) pozostaje w tyle, je� li chodzi o konserwacj�  i modernizacj�  ze wzgl� du 
na brak � rodków finansowych w
a� cicieli, co prowadzi to nast� puj� cych problemów: 

·  Przychody z czynszów najmu nie s�  wystarczaj� ce, aby przeprowadzi�  modernizacj�  lub 
nawet podstawow�  konserwacj� . Wynika to równie�  z faktu, � e ka� dorazowe zwi� kszenie 
wysoko�ci czynszu (cz�� ci) wynajmowanych mieszka�  nadal jest ca
kowicie regulowane 
odgórnie. 

·  Ma
a ilo��  lub brak � rodków rz� dowych przeznaczanych na modernizacj�  budownictwa 
spo
ecznego, zarówno w mieszkaniach b� d� cych w
asno� ci�  miast, jak równie�  w 
mieszkaniach prywatnych. 

·  Zgodnie z regulacjami dotycz� cymi procesów decyzyjnych w budynkach z mieszkaniami 
w
asno� ciowymi, minimum 75% w
a� cicieli musi wyrazi�  zgod�  na przeprowadzenie 
jakichkolwiek dzia
a�  modernizacyjnych, co przyczynia si�  do powstania wielu trudno�ci, 
gdy budynek jest zamieszka
y przez ludzi o niskich i o wy� szych dochodach.  

W nowych krajach cz
onkowskich opracowano w ci� gu ostatnich lat struktur�  prawn�  w zakresie 
przepisów budownictwa (spo
ecznego), przyk
adowo ustaw�  o czynszach najmu reguluj� c�  stosunki 
mi� dzy najemc�  a w
a� cicielem, maksymalny mo� liwy wzrost czynszów najmu and the elemnts 
existing, 
 
Struktura w
asno�ci w budownictwie 
W Dani, Niemczech i Holandii w
a� cicielami wszystkich mieszka�  budownictwa spo
ecznego s�  
spó
dzielnie mieszkaniowe i miasta. W Holandii spó
dzielnie mieszkaniowe s�  w
a� ciwie jedynym 
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w
a� cicielem mieszka�  budownictwa spo
ecznego, a w Danii i Niemczech zarówno miasta, jak i 
spó
dzielnie. 
 
Sytuacja w nowych krajach cz
onkowskich jest inna: 

·  W Polsce, Czechach i na S
owacji w
a�cicielami znacznej cz�� ci zasobów 
mieszkaniowych s�  istniej� ce spó
dzielnie, odpowiednio 29%, 17% i 12%. Spó
dzielnie 
mieszkaniowe maj�  jednak w tych pa� stwach inny status i stanowi�  w
a� ciwie 
stowarzyszenie w
a� cicieli mieszka� , z których ka� dy jest w
a� cicielem wspólnych cz�� ci 
budynków wielorodzinnych. 

·  W Czechach miasta nadal s�  w
a� cicielami 17% zasobów mieszkaniowych, w Polsce 
odsetek takich mieszka�  stanowi 12%, a na S
owacji i w Bu
garii jest niewielki i wynosi 
mniej ni�  5%. 

·  Na 	otwie miasta s�  w
a� cicielami ponad po
owy zasobów mieszkaniowych. 
·  W Bu
garii 97% mieszka�  stanowi w
asno��  prywatn�  (prawie wszystkie mieszkanie 

b� d� ce w
asno�ci�  miast zosta
y sprywatyzowane). 
 
Finansowe wsparcie modernizacji mieszka�  
Pomimo, � e w nowych krajach cz
onkowskich dost� pne jest kilka rodzajów wsparcia finansowego, w 
postaci subwencji, kredytów preferencyjnych, por� cze�  bankowych, dost� pne � rodki finansowania s�  
jednak zbyt niskie w porównaniu do potrzeb modernizacji w budownictwie mieszkaniowym. Dlatego 
te�  potrzebne b� d�  inicjatywy prywatne. 
 
Istniej�  tak� e ró� nice mi� dzy modernizacjami przeprowadzonymi w Dani, Holandii i Niemczech, a 
tymi w nowych krajach cz
onkowskich: 

·  Najwa� niejsz�  rol�  w Dani, Holandii i Niemczech odgrywaj�  spó
dzielnie mieszkaniowe, 
podczas gdy w nowych krajach cz
onkowskich programy s�  adresowane do pojedynczych 
gospodarstw domowych (wyj� tek stanowi�  Czechy, gdzie programy przygotowuje si�  z 
my� l�  o spó
dzielniach mieszkaniowych). 

·  W nowych krajach cz
onkowskich modernizacje s�  najcz�� ciej ukierunkowane na 
infrastruktur�  techniczn�  i polegaj�  na naprawie budynków w z
ym stanie technicznym. 
Programy w Holandii i Niemczech koncentruj�  si�  na modernizacji ca
ych dzielnic, dzi� ki 
czemu warunki mieszkalne ulegaj�  poprawie.  

 
Czynniki utrudniaj� ce przeprowadzenie modernizacji mieszkalnictwa 

·  Brak odpowiednich mechanizmów finansowania - uwzgl� dniaj� c bardzo du��  liczb�  
budynków wymagaj� cych modernizacji, dost� pne publiczne � rodki finansowe oraz 
programy s�  ograniczone. 

·  Przeniesienie w
asno�ci oraz problemy wynikaj� ce z procesów decyzyjnych w sprawie 
modernizacji - prywatyzacja zasobów mieszkaniowych w nowych krajach cz
onkowskich 
prowadzi do powstania kompleksowych procesów decyzyjnych w� ród nowych w
a� cicieli 
mieszka� . 

·  Warunki dost� pu do kapita
u (np.: hipotek) nadal s�  stosunkowo ograniczone. Du� a cz���  
spo
ecze� stwa nie spe
nia warunków do uzyskania po� yczki. Ponadto ludzie nie 
przywykli do brania po� yczek, co stanowi barier�  psychologiczn� . 

·  Zarówno w przypadku wynajmowanych mieszka�  publicznych jak i prywatnych 
ograniczone mo� liwo�ci najmu wzrastaj�  po przeprowadzeniu modernizacji. 

·  Brak �wiadomo�ci istnienia nowych technologii. 
·  Programy modernizacji koncentruj�  si�  na budynkach w z
ym stanie technicznym, a nie 

przyk
ada si�  w nich wagi do wydajno� ci energetycznej. 
 
G
ówne czynniki wspieraj� ce modernizacj�  mieszkalnictwa 

·  Szybki wzrost cen oferowanych przez g
ównych dostawców energii. 
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·  Wzrastaj� ca potrzeba modernizacji ze wzgl� du na starzej� ce si�  zasoby mieszkaniowe w 
coraz gorszym stanie - przed
u� enie � ycia ju�  istniej� cych budynków, co stanowi o wiele 
ta� sze rozwi� zanie ni�  budowa nowych. 

·  Zjawisko "energy poverty", wiele gospodarstw domowych nie jest w stanie w sposób 
wystarczaj� cy ogrza�  swoje mieszkanie. 

·  Podniesienie atrakcyjno� ci budynków poprzez ich modernizacj�  i zwi� kszenie wydajno� ci 
energetycznej; mo� liwo��  zwi� kszenia czynszów najmu w mieszkaniach wynajmowanych 
oraz podniesienia warto� ci nieruchomo�ci w lokalach z korzy� ci�  dla ich w
a� cicieli. 

 
Zalecenia 
Istnieje du� a ilo��  zalece� , które mog�  przyspieszy�  modernizacj�  mieszkalnictwa spo
ecznego. 
Zalecenia zwi� zane s�  równie�  ze wzmocnieniem struktury instytucjonalnej, koordynacj�  programów 
subwencyjnych, u
atwieniem dost� pu do � rodków prywatnych oraz zapewnieniem niezale� nych porad 
dla mieszka� ców.  
 
Ze wzgl� du na du��  ilo� ci mieszka�  prywatnych w nowych krajach cz
onkowskich nale� y 
motywowa�  w
a� cicieli mieszka�  do zak
adania wspólnot mieszkaniowych, które powinny mie�  taki 
status prawny, który umo� liwia
by reprezentowanie w
a� cicieli mieszka�  w przypadku 
przeprowadzania modernizacji. 
 
Poniewa�  dzi� ki du� ej ilo�ci projektów modernizacyjnych mo� na zmniejszy�  koszty energii, 
polepszy�  komfort wn� trza budynku i oczywi�cie podnie��  warto��  nieruchomo�ci, s�  one op
acalne 
ale dopiero po d
u� szym czasie. Dlatego te�  wspólnoty i spó
dzielnie mieszkaniowe powinny mie�  
mo� liwo��  ubiegania si�  o po� yczki na dogodnych warunkach. Tego typu po� yczki powinny by�  
dost� pne na okre� lonych (preferencyjnych) warunkach: 

·  Oferowane mniejsze po� yczki powinny mie�  dogodne stopy procentowe. 
·  Mo� liwo��  wzi� cia po� yczki z d
u� szym okresem sp
aty (10 lat lub wi� cej). 
·  Organizacje zewn� trzne (rz� d lub zagraniczne spó
dzielnie mieszkaniowe) powinny 

zapewni�  gwarancje na po� yczki, dzi� ki czemu b� dzie mo� na uzyska�  ni� sze 
oprocentowanie. 

 
Istnieje pilna potrzeba koordynacji ró� nych programów wsparcia, które s�  gotowe wspomóc 
przeprowadzanie modernizacji. Du� a ilo��  krajów wprowadzi
a ró� nego rodzaju subwencje lub 
systemy kredytów preferencyjnych bazuj� cych na odmiennych kryteriach, które mog
yby by�  lepiej 
zintegrowane. 
 
Ponadto, poniewa�  programy subwencyjne zale��  od ograniczonych bud� etowych � rodków 
rz� dowych powinny one koncentrowa�  si�  na ograniczonej gamie projektów zamiast na zapewnianiu 
ogólnego wsparcia. Przyk
adowo: 

·  Wykorzystanie systemów subwencyjnych dla celów przeprowadzenia pe
nej 
modernizacji, u� ycia kombinacji technologii (po
� czenie zastosowania izolacji i kot
ów 
kondensacyjnych) lub zastosowania nowych, mniej konwencjonalnych technologii, które 
s�  mniej dost� pne ze wzgl� du na ich wysok�  cen�  (np.: pompy grzewcze, baterie 
s
oneczne, panele PV). 

·  Wykorzystanie wsparcia w postaci subwencji do przygotowania projektu. Przygotowanie 
projektu modernizacyjnego oznacza zazwyczaj du� o pracy, a nie wszyscy mieszka� cy s�  
w stanie przygotowa�  dobrze opracowany projekt modernizacyjny swojego mieszkania. 
Zapewnienie subwencji na audyty energetyczne lub na dzia
ania zwi� zane z 
przygotowaniem projektu mog�  istotnie wzbogaci�  wiedz�  mieszka� ców. 

·  Zaprojektowanie programów subwencyjnych i systemów kredytów preferencyjnych dla 
grup spo
ecznych o mniejszych dochodach, które cz� sto maj�  zbyt ma
e mo� liwo�ci 
finansowe, aby przeprowadzi�  modernizacj� , a ich bud� et domowy jest bardzo obci�� ony 
wzrastaj� cymi cenami energii 
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Poniewa�  istniej�  zarówno przyk
ady dobrych jak i z
ych projektów modernizacyjnych w 
mieszkalnictwie bardzo istotne jest, aby rozpowszechnia�  przyk
ady dobrych projektów, co mo� e 
prowadzi�  do wzrostu �wiadomo��  mieszka� ców mieszka�  niepoddanych modernizacji, którzy stan�  
si�  w ten sposób �wiadomi technicznych i finansowych mo� liwo�ci modernizacji mieszka� . 
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1. Wst� p 

Niniejszy raport stanowi� cy cz���  projektu IEE InoFin2 i przedstawia obszerny przegl� d do� wiadcze�  
w finansowaniu modernizacji w mieszkalnictwie spo
ecznym w Danii, Niemczech, Holandii, Bu
garii, 
Republice Czeskiej, Polsce, S
owacji i na 	otwie. G
ównym celem projektu jest udost� pnienie 
rozwi� za�  dotycz� cych modernizacji mieszkalnictwa spo
ecznego w "starych" krajach cz
onkowskich 
UE (Danii, Niemczech, Holandii), "nowym" krajom cz
onkowskim UE (Bu
garii, Republice 
Czeskiej, 	otwie, Polsce, S
owacji). We trzech starych krajach cz
onkowskich sektor budownictwa 
spo
ecznego jest uporz� dkowany. W Niemczech zdobyto wiele do�wiadcze�  w zakresie modernizacji 
bloków mieszkalnych zbudowanych w okresie komunistycznym w NRD. Dlatego te�  w raporcie 
zwrócono szczególna uwag�  na nowy niemiecki "Bundesland", Brandenburgi� . 
 
Projekt InoFin bazuje na pracy wykonanej w ramach ostatnio zako� czonych projektów LOCOSOC i 
FRAMES, analizuj� cych stan modernizacji mieszkalnictwa w Europie 	 rodkowej i Wschodniej. 
Projekty pozwoli
y odkry�  du� e ró� nice sposobie, w jaki zmienia
y si�  struktura w
asno� ci mieszka�  i 
zaanga� owanie w
adz pa� stwowych i samorz� dów lokalnych w trakcie przemian ekonomicznych po 
roku 1989. Zasoby mieszkaniowe w tych pa� stwach ma jednak jedn�  cech�  wspóln� : brak � rodków 
finansowych na modernizacj�  mieszkalnictwa zarówno ze strony w
adz jak i mieszka� ców. 
Modernizacje s�  potrzebne, aby w sensie ogólnym poprawi�  standardy � ycia, a w szczególno�ci, aby 
polepszy�  charakterystyk�  energetyczn�  budynków. Dlatego te�  celem projektu InoFin jest 
przezwyci�� enie barier finansowych poprzez opracowanie nowatorskich schematów finansowania we 
wspó
pracy z w
adzami oraz z instytucjami publicznymi i prywatnymi.  
 
Niniejszy raport stanowi raport ko� cowy Pakietu Roboczego 2 b� d� cego cz�� ci�  projektu InoFin. 
Celem Pakietu by
o zidentyfikowanie najistotniejszych czynników wspieraj� cych i hamuj� cych 
skuteczne wdra� anie schematów finansowania modernizacji mieszkalnictwa spo
ecznego. Wyniki 
raportu s�  oparte na wspólnej ankiecie przeprowadzonej w pa� stwach bior� cych udzia
 w projekcie 
InoFin: Danii, Niemczech (g
ównie w Brandenburgii), Holandii, Republice Czeskiej, Polsce, Bu
garii 
na S
owacji i Litwie.  
 

1.1  Ankieta INOFIN 

Niniejszy raport zawiera przegl� d najwa� niejszych wniosków pochodz� cych z o�miu raportów 
poszczególnych pa� stw analizuj� cych sytuacj�  budownictwa spo
ecznego w ka� dym z krajów 
obj� tych projektem InoFin. Raporty pa� stwowe zosta
y zaprojektowane wed
ug wspólnej ankiety 
zawieraj� cej nast� puj� ce elementy: 

·  Fakty dotycz� ce mieszkalnictwa (spo
ecznego), w tym charakterystyka mieszka�  i 
struktury w
asno� ci, sytuacja finansow�  najemców. 

·  Struktur�  prawn�  obejmuj� c�  mieszkalnictwo (spo
eczne) w
� czaj� c wdra� anie EPBD 
poprzez regulacje i ustawodawstwo pa� stwowe. 

·  Struktur�  instytucjonaln� , jak na przyk
ad organizacje zaanga� owane w polityk�  
mieszkaniow� , w tym spó
dzielnie mieszkaniowe. 

·  Struktur�  finansowania, przegl� d rodzajów wsparcia rz� dowego i programów 
subwencyjnych. 

·  Inicjatywy sektora prywatnego wspieraj� ce modernizacje mieszka� , jakiego rodzaju 
organizacje s�  zaanga� owane w modernizacje mieszkalnictwa (lub ich finansowanie) 

·  Opis okre� lonych projektów. 

                                                
2 Aby uzyska�  wi� cej informacji o projekcie na oficjalnej stronie projektu: http//www.join-inofin.eu/ 
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·  Zidentyfikowanie czynników wspieraj� cych i hamuj� cych podnoszenie charakterystyki 
energetycznej budynków poprzez nowe struktury finansowania. 

  

W pierwszej cz�� ci raportu dokonano przegl� du/podsumowano obecn�  sytuacj�  budownictwa 
spo
ecznego w o� miu krajach wed
ug wy� ej wymienionej ankiety. Porównuj� c kraje po
o� ono nacisk 
g
ównie na struktur�  finansowania modernizacji mieszkalnictwa spo
ecznego oraz na 
zidentyfikowanie czynników wspieraj� cych i hamuj� cych podnoszenie charakterystyki energetycznej 
budynków poprzez nowe struktury finansowania. 

 
W ko� cowej cz�� ci raportu przedstawiono do�wiadczenia i wynikaj� ce z nich sugestie dotycz� ce 
przysz
ych udoskonale� , które b� d�  mog
y zapobiec powtarzaniu tych samych b
� dów. Rezultatem 
do�wiadcze�  b� dzie równie�  opracowanie sposobów przekazywania i stosowania takiej wiedzy w 
innych krajach i regionach.  
 

1.2 Mieszkalnictwo spo
eczne 

W projekcie InoFin mieszkalnictwo spo
eczne oznacza zapewnienie dobrej jako�ci warunków 
mieszkalnych grupom o ni� szych dochodach, w
� czaj� c w to mieszkalnictwo ostatnio sprywatyzowane, 
jak równie�  mieszkania dla grup spo
ecznych zagro�onych wykluczeniem spo
ecznym.. Jest to 
relatywnie szeroka definicja mieszkalnictwa spo
ecznego, bior� c po uwag�  fakt, � e w ka� dym z 
krajów definicje tego poj� cia nieznacznie si�  od siebie ró� ni� . 

 

W krajach, takich jak Dania czy Holandia, w których istniej�  spó
dzielnie mieszkaniowe, termin 
budownictwa spo
ecznego mo� e by�  dostatecznie zdefiniowany. Jednak szczególnie w nowych 
krajach cz
onkowskich nie 
atwo jest zdefiniowa�  poj� cie sektora budownictwa spo
ecznego. 
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2. Raporty krajowe 

W niniejszym rozdziale podsumowano raporty o�miu krajów obj� tych projektem InoFin, 
uwzgl� dniaj� c g
ówne cechy sektora budownictwa spo
ecznego w ka� dym z nich, w tym podstawowe 
dane dotycz� ce budownictwa spo
ecznego i charakterystyk�  energetyczn�  budynków tego sektora, 
struktur�  prawn�  mieszkalnictwa oraz opis zwi� zanych z ni�  instytucji i struktur finansowania, 
w
� czaj� c w to publiczne i prywatne programy subwencyjne i po� yczkowe. 

2.1 Dania 

Z 2.443.806 mieszka�  na terenie Danii oko
o 522.000 to mieszkania budownictwa spo
ecznego. Do 
sektora budownictwa spo
ecznego nale��  bloki mieszkalne i jednorodzinne domy szeregowe, których 
w
a� cicielami i administratorami s�  urz� dy mieszkalnictwa (oko
o 8000) b� d� ce niezale� nymi 
podmiotami gospodarczymi. W Dani istnieje oko
o 700 spó
dzielni budownictwa spo
ecznego 
utworzonych z urz� dów mieszkalnictwa. Wi� kszo��  spó
dzielni nale� y do Federacji Spó
dzielni 
Mieszkaniowych Non-Profit. Celem Federacji jest dbanie o interesy spó
dzielni, urz� dów 
mieszkalnictwa spo
ecznego, a tak� e najemców w budynkach tego mieszkalnictwa.  

W Dani budownictwo spo
eczne definiuje si�  jako: "mieszkania pod wynajem znajduj� ce si�  w 
budynkach, które s�  w
asno� ci�  miasta lub zosta
y wybudowane albo wyremontowane z 
dofinansowaniem ze strony pa� stwa." W
a� cicielami wi� kszo� ci z nich s�  spó
dzielnie mieszkaniowe 
jako organizacje non-profit (misja: powszechne korzy� ci spo
eczne). W przypadku uzyskiwania 
wsparcia ze strony pa� stwa stosuje si�  okre� lone zasady dotycz� ce wysoko�ci czynszów i procesów 
decyzyjnych w spó
dzielni, dzi� ki czemu w spo
eczno�ciach osiedlowych tworzonych w ka� dej z 
dzielnic panuje w du� ej mierze system demokratyczny.  

Zmiana struktury w
asno�ci 
Dnia 1.7.2004 wprowadzono na dwuletni okres próbny now�  ustaw� , która mia
a u
atwi�  
eksperymentaln�  sprzeda�  domków jednorodzinnych nale�� cych do budownictwa spo
ecznego. 
Ustanowienie okresu próbnego trwaj� cego od 1.1.2005 do 31.12.2007 mia
o na celu przedstawianie 
najemcom mo� liwo�ci wyboru mi� dzy wynajmowaniem lub przej� ciem na w
asno��  ich domu, co 
mia
o zapewni�  wi� ksz�  ró� norodno��  sektora mieszkaniowego g
ównie tam, gdzie wi� kszo��  
budynków nale� a
a do budownictwa spo
ecznego.  
Dnia 21.12.2005 zosta
a zawarta umowa zgodnie, z któr�  zezwolono na sprzeda�  domów 
jednorodzinnych nale�� cych do budownictwa spo
ecznego, aby zmniejszy�  niebezpieczne getta 
spo
eczne w problematycznych dzielnicach z zabudowaniami mieszkalnictwa spo
ecznego. Oba 
rodzaje sprzeda� y musia
y zosta�  zatwierdzone przez Ministerstwo Spraw Socjalnych. Na tym etapie 
nie powiod
a si�  jednak próba prywatyzacji, poniewa�  bardzo ma
a liczba najemców wykupi
a swoje 
domy. 

Charakterystyka mieszka�  
W latach siedemdziesi� tych � rednia powierzchnia mieszkania wynosi
a nieco wi� cej ni�  81m². 
Zapotrzebowanie na energi�  na m² w ostatnim wieku znacznie spad
o zmniejszaj� c si�  z ponad 
160kWh/m² przed rokiem 1945 do oko
o 65kWh/m² obecnie3.  
 
Rodzaj ogrzewania 
W Danii wi� kszo��  mieszka�  (80%) jest ogrzewana przez miejski system ciep
owniczy. Prawie 90% 
ogrzewania miejskiego systemu ciep
owniczego przeznaczonego na mieszkalnictwo spo
eczne 
pochodzi z elektrociep
owni. Miejskie odpady sta
e oraz biomasa pokrywaj�  36% zapotrzebowania 
miejskiego systemu ciep
owniczego, pozosta
e � ród
a energii to gaz ziemny, paliwo p
ynne i w� giel. 

                                                
3 W tym ogrzewanie, wentylacja i ciep
a woda (Du� ski Kodeks Budowlany 2006) 
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Koszty energii w gospodarstwach domowych 
Energia, w tym elektryczno��  stanowi 7,5% wagi w zharmonizowanym wska� niku cen 
konsumpcyjnych UE (HICP), podczas gdy ogrzewanie stanowi 4,4%. 	 redni miesi� czny koszt 
elektryczno� ci i ogrzewania wynosi
 150�  w roku 2002 i s�  to najnowsze z dost� pnych danych.4 
 

2.1.1 Struktura prawna 
Ministerstwo Spraw Socjalnych jest g
ównym organem administracyjnym dla du� skiego sektora 
mieszkalnictwa spo
ecznego. W ustawodawstwie istniej�  dwa dokumenty dotycz� ce czynszów, 
ustawa o czynszach najmu5 i ustawa czynszach najmu w mieszkalnictwie spo
ecznym6 (www.social.dk 
10.4.06). W
a�nie te ustawy reguluj�  stosunki mi� dzy najemc�  i w
a� cicielem, a tak� e zawieraj�  
szczególne przyk
ady dotycz� ce zasad okre� lania wysoko� ci czynszu oraz jego dostosowania, 
utrzymania, podwy� szenia, wyga�ni� cia i uniewa� nienia. Ustawa o mieszkalnictwie spo
ecznym7 
okre� la ca
kowit�  struktur�  prawn�  dotycz� c�  mieszkalnictwa spo
ecznego w Danii. 
 
Ustawa o czynszach najmu w mieszkalnictwie spo
ecznym okre� la, kto i w jaki sposób mo� e 
dostosowa�  i regulowa�  wysoko��  czynszu. Nie istniej�  ograniczenia, co do wzrostu ceny czynszu w 
ci� gu roku, ale je� li wzro�nie on o wi� cej ni�  1% w skali roku wymagana jest zgoda w
adz miejskich. 
Zgodnie z ustaw�  koszty modernizacji mo� na doliczy�  do kwoty, o któr�  wzrós
 czynsz przy 
zastosowaniu zasady opisanej powy� ej. Ustawa ma zastosowanie do nast� puj� cych rodzajów 
mieszkalnictwa spo
ecznego: 

·  Mieszkalnictwo spo
eczne b� d� ce w
asno�ci�  spó
dzielni mieszkalnictwa spo
ecznego. 
·  Mieszkalnictwo spo
eczne przeznaczone dla ludzi starszych, b� d� ce w
asno�ci�  w
adz 

miejskich lub okr� gowych. 
·  Mieszkalnictwo spo
eczne b� d� ce w
asno�ci�  niezale� nych organizacji. 
·  Niedotowane domy opieki spo
ecznej. 

 
Indywidualne subwencje mieszkaniowe maj�  umo� liwi �  rodzinom z mniejszymi dochodami 
(szczególnie rodzinom z dzie� mi i osobami starszymi) uzyskanie i utrzymanie odpowiedniego 
mieszkania. Istniej�  zasady kwalifikacji do otrzymania subwencji mieszkaniowej, najemcy musz�  by�  
pe
noprawnymi mieszka� cami Danii i mie�  sta
e miejsce zamieszkania.  
 
Ustawa o zmniejszeniu zu� ycia energii w budynkach 
Aby wspiera�  przedsi� wzi� cia zwi� zane z oszcz� dzaniem energii oraz aby zwi� kszy�  wydajno��  
zu� ycia energii w budynkach przyj� to ustaw�  o zmniejszeniu zu� ycia energii w budynkach8. Ustawa 
nie jest skierowana bezpo� rednio do mieszkalnictwa spo
ecznego, ale do ca
ego budownictwa 
mieszkaniowego w Danii. Dotyczy ona: 

·  Oznakowania energetycznego (od 1996). 
·  Obowi� zku stosowani si�  do okre� lonych regulacji dotycz� cych budownictwa w 

przypadku remontu przekraczaj� cego 25% elewacji budynku lub przewy� szaj� cego 25% 
kosztów budowy. 

·  Kosztów ogrzewania okre� lonych przez Du� ski Urz� d Regulacji Energetyki. 
·  Dost� pnych do roku 2002 subwencji na wydajne energetycznie systemy grzewcze. 

 
Oznakowanie energetyczne i certyfikaty energetyczne 
Oznakowanie energetyczne budynków w Danii by
o opracowywane w kontek� cie d
ugiej historii 
inicjatyw politycznych ukierunkowanych na zmniejszenie zu� ycia energii. Oznakowanie energetyczne 

                                                
4 Du� ski Urz� d Statystyczny: Rocznik statystyczny 2005 
5 Ustawa o czynszach najmu, LBK nr 920 z dnia 10/09/2004 (obowi� zuj� ca) 
6 Ustawa czynszach najmu w mieszkalnictwie spo
ecznym, LBK nr 921 z dnia 10/09/2004 (obowi� zuj� ca) 
7 Ustawa o mieszkalnictwie socjalnym, LBK nr 610 z dnia 21/06/05 
8 Ustawa o zmniejszeniu zu� ycia energii w budynkach, ustawa nr 585 z dnia 24/06/2005 (obowi� zuj� ca) 
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by
o i nadal jest rozumiane jako wa� ny sposób osi� gania oszcz� dno�ci energii w budynkach (zarówno 
w nowych jaki i starych), a potencja
 oszcz� dno� ci energii w tym zakresie jest stosunkowo du� y. 
 
W Danii wprowadzono dwa programy oznakowania energetycznego budynków: 

·  Zarz� dzanie energi�  w du� ych budynkach (program ELO), dla budynków > 1.500 m².  

·  Zarz� dzanie energi�  w ma
ych budynkach (program EM) dla domów jednorodzinnych, 
bloków i innych budynków mieszkalnych < 1,500 m2. 

 
Programy zosta
y wprowadzone w � ycie przez du� skie ustawodawstwo w 1996 roku, a ostatnio 
przesz
y zmiany zwi� zane z wdro� eniem dyrektywy UE EPBD. Poniewa�  w Danii istnia
 ju�  program 
oznakowania energetycznego budynków, nale� a
o wprowadzi�  jedynie drobne zmiany, aby spe
ni�  
wymogi EPBD. 
 

2.1.2 Struktura instytucjonalna  
W sk
ad mieszkalnictwa spo
ecznego w Dani wchodz�  trzy rodzaje mieszkalnictwa: 

·  Mieszkalnictwo spo
eczne rodzinne - zbudowane i zarz� dzane przez spó
dzielnie 
mieszkalnictwa spo
ecznego. 

·  Mieszkalnictwo spo
eczne dla osób starszych - zbudowane i zarz� dzane przez miasta lub 
niezale� ne instytucje. Tylko ten rodzaj mieszkalnictwa jest w
asno� ci�  miast.  

 
Najistotniejsze osoby i instytucje w mieszkalnictwie spo
ecznym w Danii 
Sektor mieszkalnictwa spo
ecznego jest zarz� dzany przez spó
dzielnie mieszkalnictwa spo
ecznego. 
Obecnie istnieje w Danii 700 takich spó
dzielni, a ich rol�  jest budowa, wynajem, zarz� dzanie, 
konserwacja i modernizacja budynków i otaczaj� cych ich terenów. 
 
Najemcy i urz� dy mieszkalnictwa spo
ecznego to osoby i instytucje, które mog�  wywiera�  wp
yw na 
realizacj�  efektywnych energetycznie przedsi� wzi�� , wobec braku lub ma
ych mo� liwo�ci dzia
ania w 
tej sprawie ze strony miasta. Zmiany techniczne i nabywanie urz� dze�  cz� sto zatwierdza si�  na drodze 
kolektywnego procesu, podczas którego urz� dy mieszkalnictwa spo
ecznego wyra� aj�  swoje 
zainteresowanie, a nast� pnie zgod�  na takie dzia
ania. Demokracja panuj� ca w� ród najemców (lokalne 
urz� dy mieszkalnictwa spo
ecznego) jest jedn�  z cech charakterystycznych dla sektora mieszkalnictwa 
spo
ecznego w Danii. Dzi� ki niej najemcy maj�  pe
en wp
yw na dzia
ania ich urz� dów mieszkalnictwa 
spo
ecznego. 
 

2.1.3 Struktura finansowania 
Przez lata budownictwo spo
eczne w Dani by
o finansowane na wiele ró� nych sposobów, w ró� nym 
udziale przez pa� stwo, miasta i najemców. Cech�  wspóln�  by
o jednak wsparcie ze strony w
adz 
miejskich w postaci bezpo� redniego wk
adu, a tak� e cz�� ciowego pokrycia d
ugów powsta
ych z 
przyznanej w imieniu pa� stwa po� yczki. Ponadto mieszkalnictwo spo
eczne finansowano równie�  
poprzez inne bardziej z
o� one � ród
a wsparcia oraz dzi� ki mo� liwo�ciom finansowym zale� nym od 
okre� lonego rodzaju mieszkalnictwa spo
ecznego (www.social.dk (10.04.06)) 

 

W ci� gu ostatniego roku finansowanie ró� nych rodzajów mieszkalnictwa spo
ecznego zosta
o 
ujednolicone, co bardziej szczegó
owo przedstawiono na podstawie nast� puj� cych zasad 
obowi� zuj� cych od 15.6.2001 do 1.1.2007: 

·  Kapita
 pierwotny pokrywa 7% kosztów pocz� tkowych (pokrywanych przez miasto lub 
okr� g administracyjny). 

·  Wk
ad najemców (urz� du) pokrywa 2% kapita
u, a; 
·  91% kapita
u pokrywa kredyt pod hipotek�  nieruchomo�ci refinansowany pa� stwow�  

po� yczk�  preferencyjn�  
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	 rodki finansowe na budow�  i modernizacj�  w sektorze mieszkalnictwa spo
ecznego w Danii 
pochodz�  z Pa� stwowego Funduszu Budowlanego, który jest niezale� na instytucj�  stawiaj� c�  sobie za 
cel promowanie samofinansowania w mieszkalnictwie spo
ecznym. Dochody Pa� stwowego Funduszu 
Budowlanego pochodz�  z wp
at uiszczanych przez spó
dzielnie budownictwa spo
ecznego, 
niezale� nych instytucji, w
adz lokalnych i miejskich. Minister spraw socjalnych mo� e wyrazi�  zgod�  
na przyznanie Funduszowi rz� dowej po� yczki na pokrycie wydatków. 
 
Inicjatywa remontu lub modernizacji ju�  istniej� cych budynków mieszkalnictwa spo
ecznego cz� sto 
wychodzi od komitetów mieszkalnictwa spo
ecznego lub od poszczególnych najemców dzia
aj� cych 
w urz� dach mieszkalnictwa spo
ecznego. W wi� kszo� ci budynków mieszkalnictwa spo
ecznego 
najemcy wyznaczyli cz
onków komitetu mieszkalnictwa spo
ecznego w ich budynku, którzy maj�  
dba�  o ich interesy. W przypadku wzrostu wysoko�ci czynszów na skutek remontu/modernizacji o 
wi� cej ni�  15% wymagane jest przeprowadzenie g
osowania w� ród najemców, którzy w ponad 50% 
musz�  wyrazi�  na to zgod� .  
 
Zgoda w
adz miejskich jest wymagana w przypadku regulacji dotycz� cych budynku, zastrze� e� , 
subwencji i po� yczek. 
 
Inicjatywy sektora prywatnego 
Do�wiadczenia z zaanga� owaniem sektora prywatnego w dzia
ania zmniejszaj� ce zu� ycie energii s�  w 
Danii bardzo ma
e. Dlatego te� , na tym etapie, nie ma przyk
adów umów ESCO lub podobnych 
pomys
ów na realizacje przedsi� wzi��  energooszcz� dnych w mieszkalnictwie spo
ecznym.  
 
Prowadzi si�  obecnie dwa rodzaje dzia
a� , które mog
yby zmieni�  t�  sytuacj� . Rz� d uwa� a, � e plan 
dzia
a�  w zakresie polityki energetycznej daje mo� liwo��  prywatnym inwestorom zaanga� owania si�  
w us
ugi energetyczne (w zwi� zku z dyrektyw�  UE o us
ugach energetycznych). Inwestorzy rynkowi 
dzia
aj�  we w
asnym zakresie, np.: Du� ska Konfederacja Przemys
u promuje obecnie pomys
 firm 
ESCO i ostatnio zorganizowa
a konferencje na ten temat.  
 
Ze wzgl� du na obecn�  sytuacj� , w której zaanga� owanie sektora prywatnego jest stosunkowo ma
e, 
ci�� ko stwierdzi� , kiedy tego rodzaju zaanga� owanie stanie si�  integraln�  cz�� ci�  finansowania i 
przeprowadzania modernizacji w mieszkalnictwie spo
ecznym.  
 

2.2  Holandia 

W Holandii znaczna cz���  zasobów mieszkaniowych jest w
asno�ci�  spó
dzielni mieszkalnictwa 
spo
ecznego, które zapewniaj�  mieszkania rodzinom z niskimi i � rednimi zarobkami. Mimo braku 
dok
adnej definicji mo� na powiedzie� , � e mieszkalnictwo spo
eczne w Holandii to zasoby 
mieszkaniowe b� d� ce w
asno� ci�  spó
dzielni mieszkalnictwa spo
ecznego. Z ca
kowitej liczby 6.8 
milionów mieszka� , 2.36 miliona to mieszkania budownictwa spo
ecznego, które mo� na dalej 
podzieli�  na bloki mieszkalne (1.129.000) i domy jednorodzinne (1.233.000). 
 
Poniewa�  w Holandii s�  du� e rezerwy gazu ziemnego ogrzewa si�  nim oko
o 99% mieszka� . Miejski 
system ogrzewania ma bardzo ma
y udzia
 w ciep
ownictwie w Holandii, chocia�  odzyskuje 
popularno��  ze wzgl� du na korzy� ci dla � rodowiska. W wi� kszo� ci budynków wykorzystuje si�  
systemy centralnego ogrzewania, których zastosowanie wzros
o do 82% zmniejszaj� c udzia
 
pojedynczych grzejników i systemów ogrzewania zaprojektowanych na jeden blok mieszkalny. W 
Holandii nie stosuje si�  jeszcze systemów ch
odz� cych. W 2001 roku w 1,5% holenderskich mieszka�  
u� ywano przeno�nych urz� dze�  ch
odz� cych. Zu� ycie energii w mieszkaniach stopniowo spada
o w 
ci� gu ostatnich dziesi� ciu lat. W blokach wybudowanych przed rokiem 1960 zu� ycie energii wynosi
o 
ponad 90 kWh/m2, a obecnie spad
o do 60 kWh/m2. 
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2.2.1  Struktura prawna 
Mieszkalnictwo w Holandii jest � ci� le regulowane przez wiele ustaw i rozporz� dze� . Najwa� niejsze 
ustawy/rozporz� dzenia dotycz� ce ca
o� ci mieszkalnictwa, a w szczególno�ci mieszkalnictwa 
spo
ecznego to: 

·  Kodeks cywilny, który zawiera podstawowe prawa i obowi� zki w
a� cicieli domów i 
najemców. 

·  Ustawa o mieszkalnictwie, która zawiera wszystkie aspekty zwi� zane z budowaniem 
budynków i z budownictwem mieszkaniowym, takie jak przepisy dotycz� ce budowania i 
rozbiórki, zezwolenia na budow� , nadzór rz� dowy i minimalne standardy mieszka� . Ustawa 
zobowi� zuje miasta do utworzenia szczegó
owych przepisów dotycz� cych budynków i ich 
modernizacji. Zgodnie z ustaw�  o mieszkalnictwie tak zwane "organizacje dozwolone" 
przekszta
cane s�  w spó
dzielnie mieszkalnictwa ´´Budujmy mieszkania spo
eczne´´. 

·  Ustawa o wysoko� ci czynszów za mieszkania, która szczegó
owo okre� la maksymalna cen�  
czynszu we wszystkich mieszkaniach. Na podstawie ró� nego rodzaju obiektywnych 
kryteriów, przyznaje si�  budynkom Punkty Oceny Budynków. Je� eli w
a� cicieli mieszkania 
lub najemca nie zgadza si�  z wysoko�ci�  czynszu, specjalna Komisja ds. Czynszu okre� la 
maksymaln�  wysoko��  czynszu na podstawie przyznanych Punktów Oceny Budynków. 
Przeprowadzenie modernizacji mo� e zwi� kszy�  ilo��  Punktów i wysoko��  czynszów. Ustawa 
zobowi� zuje ministra budownictwa do okre� lenia maksymalnej podwy� ki czynszów. Procent 
jest wyliczany na podstawie wska� nika inflacji i stosuje si�  go do okre� lonego progu 
wysoko�ci czynszów (mniej ni�  604�  miesi� cznie w 2006 roku). 

·  Rozporz� dzenie dotycz� ce konserwacji mieszkalnictwa spo
ecznego szczegó
owo okre� la 
obowi� zki spó
dzielni mieszkalnictwa spo
ecznego. W rozporz� dzeniu rozwini� to zawarte w 
ustawie o mieszkalnictwie zasady dotycz� ce "organizacji dozwolonych". 

·  Ustawa o dodatku czynszowym dotyczy subwencji, które mog�  otrzyma�  najemcy o niskich 
dochodach z przeznaczeniem na pokrycie czynszu. Je� eli najemcy kwalifikuj�  si�  do 
otrzymania dodatku czynszowego, jego wysoko��  jest zale� na od: 

o Dochodów i � rodków w
asnych najemców. 
o Wysoko� ci czynszu za mieszkanie. 

Dodatki czynszowe przyznawane s�  tylko, je� eli czynsz za mieszkanie nie przekroczy
 w skali 
roku maksymalnej stawki czynszów w mieszkalnictwie spo
ecznym (604�  miesi� cznie w 2006 
roku). 

 
Z perspektywy charakterystyki energetycznej budynków oraz z technicznego punktu widzenia sprawy 
zwi� zane z nowymi budynkami, jak równie�  te dotycz� ce modernizacji reguluj�  przepisy kodeksu 
budowlanego, który wywodzi si�  z ustawy o mieszkalnictwie i zawiera niektóre szczegó
owe zasady o 
oszcz� dno� ci energii w planowanych budynkach. Okre� la on równie�  minimalne standardy jako� ci 
izolacji � cian, pod
óg, sufitów, drzwi i okien. Oprócz standardów poszczególnych elementów 
Standardy Charakterystyki Energetycznej (SCE) okre� laj�  zu� ycie energii w ca
ym budynku. Zgodnie 
z nimi, aby otrzyma�  pozwolenie na budow� , zu� ycie energii w budynku nie mo� e przekroczy�  
okre� lonej wysoko� ci Wska� nika Charakterystyki Energetycznej (WCE)9, którego sposób wyliczania 
jest okre� lony przepisami. Standardów energetycznych budynków mieszkalnych nie stosuje si�  do 
budynków planowanych lub, gdy budynek zosta
 ca
kowicie (lub w wi� kszej cz�� ci) przebudowany w 
efekcie projektu modernizacyjnego. Dla mieszkalnictwa spo
ecznego w Holandii nie istniej�  inne 
okre� lone standardy charakterystyki energetycznej, ni�  dla pozosta
ych budynków. 
 
Wdra�anie dyrektywy EPBD 
W Holandii wdro� ono ju�  wi� kszo��  artyku
ów dyrektywy EPBD. Zgodno��  z Artyku
em 6 
(wymagania charakterystyki energetycznej budynków ju�  istniej� cych) zosta
a zagwarantowana 

                                                
9 Wska� nik Charakterystyki Energetycznej (WCE) zosta
 wdro� ony w 1995 roku. Wynikiem oblicze�  jest Wska� nik 
Energetyczny (WE), który wymaga okre� lonych podstaw teoretycznych charakterystyki energetycznej. WCE dla domów 
zosta
 zmniejszony z pocz� tkowej warto� ci wynosz� cej w roku 1995 1,4 przez 1,2 w roku 1998 i 1,0 w roku 2002, a�  do 0,8 
od 1.1. 2006. Wysoko��  WCE wynosz� ca 1,0 oznacza roczne ca
kowite zu� ycie równowarto� ci 1000m³ gazu ziemnego na 
mieszkanie.  
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prawnie poprzez przepisy kodeksu budowlanego. Artyku
y 7 i 9 nie zosta
y jeszcze wdro� one. Z 
Artyku
u 8a) wprowadzono w � ycie cz���  dotycz� c�  okresowej inspekcji i zasad konserwacji kot
ów o 
mocy przekraczaj� cej 100kW. Zwi� zane z tymi czynno�ciami wymogi zawiera ustawa o ochronie 
� rodowiska.  
 
Prawo budowlane, ustawa o ochronie � rodowiska i kodeks budowlany nadal wymagaj�  okre� lonych 
poprawek w celu dostosowania ich do przepisów dyrektywy EPBD. Planuje si�  wpisanie obowi� zku 
uzyskania certyfikatów do aktów prawnych (poprzez ca
kowit�  modyfikacj�  holenderskiego prawa 
budowlanego) w styczniu 2007 roku. 
 
Regulacje kosztów ciep
a 
Od lat osiemdziesi� tych funkcjonuje nieformalny system regulacji kosztów ciep
a. W tamtym okresie 
publiczni dostawcy energii postanowili wylicza�  stawki w oparciu o ca
kowite koszty, jakie 
ponios
oby przeci� tne gospodarstwo domowe korzystaj� c z indywidualnego systemu centralnego 
ogrzewania zasilanego gazem ziemnym. Zasada "Not More Than Usual" (nie wi� cej ni�  zwykle) 
jest stosowana w wi� kszo�ci miejskich systemów ciep
owniczych w Holandii, które s�  zarz� dzane 
przez firmy energetyczne. Obecnie dostawcy energii s�  krytykowani ze wzgl� du na podejrzenie o 
nadu� ycie tej zasady. Obwinia si�  ich za wyliczanie NMDA w sposób ma
o transparentny i b
� dny, co 
przynosi im dodatkowe zyski.  
 
Aby chroni�  klientów dostawców energii, holenderski parlament pracuje nad ustaw� , która b� dzie 
regulowa
a koszty ciep
a w dwojaki sposób. Zamiast wyliczania miejskich kosztów ciep
a na 
podstawie indywidualnych systemów grzewczych, stawki b� d�  musia
y bazowa�  na realnych kosztach 
poniesionych przez dostawców energii po dodaniu uzasadnionych zysków. Oprócz zastosowania 
bazuj� cych na kosztach stawek, ca
kowite koszty ogrzewania na gospodarstwo domowe b� d�  
ograniczone do poziomu kosztów indywidualnego systemu grzewczego. W ten sposób ustawa 
sformalizuje zasad�  NMDA nadaj� c jej przejrzysto��  i ustalaj� c maksymaln�  wysoko��  kosztów 
ciep
a. 
 

2.2.2 Struktura instytucjonalna 
W Holandii wi� kszo��  zasobów mieszkaniowych budownictwa spo
ecznego jest w
asno� ci�  
spó
dzielni mieszkaniowych, co sprawia, � e s�  one w
a� ciwie ich jedynymi administratorami. Dzi� ki 
du� ej autonomii spó
dzielnie mog�  podejmowa�  decyzje o inwestycjach w przedsi� wzi� cia 
zmniejszaj� ce zu� ycie energii, zarówno na du��  jak i ma
�  skal� , bez zgody jakichkolwiek w
adz 
publicznych, które nie maj�  � rodków prawnych, aby zmusi�  spó
dzielnie do przeprowadzenia takich 
inwestycji.  
 
Do modernizacji w budownictwie stosuje si�  odpowiednio ró� ne przepisy w zale� no�ci od tego, czy 
przeprowadza si�  modernizacj�  ma
� , du�� , czy na terenie ca
ej dzielnicy. Przeprowadzenie ma
ych 
zmian w budynkach lub ich rozbudowa nie wymaga pozwolenia na budow� , które staje si�  
obowi� zkowe w przypadku modernizacji budynku na wi� ksz�  skal� . W modernizacj�  na terenie ca
ej 
dzielnicy zaanga� owane s�  na ogó
 zarówno miasta jak i spó
dzielnie, a tak� e cz� sto (komercyjne) 
przedsi� biorstwa budowlane. Wi� kszo��  kosztów pokrywaj�  zazwyczaj przedsi� biorstwa budowlane 
i/lub spó
dzielnie. Przyj� 
o si� , � e modernizacj�  przeprowadza si�  w po
� czeniu z powstaniem nowego 
budynku, w szczególno� ci, w przypadku wspó
pracy z przedsi� biorstwami budowlanymi. Ze 
sprzeda� y nowego budynku pochodz�  � rodki finansowe niezb� dne do pokrycia kosztów modernizacji, 
a nowy budynek przyci� ga ludzi z wy� szymi zarobkami do okolic zamieszka
ych przez biedniejsze 
grupy spo
eczne. Modernizacja budynków ma jak wida�  szersze cele, polegaj� ce nie tylko na 
podnoszeniu standardów technicznych i efektywno� ci energetycznej w ju�  istniej� cych budynkach lub 
blokach mieszkalnych, lecz tak� e na poprawie standardów ca
ych dzielnic miejskich.  
 
Obecnie spó
dzielnie mieszkaniowe w Holandii dysponuj�  stosunkowo du� ymi � rodkami finansowymi 
na modernizacj�  i zabudow�  mieszkalnictwa spo
ecznego. Spó
dzielnie mieszkaniowe uzyskuj�  
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aktualnie swoje � rodki g
ównie z inwestycji na rynku kapita
owym i z czynszów oraz poprzez 
sprzeda�  cz�� ci zasobów mieszkaniowych (których warto��  znacznie wzros
a w ci� gu ostatnich 
dziesi� ciu lat). Wspó
czesne spó
dzielnie mieszkaniowe to kapita
och
onne przedsi� biorstwa, które 
finansuj�  swoje inwestycje w nieruchomo� ci w du� ym zakresie poprzez po� yczki na rynku 
kapita
owym. Wiele spó
dzielni opracowa
o ambitne plany budowy nowych budynków, du� a cz���  
w
asno� ci spó
dzielni ma zosta�  zrestrukturyzowana. Planuje si�  równie�  inwestycje w konserwacj�  
starszych dzielnic miejskich.  
 
Holenderski Fundusz Gwarancyjny Mieszkalnictwa Spo
ecznego (WSW) funkcjonuje jako por� czyciel 
inwestycji spó
dzielni mieszkaniowych w budow�  i konserwacje ich zasobów mieszkaniowych, co 
u
atwia uzyskanie kredytu bankowego. Holenderski Bank Gminny (BNG) jest jedn�  z 
najwa� niejszych instytucji finansuj� cych spó
dzielnie mieszkaniowe. Ilo��  udzielanych kredytów i 
po� yczek w BNG gwa
townie wzros
a. Szczególnie wzros
a ilo��  i wysoko��  po� yczek 
d
ugoterminowych. Bank jest w czo
ówce instytucji finansuj� cych projekty spó
dzielni 
mieszkaniowych.  
 
Ustawa o wysoko� ci czynszów za mieszkania, która okre� la wysoko�ci czynszów w mieszkalnictwie 
spo
ecznym w Holandii, zawiera równie�  system punktów oceny warto� ci mieszka� , które s�  
powi� zane z maksymaln�  wysoko�ci czynszu w okre� lonej kategorii wynajmowanych mieszka�  
budownictwa spo
ecznego. Przedsi� wzi� cia zmniejszaj� ce zu� ycie energii mo� na realizowa�  w 
budynkach, ale tylko w okre� lonych granicach. Przyk
adowo, dzi� ki przedsi� wzi� ciom 
modernizuj� cym izolacj�  mo� na uzyska�  okre� lon�  ilo��  punktów, ale poprzez wymian�  izolacji na 
inn�  nie przyznawane s�  � adne dodatkowe punkty. Takie dodatkowe inwestycje nie mog�  zatem 
wp
yn��  na wzrost czynszów. Brak dodatkowych punktów powinien powstrzyma�  spó
dzielnie 
mieszkaniowe od realizacji takich inwestycji. 
 

2.2.3 Struktura finansowania 
Efektywna energetycznie modernizacja budynków przybra
a na znaczeniu w okresie pierwszego i 
drugiego kryzysu paliwowego w latach siedemdziesi� tych. Poszanowanie energii w sektorze 
mieszkaniowym by
o najistotniejszym elementem opracowywanych wtedy planów politycznych i 
programów subwencyjnych. W latach siedemdziesi� tych i osiemdziesi� tych powsta
y nast� puj� ce 
programy: 

·  Narodowy Program Docieple�  (NIP) funkcjonowa
 w latach 1978-87. Na przedsi� wzi� cia 
energooszcz� dne przyznawano dotacje, z których finansowano termoizolacj�  budynków i 
instalacj�  kot
ów kondensacyjnych. Od 1982 w
a� ciciele mieszkaj� cy w swoich domach 
przestali otrzymywa�  dotacje, które nadal przys
ugiwa
y w przypadku mieszka�  pod 
wynajem. W ramach programu wydano sum�  w wysoko�ci 1,67 miliarda NLG10. Nie jest do 
ko� ca pewne, jaka cz���  tej sumy zosta
a wydana na termoizolacj� . Dzi� ki NIP ocieplono 
1,821,000 budynków ze � rodków pochodz� cych z dotacji (i dodatkowe 1,5 miliona budynków 
bez dotacji). Ca
kowit�  ilo��  zaoszcz� dzonego gazu ziemnego do ogrzewania mieszka�  
szacuje si�  na 9,9 miliarda m³, z ka� dym kolejnym rokiem oszcz� dno��  gazu wynosi
a 1,47 
miliarda m³. 

·  Program ‘National Hunt for Cracks’. Poprzez reklamy w telewizji, radio, gazetach i na 
broszurach, rz� d próbowa
 nak
oni�  mieszka� ców do zabezpieczenia mieszka�  przed 
niekontrolowanymi ubytkami powietrza, co doprowadzi
o do szerokiego zastosowania pianki 
poliuretanowej w mieszkaniach, ale niestety wp
yn� 
o na pogorszenie warunków 
mieszkalnych wewn� trz. Program ‘National Hunt for Cracks’ jest przyk
adem kampanii, która 
wywar
a negatywny wp
yw na warunki � ycia wewn� trz mieszka� .  

 
W latach dziewi�� dziesi� tych powsta
a du� a ilo��  nowych programów:  

                                                
10 1 NLG (Gulden holenderski) = 0.4538 EUR 
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·  W latach 2000-2004 firma NOVEM realizowa
a tak zwany Schemat Premiowania 
Poszanowania Energii (EPR). Program by
 zaprojektowany dla przedsi� wzi��  zmierzaj� cych 
do zmniejszenia zu� ycia energii. By
 równie�  zwi� zany z EPA (Energy Performance Advice). 
W ramach programu niezale� ny doradca EPA przeprowadza
 inspekcj�  oceniaj� c�  
charakterystyk�  energetyczn�  budynku, a nast� pnie wylicza
 Wspó
czynnik Energetyczny 
(Energy Index). Pozatym doradca EPA okre� la
 zestaw przedsi� wzi�� , jakie nale� y wykona�  
w danym domu, aby zmniejszy�  zu� ycie energii. Wykonanie zaleconych przedsi� wzi��  
kwalifikowa
o do uzyskania dotacji. Lista przedsi� wzi��  by
a sprawdzana co rok. Dotacje 
przys
ugiwa
y tylko w przypadku zastosowania najnowszych z dost� pnych technologii. EPR 
zosta
 zako� czony przez rz� d holenderski w 2004 roku, ale EPA nadal funkcjonuje. 

·  EIA (Energy Investment Deduction) i EINP (Energy Investment Deduction for Non Profit 
Organisations) wspieraj� /wspiera
y inwestycje w technologie, które gwarantowa
y 
zmniejszenie zu� ycia energii w sektorze us
ugowym. Inwestycje w sektorze prywatnym 
uzyskiwa
y wsparcie od EIA, a inwestycje w sektorze non-profit od EINP. Spó
dzielnie 
mieszkaniowe, które by
y zazwyczaj organizacjami non-profit, wykorzystywa
y program 
EINP. Program EINP funkcjonowa
 tylko w latach 1995-2002. 

·  Poprzez program TELI rz� d zach� ca
 gospodarstwa domowe z niskimi dochodami do 
realizacji przedsi� wzi��  zmniejszaj� cych zu� ycie energii. Cz
onkowie takich gospodarstw 
mieszkaj�  najcz�� ciej w starych, � le ocieplonych budynkach i przeznaczaj�  zazwyczaj ma
�  
ilo��  pieni� dzy na docieplenie lub efektywne energetycznie urz� dzenia, a oszcz� dno� ci 
wynikaj� ce z efektywno� ci energetycznej s�  bardzo korzystne. Dotacje z programu TELI 
mog�  zosta�  wykorzystane na projekty, których celem b� dzie informowanie, doradztwo lub 
pomoc gospodarstwom domowym z niskimi dochodami, dotycz� ce oszcz� dzania energii lub 
efektywno�ci energetycznej. Wysoko��  dotacji wynosi maksymalnie 460,000 EUR na projekt. 
W latach 2002-2003 mia
y miejsce dwa przetargi, dotacje zosta
y przyznane siedemnastu 
projektom. W maju 2006 rozpisano nowy przetarg na dotacje TELI. 

·  Od pocz� tku lat dziewi�� dziesi� tych firmy energetyczne by
y zaanga� owane w 
przedsi� wzi� cia zmniejszaj� ce zu� ycie energii w holenderskich mieszkaniach. W 1991 roku 
Minister Gospodarki wraz z przemys
em energetycznym zapocz� tkowa
 Environmental Action 
Plan (MAP). MAP by
 skierowany g
ównie do ko� cowych u� ytkowników energii, którzy 
mieli zosta�  zainteresowani planem poprzez us
ugi doradców i programy subwencyjnym w 
poszanowanie energii.  

·  Green Funds Scheme - Prywatni w
a� cicieli domów lub spó
dzielnie mieszkaniowe planuj� ce 
budow�  lub remont domu maj�  mo� liwo��  uzyskania niskooprocentowanej po� yczki 
hipotecznej na przedsi� wzi� cia w budynkach (niedawno powsta
ych lub zmodernizowanych), 
ukierunkowane na podwy� szenie standardu energetycznego powy� ej obowi� zju� cego. Green 
Funds Scheme umo� liwi
 uzyskanie takiej 'zielonej po� yczki hipotecznej'. Green Funds 
Scheme jest rz� dow�  inicjatywa podatkow� , dzi� ki której prywatne � rodki s�  przeznaczane na 
projekty inwestycyjne korzystne dla � rodowiska, takie jak zrównowa� one budynki. 
Inwestowanie w Green Funds Scheme polega na po� yczaniu pieni� dzy bankom przez 
indywidualnych inwestorów z niskim oprocentowaniem. Banki oferuj�  ta� sze po� yczki na 
projekty korzystne dla � rodowiska poprzez "green funding", co zach� ca do realizacji takich 
projektów, a wysoko��  sp
at jest ni� sza ni�  w przypadku projektów "konwencjonalnych". 
Odsetki, jakie otrzymuj�  inwestorzy inwestuj� c swoje pieni� dze w green fund s�  ni� sze, ale w 
zamian za to mog�  odpisa�  od podatku brakuj� ce odsetki.  

 

2.2.4 Inicjatywy sektora prywatnego 
W Holandii modernizacji budynków podejmuj�  si�  najcz�� ciej spó
dzielnie mieszkaniowe, czasami ze 
wsparciem rz� dowym, albo w oparciu tylko o w
asne � rodki. Firmy ESCO oferuj�  projekty 
finansowania poprzez realizowanie oszcz� dno� ci energii, lecz w Holandii nie ciesz�  si�  one 
powodzeniem. 
 



 21 

2.2.4.1.1 Spó
dzielnie mieszkaniowe 
Wi� kszo��  spó
dzielni mieszkaniowych finansuje modernizacje ze � rodków w
asnych. Koszt 
inwestycji mo� e zosta�  zwrócony poprzez podniesienie czynszów lub przed
u� enia � ycia budynków, 
co oznacza zyski z czynszów za dodatkow�  ilo��  lat. W przypadku, gdy spó
dzielnie finansuj�  
modernizacj�  ze � rodków w
asnych, maj�  one do wyboru du��  ilo��  mo� liwo�ci pokrycia kosztów 
modernizacji: 

1. Konwencjonalny sposób finansowania - najemcy zostan�  ca
kowicie/cz�� ciowo obci�� eni 
kosztami inwestycji poprzez podniesienie wysoko� ci czynszów. W tym przypadku wed
ug 
systemu Punktów Oceny Budynków zostaje podj� ta decyzja, czy koszty modernizacji mo� na 
pokry�  podnosz� c wysoko��  czynszów. Niedogodno�ci�  tego rozwi� zania jest fakt, � e 
najemcy od razu zauwa� aj�  wzrost wysoko� ci czynszu, a spadek kosztów energii nast� puje 
pó� niej, poniewa�  na energi�  wydaj�  co miesi� c sta
�  sum�  (zmienian�  raz do roku w 
odniesieniu do aktualnego zu� ycia). 

2. Op
acanie rachunków za energi�  przez spó
dzielni�  mieszkaniow�  - spó
dzielnia 
mieszkaniowa inwestuje w modernizacj�  wyra� aj� c zarazem zgod�  na kolektywn�  umow�  z 
dostawc�  energii (negocjuj� c ni� sze stawki, ni�  mo� na uzyska�  indywidualnie). Najemcy 
uiszczaj�  rachunki za energi�  w spó
dzielni, dzi� ki czemu odnajd�  koszty energii na rachunku, 
przedstawiaj� cym zarówno podwy� k�  czynszu, jak i zmniejszenie kosztów energii. 

3. Dostawca energii przejmuje kontrol�  - spó
dzielnia mieszkaniowa wybiera firm�  dostarczaj� c�  
energi� , która b� dzie bezpo� rednio zarz� dza
a dostawami energii na terenie spó
dzielni. Np.: 
dostawca energii wymienia kocio
 w bloku mieszkalnym na nowy, a najemcy 
dzier� awi� /wynajmuj�  nowy kocio
 od dostawcy. Dzi� ki nowemu kot
owi koszty energii 
spadaj� . Dostawca wykorzystuje powsta
�  dzi� ki temu sum�  pieni� dzy do sfinansowania 
dodatkowych przedsi� wzi��  zmniejszaj� cych zu� ycie energii. Jest to odpowiednie 
rozwi� zanie dla spó
dzielni, które s�  w
a� cicielami kolektywnych (block) systemów 
grzewczych. 

4. Umowa Gwarantowanych Oszcz� dno� ci Energii - inwestycje i �wiadczenia towarzysz� ce, 
które dotycz�  realizacji i kontroli przedsi� wzi��  energooszcz� dnych, s�  finansowane z 
oszcz� dno� ci powsta
ych dzi� ki zmniejszonemu zu� yciu energii. Umow�  zawieraj�  najemcy, 
spó
dzielnia mieszkaniowa i strona z zewn� trz na d
u� szy okres (oko
o 10 lat). Umowa 
Gwarantowanych Oszcz� dno�ci Energii koncentruje si�  najcz�� ciej na (kolektywnej) dostawie 
energii wspólnie z towarzysz� cymi �wiadczeniami zarz� dzania energi� . 

5. Gwarancja na koszty utrzymania - spó
dzielnia mieszkaniowa daje najemcom gwarancje, � e w 
danym okresie ca
kowite koszty utrzymania (sk
adaj� ce si�  z czynszu, wydatków 
drugorz� dnych, jak koszty energii, kablówki i telefonu) nie przekrocz�  stopy inflacji, dzi� ki 
czemu dla najemców przestaj�  istnie�  ograniczenia wzrostu czynszów. 

 
Chocia�  wi� kszo��  spó
dzielni wybiera bardziej konwencjonalne sposoby finansowania (mo� liwo�ci 1 
lub 2), istniej�  przyk
ady modernizacji przeprowadzonych wspólnie z firmami dostarczaj� cymi 
energi� . Przyk
adowo spó
dzielnia mieszkaniowa w mie� cie Tilburg zagwarantowa
a swoim 
mieszka� com, � e koszty utrzymania nie wzrosn�  po modernizacji, co uda
o si�  osi� gn�� . 

 

2.2.4.2  Finansowanie efektywnych energetycznie inwestycji za pomoc�  po� yczki 
hipotecznej 

Przy u� yciu tak zwanej formu
y PPM opracowanej przez przedsi� biorstwo budowlane Seinen 
Projectotwikkeling realizowane s�  przyk
ady finansowania efektywnych energetycznie inwestycji za 
pomoc�  po� yczki hipotecznej.  

W przypadku, gdy ludzie ubiegaj�  si�  o kredyt hipoteczny na kupno domu, taki kredyt jest 
ograniczony do okre� lonej sumy, której wysoko��  jest uzale� niona od dochodów osoby/osób 
ubiegaj� cych si�  o kredyt. Ograniczenie wysoko� ci kredytu to tak zwana 'suma kredytu'. Komisja 
Europejska i Narodowy Bank Holenderski zakaza
y udzielania kredytów, których wysoko��  
przekracza 'sum�  kredytu'. 
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Formu
a PPM umo� liwia po� yczenie dodatkowej ilo� ci pieni� dzy, która stanowi cz���  kredytu obj� t�  
tymi samymi warunkami podatkowymi jak reszta kredytu. Taka dodatkowa suma pieni� dzy powinna 
by�  przeznaczona jedynie na inwestycje w efektywno��  energetyczn�  i przedsi� wzi� cia zwi� zane z 
energi�  odnawialn� , dzi� ki czemu koszty utrzymania nowego w
a� ciciela domu spadaj�  wskutek 
zmniejszenia kosztów energii. Takie post� powanie umo� liwia zwi� kszenie 'sumy kredytu', pod 
warunkiem, � e dodatkowe pieni� dze s�  przeznaczane na efektywne energetycznie przedsi� wzi� cia. 
Obecnie taki mechanizm stosuje tylko firma Seinen Projectotwikkeling we wspó
pracy z Bankiem 
ABN-AMRO. 

Taka mo� liwo��  finansowania efektywnych energetycznie inwestycji za pomoc�  kredytu hipotecznego 
nie jest dost� pna w przypadku modernizacji mieszka�  pod wynajem. W takim wypadku istniej�  
mo� liwo�ci dzier� awy, kilka przyk
adów takich mechanizmów finansowania ju�  istnieje w Holandii. 
Spó
dzielnia mieszkaniowa przeprowadzaj� ca modernizacj�  jest ograniczona maksymaln�  mo� liw�  
podwy� k�  czynszów, co sprawia, � e inwestycja zwraca si�  tylko w ograniczonym zakresie. W 
przypadku, gdy firma dzier� awi� ca oferuje efektywne energetycznie urz� dzenia indywidualnym 
klientom, nie wchodz�  w gr�  ograniczenia maksymaln�  mo� liw�  podwy� k�  czynszów. Klient p
aci 
okre� lone sumy firmie dzier� awi� cej, dzi� ki czemu spadaj�  jego rachunki za energi� . Jest to schemat 
atrakcyjny dla spó
dzielni mieszkaniowych, poniewa�  ich mieszkania przechodz�  modernizacj�  bez 
potrzeby przeprowadzania inwestycji. 

 

2.2.5  Mi� dzynarodowe finansowanie modernizacji mieszkalnictwa 
W 2000 roku zosta
a za
o� ona fundacja 'Dutch International Guarantees for Housing' (DIGH)11. DIGH 
jest holendersk�  fundacj� , która odgrywa rol�  mediatora w sprawach zwi� zanych z finansowaniem 
publicznych projektów mieszkaniowych w pa� stwach z gospodarkami przechodz� cymi przemiany (w 
tym w krajach E	 iW) i w krajach rozwijaj� cych si� . Fundacja DIGH zosta
a za
o� ona przez wiele 
osób zwi� zanych z holenderskim sektorem mieszkalnictwa publicznego. Fundacja stale wspó
pracuje 
z Aedes, organizacj�  nadrz� dn�  w� ród holenderskich spó
dzielni mieszkaniowych.  
 
Organizacje w krajach z gospodark�  przechodz� c�  przemiany cz� sto nie s�  w stanie uzyska�  
korzystnych po� yczek na projekty w budownictwie spo
ecznym, co zosta
o opisane w dalszej cz�� ci 
raportu. Banki (komercyjne) uwa� aj� , � e ryzyko braku sp
aty odsetek i po� yczki jest zbyt du� e. 
Dopiero, gdy organizacje uzyskaj�  zdolno��  kredytow�  gwarantuj� c�  sp
at�  odsetek i kredytu, banki 
s�  ch� tne do udzielenia korzystnej po� yczki. Du� a ilo��  holenderskich spó
dzielni mieszkaniowych i 
miast liczy na por� czenie ze strony DIGH, która funkcjonuje jako po� rednik mi� dzy takimi 
organizacjami lokalnymi a gwarantami. DIGH sprawdza wniosek kredytowy organizacji lokalnych i 
przedstawia wyniki potencjalnym gwarantom. Je� eli gwarant zaakceptuje wniosek, DIGH podpisuje z 
bankiem umow�  kredytow�  z gwarancj�  zobowi� za�  sp
aty odsetek i kredytu, a po� yczone pieni� dze 
przekazuje organizacji lokalnej (po� yczka DIGH). Dlatego te�  DIGH mog
aby odgrywa�  wa� n�  rol�  
w przysz
ych projektach modernizacji w mieszkalnictwie w pa� stwach InoFin. 
 
 

2.3  Niemcy 

Rozdzia
 dotycz� cy Niemiec cz�� ciowo opisuje sytuacj�  Republiki Federalnej, a cz�� ciowo "Landu" 
Brandenburgia, poniewa�  ka� dy z krajów zwi� zkowych ("Land") prowadzi odr� bn�  polityk�  
mieszkaniow�  i posiada inne wsparcie. Brandenburgia jest nowym krajem zwi� zkowym, który nale� a
 
do by
ych Niemiec Wschodnich, a tak� e stanowi istotny przyk
ad w kontek�cie InoFin.  
 
 

                                                
11 Wi� cej informacji na stronie: http://www.digh.nl/ 
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2.3.1   Zasoby mieszkaniowe 
W Niemczech istnieje oko
o 37 milionów mieszka� , z których 30% to mieszkania starsze ni�  50 lat, a 
11% mie� ci si�  w budynkach wybudowanych w ostatnim dziesi� cioleciu. Zu� ycie energii w tych 
budynkach stanowi jedn�  trzeci�  ca
kowitego zu� ycia energii w Niemczech. W 2002 roku w 
Niemczech istnia
o 35,8 miliona mieszka�  w
asno� ciowych, z czego 22,6 miliona by
o 
wynajmowanych, a 15,2 miliona zamieszkanych przez w
a� cicieli. Skutkiem spadku liczby ludno�ci w 
nowych krajach zwi� zkowych (dawne Niemcy Wschodnie) by
 wzrost liczby wolnych mieszka�  do 
ponad 1 miliona.  

 

29,4% mieszka�  na terenie Niemiec powsta
o przed 1948 rokiem, oko
o po
owa mieszka�  powsta
a w 
latach 1949-1978, a ponad jedna pi� ta mieszka�  zosta
a wybudowana w 1979 roku i pó� niej. Na 
wschodzie odsetek mieszka�  wybudowanych przed 1948 rokiem wynosi
 45,8%, podczas gdy na 
zachodzie 25%. 

 

Ogrzewanie 
Przewa� aj� ca cz���  mieszka�  wyposa� ona jest w centralny system grzewczy, zasilany z miejskiego 
systemu ciep
owniczego, ogrzewanie centralne i systemy grzewcze ogrzewaj� ce poszczególne pi� tra. 
W Niemczech coraz rzadziej stosuje si�  pojedyncze grzejniki. Dla celów grzewczych stosuje si�  
g
ównie gaz i olej opa
owy. W zachodniej cz�� ci Niemiec gaz ziemny jest stosowany najcz�� ciej, a w 
przesz
o� ci przewa� a
o u� ycie oleju opa
owego. We wschodniej cz�� ci Niemiec gaz ziemny nie 
odgrywa istotnej roli w ciep
ownictwie, dlatego te�  istniej�  tam bardziej rozbudowane miejskie 
systemy ciep
ownicze, w szczególno� ci w miastach lub w miejscach, gdzie ogrzewa si�  budynki 
przemys
owe pochodz� ce z okresu Niemieckiej Republiki Demokratycznej.  
 

2.3.1.1 Zasoby mieszkaniowe w Brandenburgii 
Poniewa�  kraj zwi� zkowy Brandenburgia ma do dyspozycji jedynie kilka "prawdziwych" budynków 
mieszkalnictwa spo
ecznego, funkcje przypisane zazwyczaj mieszkalnictwu spo
ecznemu pe
ni�  
nieremontowane mieszkania ze sta
�  wysoko�ci�  czynszów.  

Materia
y opa
owe stosowane w Brandenburgii odzwierciedlaj�  zainstalowane systemy grzewcze. 
Typowym materia
em w przypadku grzejników jest w� giel (przede wszystkim brykiety z w� gla 
brunatnego). W czasach NRD zmodernizowano wiele mieszka�  poprzez zainstalowanie grzejników 
elektrycznych i gazowych. Szczególnie na terenach wiejskich oprócz w� gla jako materia
 opa
owy 
stosuje si�  równie�  drewno. W przypadku ogrzewania wi� kszych budynków przewa� a zastosowanie 
gazu ziemnego nad olejem opa
owym, ze wzgl� du na ju�  istniej� c�  infrastruktur�  dostaw gazu w 
wi� kszych miastach, a tak� e na skutek agresywnych kampanii marketingowych firm gazowych. Olej 
opa
owy stosuje si�  najcz�� ciej w miejscach, gdzie gaz ziemny nie jest dostarczany. 

 

Wyra� nie zauwa� alny jest wi� kszy udzia
 mieszka�  ogrzewanych miejskim systemem ciep
owniczym, 
których ilo��  wzros
a po 1949 roku, natomiast od roku 1991 ilo��  takich mieszka�  spada. Jest to 
spowodowane mi� dzy innymi obecnym zapotrzebowaniem na domy jedno i dwurodzinne ogrzewane 
g
ównie gazem ziemnym. Dominuj� cy wcze�niej w� giel brunatny zosta
 w du� ej cz�� ci zast� piony 
przez gaz i olej. W� giel brunatny jest pomimo to stosowany w niektórych nowych w� z
ach cieplnych 
w postaci py
u w� glowego. 

Budynki mieszkalne wybudowane po 1949 roku by
y zazwyczaj projektowane zgodnie z przemys
ow�  
metod�  konstrukcyjn� . W Brandenburgii 194,400 mieszka�  projektowanych zgodnie z t�  metod�  
znajduje si�  na 41 obszarach miejskich, po 2,200 mieszka�  na ka� dy z nich. Zabudowa tych obszarów 
stanowi ponad 50% zasobów mieszkaniowych powsta
ych po 1949. 

 

Priorytety modernizacji i remontów 
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Firmy zarz� dzaj� ce nieruchomo� ciami b� d� ce cz
onkami Zrzeszenia Firm Zarz� dzaj� cych 
Nieruchomo� ciami w Brandenburgii i mie� cie Berlin (BBU) s�  administratorami mieszka�  w 
obszarach miejskich i du� ej cz�� ci pozosta
ych mieszka�  w budynkach wielopi� trowych. Wed
ug 
BBU dzia
ania zwi� zane z budownictwem prowadzone przez firmy w kraju zwi� zkowym 
Brandenburgia koncentruj�  si�  g
ównie na modernizacji i remoncie mieszka�  [8]. Do 1990 roku 
powa� nie zaniedbywano konserwacje zasobów mieszkaniowych, na skutek czego naros
y zaleg
o� ci w 
dzia
aniach modernizacyjnych i pojawi
a si�  du� a potrzeba przeprowadzenia modernizacji.  
Modernizacja i remont mieszka�  konstruowanych metod�  przemys
ow�  obejmuje zazwyczaj 
nast� puj� ce dzia
ania:  

o Odnowienie lub wymiana uszczelnienia dachów. 
o Ocieplenie � cian zewn� trznych, sufitu ostatniego pi� tra i sufitu w piwnicy. 
o Monta�  poch
aniaj� cych ha
as i zatrzymuj� cych ciep
o okien. 
o Naprawa balkonów, loggii i monta�  nowych balustrad. 
o Wymiana urz� dze�  sanitarnych. 
o Wymiana przewodów i liczników elektrycznych. 
o Zast� pienie ogrzewania indywidualnymi kot
ami gazowymi centralnym ogrzewaniem 

zasilanym z miejskiej 
 
Oprócz dzia
a�  renowacyjnych opisanych powy� ej, budynki z prefabrykatów musz�  przej��  remont na 
du��  skal� , polegaj� cy na przebudowie i uszczelnieniu 
� czników mi� dzy elementami � cian 
zewn� trznych, tj. usuni� ciu s
abych punktów konstrukcji. 
Poniewa�  przeprowadzenie wszystkich opisanych czynno� ci jest dro� sze ni�  zwyk
y remont 

� czników, firmy zarz� dzaj� ce nieruchomo�ciami coraz cz�� ciej poprzestaj�  pocz� tkowo na 
pierwszym kroku, czyli na uszczelnieniu 
� czników i na wyrównaniu ich z frontem budynku. Dopiero 
pó� niej planuje si�  odnowienie cz�� ci betonowych wraz z ociepleniem budynku, które projektowane 
jest jako konstrukcja dociepleniowa wentylowana od strony muru. W szczególno�ci dla budynków z 
lat siedemdziesi� tych wybudowanych z betonowych prefabrykatów jest to dobry sposób na 
powi� kszenie ograniczonych � rodków dost� pnych na remont.  
 
Modernizacja jest priorytetem w przypadku mieszka�  sprzed 1949 roku, ze wzgl� du na znajduj� ce 
si�  w nich gorszej jako� ci urz� dzenia. Niektóre z dzia
a�  modernizacyjnych to wymiana 
azienek, 
za
o� enie kolektywnych systemów grzewczych i dzia
aj� cych term wodnych, jak równie�  dodanie 
instalacji elektrycznych i monta�  po
� cze�  telekomunikacyjnych. Równie pilny jest remont � cian 
zewn� trznych, dachu i systemów technicznych budynku. Dzia
ania priorytetowe w kwestii 
modernizacji i remontu s�  niemal identyczne jak czynno�ci podejmowane przez zachodnioniemiecki 
firmy zarz� dzaj� ce nieruchomo� ciami, które s�  administratorami równie starych zasobów 
mieszkaniowych. Ich do�wiadczenia mo� na, zatem wykorzysta�  we wschodniej cz�� ci Niemiec. Ze 
wzgl� du na bardzo du� e zaleg
o� ci w zakresie dzia
a�  modernizacyjnych, b� d�  one wymaga
y du� ych 
nak
adów finansowych. W kraju zwi� zkowym Brandenburgia firmy zarz� dzaj� ce nieruchomo�ciami 
k
ad�  nacisk na dzia
ania modernizacyjne i remontowe w budynkach z prefabrykatów. 
 
Wraz z dzia
aniami modernizacyjnymi i remontowymi sporz� dza si�  nowe projekty otoczenia 
budynków, które realizuje si�  w ramach prac ogrodowych, które dotychczas rzadko prowadzono. 
Tylko w kilku wyj� tkowych przypadkach projekt otoczenia przewidywa
 ro� linno��  porastaj� c�  front 
budynku. Dzia
ania maj� ce na celu realizacj�  nowych projektów otoczenia budynku, w tym remontów 
pomieszcze�  na kontenery na �mieci lub drzwi wej� ciowych itp., znajduj�  akceptacj�  w� ród najemców 
i polepszaj�  wizerunek otoczenia budynku.  
 

2.3.2 Sruktura prawna 
Zadaniem polityki mieszkaniowej b� d� cej cz�� ci�  polityki socjalnej w Niemczech jest mi� dzy innymi 
zapewnienie odpowiedniego mieszkania pokrzywdzonym i s
abszym grupom spo
ecznym. Bior� c pod 
uwag�  istnienie tych dwóch grup, w ramach polityki socjalnej przyj� to dwa istotne dokumenty: (1) 
Budownictwo spo
eczne (2) Dodatki mieszkaniowe. 
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Podstawy prawne dla wsparcia w zakresie mieszkalnictwa tworz�  nast� puj� ce ustawy federalne i 
rozporz� dzenia wykonawcze: 

·  Druga ustawa mieszkaniowa. 
·  Ustawa o ochronie lokatorów. 
·  Ustawa o czynszach najmu. 
·  Drugie rozporz� dzenie o taryfikacji. 
·  Nowe rozporz� dzenie o czynszach najmu. 

W
� czaj� c obowi� zuj� ce w Brandenburgii: 
·  Przepisy dotycz� ce wsparcia mieszkaniowego maj� ce funkcj�  rozporz� dzenia 

administracyjnego. 

 

2.3.2.1  Mieszkalnictwo spo
eczne 
Zgodnie z art.1 drugiej ustawy mieszkaniowej wsparcie mieszkaniowe nale� y do kompetencji w
adz 
publicznych. 

·  „Rz� d federalny, kraje zwi� zkowe, miasta i ich zrzeszenia maja priorytetowy obowi� zek 
promowa�  budow�  mieszka� , daj� c pierwsze� stwo budynkom mieszkalnym, których rozmiar, 
wyposa� enie i czynsz lub inne zwi� zane z nimi wydatki s�  odpowiednie dla du� ej cz�� ci 
spo
ecze� stwa i przeznaczone dla niej (mieszkalnictwo spo
eczne). Celem wsparcia 
mieszkaniowego jest eliminacja niedoboru mieszka�  i zapewnienie du� ej cz�� ci populacji 
szerokiej gamy mo� liwo�ci. ” 

 
Do mieszkalnictwo spo
ecznego nale��  budynki powsta
 przy wykorzystaniu funduszy publicznych. 
Ze wzgl� du na op
aty, wyposa� enie i rozmiar mieszkalnictwo spo
eczne przeznaczone jest dla grup 
spo
ecznie pokrzywdzonych. Ró� ni si�  jednak od mieszkalnictwa obj� tego przywilejami 
podatkowymi, gdzie niedotowane ze strony pa� stwa nowe jednostki mieszkalne nieprzekraczaj� ce 
okre� lonego rozmiaru, nie s�  obj� te podatkiem od nieruchomo� ci. Pa� stwo odst� puje w tym 
przypadku od zbierania podatków i dotuje mieszkalnictwo uprzywilejowane pod wzgl� dem 
podatkowym. Natomiast mieszkalnictwo spo
eczne otrzymuje w stosownych przypadkach dotacje 
bezpo� rednio z bud� etu pa� stwa, Landów i miast, przy czym w przypadku budynków mieszkalnych 
do u� ytku prywatnego dotacje podatkowe mog�  zosta�  odwo
ane. 
 
Federalne fundusze subwencyjne dla mieszkalnictwa spo
ecznego s�  rozdzielane w� ród krajów 
zwi� zkowych w zale� no� ci od g� sto� ci zaludnienia. W 2003 roku wynios
y ok. pó
 miliarda euro w 
starych krajach zwi� zkowych (55 milionów mieszka� ców) i 405 miliona euro w nowych krajach 
zwi� zkowych (15 milionów mieszka� ców). Brandenburgia otrzymuje oko
o 10% ca
kowitej sumy 
dotacji.  
 
Dotacje dla mieszkalnictwa spo
ecznego s�  przeznaczone w szczególno�ci na pomoc gospodarstwom 
domowym potrzebuj� cym mieszka�  w przyst� pnej cenie, na które w normalnych warunkach nie by
o 
by je sta� . W kontek� cie mieszkalnictwa spo
ecznego dotacj�  na mieszkanie (dotacja bezpo� rednia) 
mo� na okre� li �  jako wystarczaj� c� . Jednak w ostatnich latach wzros
y gwa
townie potrzeby dotacji w 
zakresie mieszkalnictwa spo
ecznego pod wynajem. Obecnie wysoko��  potrzebnej dotacji wynosi 10 
EUR na metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej, a w przypadkach ekstremalnych suma dochodzi 
nawet do dwudziestu EUR. Wzrost kosztów jest skutkiem spadku ilo� ci nowych budynków obj� ty 
dotacjami, dzieje si�  tak pomimo coraz wi� kszych stara�  ze strony pa� stwa. 
Czynsz w jednostkach mieszkalnictwa spo
ecznego opiera si�  na sumie pokrywaj� cej aktualne wydatki 
(Ustawa o ochronie lokatorów - artyku
 8). Wysoko��  czynszu jest zgodna z prawem o nowych 
budynkach mieszkalnych, okre� lonych w ustawie o ochronie lokatorów. Zgodnie z drugim 
rozporz� dzeniem o taryfikacji czynsz jest wyliczany w oparciu o wyliczenia op
acalno� ci, zgodnie, z 
którymi aktualne wydatki s�  dzielone na koszty kapita
owe (kapita
 zewn� trzny i w
asny) i koszty 
administracyjne (w tym amortyzacj� , koszty operacyjne, koszty konserwacji i ryzyko nieop
acenia 
czynszów). 
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2.3.2.2  Modernizacja mieszkalnictwa 
Podstawow�  cz�� ci�  programu Climate Protection Programme rz� du federalnego jest regulacja 
poszanowania energii oraz programy po� yczkowe na modernizacj�  mieszkalnictwa zmniejszaj� c�  
emisj�  CO2, realizowane przez bank Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW). Struktura warunków 
prawnych dla przeprowadzenia modernizacji mieszkalnictwa w Niemczech zosta
a podsumowana w 
tabeli 2.1. poni� ej. 
 
Tabela 2.1 Ramy prawne dla modernizacji mieszkalnictwa w Niemczech 
 Ustawa o poszanowaniu energii Ustawa o czynszach 

najmu 
 Podstawa prawna dla oszcz� dno� ci energii w 

budynkach i dla regulacji kosztów ciep
a 
Ustawa o czynszach najmu 
jest cz�� ci�  niemieckiego 
kodeksu cywilnego. 
Wysoko��  czynszu jest 
ograniczona oficjalnym 
wska� nikiem czynszu. 

 Regulacja 
poszanowania  
energii 

Regulacja kosztów 
ciep
a 

 

Wymagania Minimalne standardy 
systemów grzewczych i 
wewn� trznej ciep
ej wody 

Koszty ciep
a s�  
wyliczane:  
w 50-70% na podstawie 

zu� ycia 
w 50-30% na podstawie 

powierzchni 
mieszkalnej 

Dla celów przedsi� wzi��  
energooszcz� dnych 
wynajmuj� cy mo� e podnie��  
czynsz o 11 % inwestycji w 
oszcz� dzanie energii w skali 
roku 

Wykonanie Ró� nice w zale� no� ci od 
kraju zwi� zkowego 

Najemca mo� e 
zredukowa�  rachunek za 
energi�  nie wi� cej ni�  o 
15% je� eli nie s�  
zainstalowane podzielniki 
kosztów ogrzewania. 

Wska� niki czynszów s�  
regularnie publikowane i 
aktualizowane przez gmin�  

Problemy Nie zdefiniowano rodzaju 
inspekcji. 

 Wska� niki czynszów nie 
zawieraj�  informacji 
dotycz� cych jako� ci 
energetycznej budynku. 

 
 

2.3.2.3  Dyrektywa EPBD 
Aby ca
kowicie wdro� y�  dyrektyw�  EPBD Niemiecka Agencja Energetyczne (DENA) przygotowuje 
ogólnokrajowe, ujednolicone i dobrowolne certyfikaty energetyczne budynków. Certyfikat 
energetyczny zawiera bezstronn�  informacj�  dla konsumenta, przedstawia potencja
 oszcz� dno� ci 
energii i umo� liwia porównanie zapotrzebowania budynków na energi�  na terenie Niemiec. Wa� nym 
elementem jest zwracaj� ca uwag�  etykieta. Na rynku nieruchomo�ci certyfikaty energetyczne stan�  si�  
narz� dziem umo� liwiaj � cym wi� ksz�  przejrzysto�� . Ponadto planuje si�  wystawianie certyfikatów na 
oprogramowanie wykorzystywane przez architektów i in� ynierów do oceny zapotrzebowania budynku 
na energi� . 
 

2.3.3  Struktura finansowania 
W Niemczech istnieje du� a ilo��  konwencjonalnych programów po�yczkowych, z których mo� na 
finansowa�  modernizacj�  jedynie poszczególnych cz�� ci budynków. Obejmuj�  one finansowanie 
monta� u nowych okien lub nowych systemów ogrzewania. 
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Innowacyjne programy traktuj�  budynki jako systemy ogrzewania i termoizolacji. W tych programach 
wysoko��  dop
aty zale� y albo od zmniejszenia zapotrzebowania na energi� , które musi by�  
udokumentowane (procedura delta), albo osi� gni� cie zdefiniowanego poziomu zapotrzebowania na 
ciep
o (procedura celowa). Procedura celowa mo� e by�  powi� zana z dodatkowymi wymaganiami 
ochrony cieplnej budynków, w celu spe
nienia minimalnych wymaga�  regulacji dotycz� cej 
poszanowania energii.  
 
Do�wiadczenie z dzia
ania niemieckich programów po�yczkowych 
Instytut Mieszkalnictwa i 	 rodowiska w Darmstadt podda
 analizie wsparcie dla przedsi� wzi��  
energooszcz� dnych w budynkach, które wyst� puje w formie dop
at lub niskooprocentowanych 
kredytów, w skali kraju i poszczególnych regionów (Landów). 
Program redukcji CO2 banku KfW  
Program redukcji CO2, który jest zarz� dzany przez KfW od 1996 roku, s
u� y do wsparcia g
ównie 
pojedynczych przedsi� wzi��  w starych budynkach. Grubo��  izolacji � cian zewn� trznych budynków 
nie musi by�  wi� ksza od wymaganej prawem. Dodatkowe oszcz� dno� ci energii mog�  powsta�  w 
wyniku docieplenia tych elementów budynku, których w innych przypadkach si�  nie dociepla. 
Dotyczy to ocieplenia stropu nad piwnic� , nieu� ytkowego stropu nad pierwsz�  kondygnacj�  i w 
przypadku remontu tynku docieplenia � cian zewn� trznych. Zgodnie z now�  regulacj�  dotycz� c�  
poszanowania energii w niektórych omówionych przypadkach termoizolacja musi by�  zrealizowana 
zawsze, z wyj� tkiem docieplenia stropu nad piwnic� , które odgrywa marginaln�  rol�  w programie 
KfW. 
 
Program Modernizacji Budynkuów CO2 banku KfW  
Program Modernizacji Budynków, który jest zarz� dzany od 2001 roku przez bank KfW, wspiera 
wdra� anie zestawu przedsi� wzi��  koncentruj� cych si�  m.in. na pe
nej modernizacji budynków 
wybudowanych przed rokiem 1978, na wymianie starych systemów ogrzewania i na budowie 
„wspieranych przez KfW oszcz� dnych energetycznie budynków”, w tym budynków pasywnych. 
 
Tabela 2.2 Przyk
ady pakietów 

Pakiet 0 Pakiet 1 Pakiet 2 Pakiet 3 

·  docieplenie � cian 
·  docieplenie 

dachu 
·  docieplenie 

stropu nad 
piwnic�  lub � cian 
piwnic 
ogrzewanych 

·  wymiana okien 
 

·  wymiana systemu 
grzewczego 

·  docieplenie dachu 
·  docieplenie � cian 
 

·  wymiana systemu 
grzewczego 

·  docieplenie dachu 
·  docieplenie 

stropu nad 
piwnic�  lub 
� cian piwnic 
ogrzewanych 

·  wymiana okien 
 

·  wymiana systemu 
grzewczego 

·  zamiana no�nika 
energii 

·  wymiana okien 
 

 
Aby spe
ni�  warunki udzielenia dop
aty mo� liwe jest wdro� enie jednego z pakietów przedsi� wzi��  
albo potwierdzenie redukcji CO2 o 40 kg/m2/rok w ramach pakietu 4, w którym zestaw przedsi� wzi��  
mo� e by�  dowolnie skonfigurowany. W pierwszym przypadku wymagana jest zaawansowana 
modernizacja instalacji grzewczej i termoizolacji, poniewa�  jest ona wymagana przez prawo. Je� eli 
wybrany zostanie pakiet 4 minimalna grubo��  termoizolacja musi by�  dodatkowo zweryfikowana. 
Dlatego te�  dla tego modelu charakterystyczny jest brak wyznaczonych wymaga� , ale kryterium 
ko� cowe nak
ada obowi� zek zredukowania CO2 w porównaniu ze stanem sprzed modernizacji. 
 
Hamburski program „Termoizolacja w blokach mieszkalnych” 

Ju�  zako� czony hamburski program „Termoizolacja w blokach mieszkalnych” pos
ugiwa
 si�  
warto� ciami docelowymi dla ko� cowych (docelowych) oszcz� dno� ci energii. W tym przypadku 
przyznawanie dotacji by
o bezpo� rednio powi� zane z zapotrzebowaniem na energi�  ciepln� . Warto� ci 
by
y wyliczane w oparciu o procedury regulacji dotycz� cej termoizolacji. Wysoko��  dotacji 
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odpowiada
a z jednej strony odsetkowi oszcz� dno� ci w porównaniu ze stanem pocz� tkowym, a z 
drugiej strony maksymalnej warto� ci zapotrzebowania na energi�  ciepln�  w stadium ko� cowym 
(docelowym). Maksymalne wspó
czynniki oporu cieplnego, które przekracza
y wspó
czynniki 
predefiniowane w regulacji dotycz� cej termoizolacji z 1994 roku, by
y dodatkowo obliczane dla 
indywidualnych inwestorów. Specyficzn�  cech�  tego systemu by
 fakt, � e z jednej strony wska� niki 
energetyczne by
y u� ywane jako g
ówne kryterium dla okre� lenia poziomu dotacji, a z drugiej strony 
dodano dodatkowe minimalne wymaganie dla inwestorów – zwi� zane ze stratami ciep
a. Ten system 
wydaje si�  by�  szczególnie zach� caj� cy z uwagi na to, � e jako podstaw�  uznano wa� no��  
przedsi� wzi��  o d
ugim czasie � ycia zwi� zanych z termoizolacj�  budynków. 
 
Efektywno��  schematów finansowania 
Trudno ustali�  optymalny moment przeprowadzenia remontu budynku przez jego u� ytkowników, 
gdy�  nawet zdegradowany budynek zaspokaja potrzeb�  mieszkaniow� . Dotacje na okre� lone 
przedsi� wzi� cia takie jak program redukcji CO2 mog�  przyspieszy�  przeprowadzenie remontu 
budynku. Trudno jest jednak stwierdzi� , jaki wp
yw mia
y dane programy kredytowe na zwi� kszenie 
skali remontu budynków. Ponadto powstaje pytanie, czy odpowiednie przedsi� wzi� cia mog
y by�  
wdro� one kilka lat pó� niej, ale bez udzia
u dotacji. 
Pomimo tego, wydaje si�  sensowne udzielanie wsparcia dla przedsi� wzi��  termomodernizacyjnych, 
których konieczno��  wdro� enia wynika z istniej� cych wymaga�  prawnych. Dotyczy to szczególnie 
przedsi� wzi��  budowlanych o d
ugim czasie � ycia. Ró� ne koncepcje wspierania termomodernizacji 
wdra� ane na szczeblu regionalnym i komunalnym s�  zgodne z t�  zasad� . Fakt nieco wy� szych 
kosztów zwi� zanych z grubszym materia
em izolacyjnym nie jest du� ym problemem z punktu 
widzenia zdolno� ci sfinansowania danych przedsi� wzi��  z wykorzystaniem programów kredytowych.  
Z punktu widzenia strategii poszanowania energii i w szczególno�ci w celu zintegrowanego dotowania 
modernizacji budynków i zaopatrzenia w wod�  szczególne znaczenie ma pakietowanie przedsi� wzi�� , 
tak jak to wida�  na przyk
adzie programu poszanowania energii w Nadrenii Westfalii. G
ówn�  kwesti�  
by
o, w jakim zakresie, w rzeczywisto� ci, udzia
 grantów spowodowa
 zwi� kszenie liczby 
kompleksowych remontów w porównaniu z liczb�  pojedynczych przedsi� wzi��  modernizacyjnych. 
Odpowiednie wska� niki dost� pne i opracowane w Niemczech nie pozwalaj�  na szczegó
owe 
planowanie. Jednak� e kompleksowe remonty nie s�  zasad� , która mog
aby wynika�  z dzia
ania 
programów redukcji CO2. Z przeprowadzonej analizy � rednich obszarów miejskich wynik
o, � e 
oszcz� dno� ci energii uzyskane po zrealizowaniu dotowanych przedsi� wzi��  w latach 1996-1998 
wynosz�  jedynie 1/3 oszcz� dno� ci energii uzyskanej po zrealizowaniu kompleksowych termoizolacji i 
wymianie kot
ów.  
Niezale� nie od koncepcji zasad programów kredytowych znacz� ca jest wszechstronno��  stosowanych 
dop
at i osi� ganie wystarczaj� cych oszcz� dno� ci energii. W Niemczech w tym zakresie nie podj� to 
� adnych stara� , aby realizowa�  wszystkie niezb� dne dzia
ania remontowe w budynkach. Dzi� ki 
programowi KfW w ci� gu 2,5 roku przeprowadzono tylko cz�� ciow�  modernizacj�  16 milionów m2 
powierzchni u� ytkowej. Je� li liczba ta zosta
aby wyliczona w skali roku ze wspó
czynnikiem 1/3 
warto� ci kompleksowych przedsi� wzi��  remontowych, to wynik tych dzia
a�  wynosi
by 2,1 miliona 
m2 na rok. Z perspektywy ca
kowitej liczby 3 miliardów m2 powierzchni u� ytkowej w Niemczech daje 
to modernizacj�  poni� ej 0,1% zasobu mieszkaniowego rocznie. W okresie 1996-2000 program 
poszanowania energii w Nadrenii Westfalii by
 ukierunkowany na modernizacj�  100 000 mieszka� , z 
których oko
o po
owa zosta
a nim obj� ta w nieca
e 4 lata od 1996 do wrze�nia 1999. Z ca
kowitej 
liczby 7,7 miliona mieszka�  w tym kraju zwi� zkowym rocznie 0,25% budynków skorzysta
o z tego 
systemu. W rzeczywisto� ci remonty starych budynków obejmuj�  1-2% zasobu rocznie, tj. prace 
remontowe s�  w wi� kszym stopniu przeprowadzane bez wykorzystania programów kredytowych, 
które wymagaj�  osi� gni� cia wysokiego standardu energetycznego.  
Istnieje szereg programów wsparcia poszanowania energii w systemach zaopatrzenia w ciep
o i dla 
zastosowania odnawialnych � róde
 energii. Nie ma jednak widocznych efektów ich stosowania w 
budynkach mieszkalnych. Ogólnym problemem zwi� zanym z dzia
aniem programów kredytowych 
jest ich krótkotrwa
o��  wynikaj� ca z ogranicze�  bud� etowych, a i wysoko��  dofinansowania nie jest 
za du� a. 
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2.3.4  Struktura instytucjonalna 
Po zjednoczeniu Niemiec zasoby mieszkalnictwa spo
ecznego w ich wschodniej cz�� ci (w tym 
Brandenburgii) zosta
y przej� te przez firmy miejskie, spó
dzielnie i prywatnych w
a� cicieli 
nieruchomo�ci. Wi� kszo��  firm nale� y do BBU (zrzeszenia firm zarz� dzaj� cych nieruchomo�ciami 
Brandenburgii i miasta Berlin). BBU jest cz
onkiem organizacji nadrz� dnej GdW, która nale� y z kolei 
do CECODHAS. Dzia
alno��  BBU jest zorganizowana w kilka zespo
ów, jeden z nich zajmuje si�  
sprawami technicznymi, takimi jak charakterystyka energetyczna budynków i koszty energii. 
 

2.4  Republika Czeska 

Dotychczas nie powsta
a w Czechach oficjalna definicja mieszkalnictwa spo
ecznego. Ministerstwo 
Rozwoju Regionalnego pozostaj� ce w bliskiej wspó
pracy z Ministerstwem Finansów przygotowa
o 
ostatnio robocz�  definicj�  mieszkalnictwa spo
ecznego, aby utrzyma�  aktualnie zmniejszon�  stawk�  
VAT wynosz� c�  5% stosowan�  do prac budowlanych powi� zanych z mieszkalnictwem. W przypadku 
braku takiej definicji nale� a
oby od 1.1.2007 podnie��  stawk�  VAT dla budynków i prac 
modernizacyjnych z 5% do 19%. 
 
Zgodnie z proponowan�  definicj�  okre� lenie "mieszkalnictwo spo
eczne" b� dzie stosowane w 
przypadku nast� puj� cych rodzajów mieszkalnictwa: 

·  Mieszkalnictwo przeznaczone dla grup ludno�ci nara� onych na wykluczenie spo
eczne. 
·  Mieszkania zakupione ze � rodków publicznych lub przy ich bezpo� rednim wsparciu, np.: 

mieszkalnictwo dotowane przez ministra rozwoju regionalnego lub przez Pa� stwowy Fundusz 
Mieszkalnictwa, w przypadku mieszka�  powsta
ych bez dotacji rz� dowej. 

·  Inne mieszkania lub domy jednorodzinne, je� li ich ca
kowita powierzchnia nie przekracza 
okre� lonego progu, np.: 150 m² w przypadku domu jednorodzinnego, 90m² w przypadku 
mieszkania. 

 
Bior� c pod uwag�  przedstawion�  powy� ej definicj� , tego rodzaju budownictwo wyst� puje najcz�� ciej 
w postaci domów z prefabrykatów. Obecnie istnieje oko
o 1,165,000 mieszka�  w budynkach z 
prefabrykatów, które stanowi�  1/3 ca
ych zasobów mieszkaniowych. W jednym mieszkaniu mieszka 
� rednio troje ludzi, ca
kowita liczba osób mieszkaj� cych w budynkach z prefabrykatów wynosi oko
o 
3,5 miliona. Inne dane dotycz� ce tego tematu (nie udost� pniono � adnych szczegó
owych danych 
dotycz� cych mieszkalnictwa spo
ecznego): 

·  Zgodnie ze spisem powszechnym przeprowadzonym w 2001 roku, na ca
kowite zasoby 
mieszkaniowe sk
ada
o si�  4,303,084 budynków. 

·  W 2001 roku zasoby mieszkaniowe na osob� , wyra� one liczbowo wynosi
y 427 mieszka�  na 
1000 mieszka� ców. 

·  W 2001 roku � redni wiek zasobów mieszkaniowych wynosi
 46,9, czyli stosunkowo du� o. 
 
W 1991 roku zasoby mieszkaniowe sk
ada
y si�  z budynków b� d� cych w
asno�ci�  pa� stwa i firm 
(oko
o 40%), spó
dzielni (oko
o 20%) i budynków b� d� cych w
asno� ci�  prywatn�  (oko
o 40%). Od 
1991 roku nast� pi
y zasadnicze zmiany. Wed
ug danych pochodz� cych z ankiety przeprowadzonej 
przez Czeski Urz� d Statystyczny w 1999 roku i informacji zebranych w spisie powszechnym z 2001 
roku, miejskie budynki pod wynajem stanowi
y 23%, spó
dzielcze budynki pod wynajem 17%, a 
prywatne budynki pod wynajem 10% zasobów mieszkaniowych. Oko
o 50% zasobów stanowi 
w
asno��  prywatn� .  
 
Charakterystyka zasobów mieszkaniowych w Czechach przesz
a istotne zmiany w zwi� zku z okresami 
budowy, które przedstawiono w tabeli 2.3. 
 
Tabela 2.3 Charakterystyka zasobów mieszkaniowych w Czechach wed
ug okresów budowy 
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Okres 
budowy 

	 rednia 
powierzchnia 
(powierzchnia 
mieszkalna) 
Wszystkie 

poszczególne 
mieszkania 

	 rednia 
powierzchnia 

Mieszkalnictwo 
spo
eczne 

	 rednie 
zapotrzebowanie na 
energi�  (kWh/m²) 

Mieszkania 

	 rednie 
zapotrzebowanie 

na energi�  
(kWh/m²) 

Mieszkalnictwo 
spo
eczne 

do 
1945 

50,5  170  

1946-
1960 

43,4 32,5 160 135 

1961-
1970 
1971-
1980 

44,7 
48,1 

34,5 
32,7 

200 
240 

155 
180 

1981-
1990 
od 
1991 

52,2 
60,2 

34,8 
54,4 

180 
150 

150 
120 

Suma     
 
 
Najcz�� ciej spotykane rodzaje ogrzewania w budynkach to: 

·  Miejski system ciep
owniczy - 37% (w którym g
ówne materia
y grzewcze to w� giel (66%), 
gaz ziemny (25%), paliwo p
ynne (4%), biomasa (4%)). 

·  Ogrzewanie centralne - 37%. 
·  Pojedyncze grzejniki - 15%. 

 
W Czechach termin "energy poverty" (okre� la si�  nim gospodarstwa domowe, w których wydatki na 
wszystkie media energetyczne przekraczaj�  25% przychodów) nie jest stosowany. Tym niemniej cz���  
ludno�ci nie jest w stanie pokry�  swoich kosztów utrzymania, w tym rachunków za energi� . Nie 
istniej�  statystyki przedstawiaj� ce odsetek gospodarstw domowych, które nie s�  w stanie pokry�  
rachunków za energi� . Stosowan�  praktyk�  jest od
� czanie odbiorców energii, którzy nie p
ac�  za 
rachunki od sieci dystrybucyjnych energii elektrycznej, gazu, wody, ciep
a. 
 
Dodatek mieszkaniowy 
Pa� stwowe dotacje na koszty zwi� zane z mieszkaniem przys
uguj�  rodzinom i osobom � yj� cym 
samotnie, w przypadku niskich dochodów. Prawo do otrzymania dodatku mieszkaniowego ma osoba, 
która ma na w
asno��  lub wynajmuje mieszkanie, w którym jest zameldowana na sta
e, je� eli dochody 
osób mieszkaj� cych w tym mieszkaniu nie przekroczy
y w ci� gu ostatniego kwarta
u 1,6 minimum 
socjalnego. Dodatek przyznawany jest bez wzgl� du na rodzaj mieszkania (mieszkanie komunalne, 
spó
dzielcze, prywatne lub mieszkanie znajduj� ce si�  w domu b� d� cym w
asno�ci�  otrzymuj� cego 
dodatek, bez wzgl� du na rzeczywiste koszty zwi� zane z mieszkaniem), w którym mieszka osoba 
otrzymuj� ca dodatek. 
 

2.4.1  Struktura prawna  
Polityka mieszkaniowa funkcjonuje w oparciu o ustaw�  o polityce mieszkaniowej, która zosta
a 
przyj� ta uchwa
�  rz� du nr 292 z dnia 16.3.2005. G
ównym celem pa� stwowej polityki mieszkaniowej 
jest "stworzenie warunków, w których ka� de gospodarstwo domowe b� dzie w stanie zapewni�  
odpowiednie do swoich potrzeb i sytuacji finansowej warunki mieszkalne". 
Uchwa
a rz� dowa nr 588/2001 nak
ada na w
adze regionalne i miejskie obowi� zek tworzenia w
asnej 
polityki mieszkaniowej, która powinna regulowa�  realizacj�  przedsi� wzi��  finansowanych lub 
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wspó
finansowanych przez te w
adze oraz sposób rozdzielania takich � rodków finansowych. Oko
o 
40% wi� kszych miast czeskich opracowa
o ju�  w
asn�  polityk�  mieszkaniow�  
 
Miasta maj�  obecnie skomplikowan�  funkcj�  "dwa w jednym"  - z jednej strony oczekuje si�  od nich 
maksymalnego zwi� kszenia zysków ze swoich aktywów, aby wytworzonymi w ten sposób dochodami 
mog
y efektywnie zasila�  miejski bud� et, a z drugiej strony przydzielono miastom zadanie poprawy 
warunków � ycia ich mieszka� ców, w tym warunków mieszkaniowych. 
 
Obecnie przygotowuje si�  now�  ustaw�  o czynszach najmu. W ramach rekodyfikacji kodeksu 
cywilnego zachowany zostanie przywilej czynszu chronionego, ale wzajemne relacje najemcy i 
wynajmuj� cego stan�  si�  bardziej wywa� one, w porównaniu do obecnej sytuacji. Przygotowuje si�  
równie�  now�  ustaw�  reguluj� c�  w
asno��  mieszka� , której istot�  b� dzie, tak jak teraz, koncepcja 
dualistyczna, wed
ug której w
a� ciciel jednostek wynajmowanych b� dzie równie�  wspó
w
a� cicielem 
terenów komunalnych otoczenia budynku. W nowych ustawach zostan�  równie�  wyja�nione sprawy 
dotycz� ce statusu, funkcji i dzia
alno� ci wspólnot mieszkaniowych i ich organów. Nowe ustawy 
sprecyzuj�  równie� , czym jest stanowisko administratora i pozwol�  usun��  przeszkody pochodz� ce z 
aktualnych ustaw, które na d
u� sz�  met�  komplikowa
y zastosowanie obecnej ustawy o w
asno� ci 
jednostek mieszkalnych. Zmiany struktury prawnej dotycz� cej spó
dzielni mieszkaniowych znajd�  
miejsce w przygotowywanej rekodyfikowanej wersji kodeksu cywilnego.  
 
Powstan�  ramy prawne umo� liwiaj � ce budow�  mieszka�  pod wynajem, które b� d�  przeznaczone 
g
ównie dla gospodarstw domowych ze � rednimi i niskimi dochodami, co w praktyce oznacza 
stworzenie nowego sektora mieszkalnictwa spo
ecznego. 
 
Regulacja kosztów ciep
a 
Cena energii cieplnej dostarczanej przez miejski system ciep
owniczy wszystkim odbiorcom jest 
regulowana metod�  "koszt plus zysk ". Cena na rok regulacyjny mo� e zawiera�  jedynie odpowiednie 
koszty, uczciwy zysk i podatek VAT12. Rok regulacyjny to rok kalendarzowy, a uczciwy zysk oznacza 
zysk zgodnie ze specjalnym rozporz� dzeniem13 bezpo� rednio powi� zanym z dostaw�  energii cieplnej. 
 
Wdra�anie dyrektywy EPBD 
Uaktualniona i poprawiona wersja ustawy o zarz� dzaniu energi�  ma zawiera�  g
ówne elementy 
dyrektywy EPBD. Ustawa przechodzi obecnie proces zatwierdzaj� cy, a jej projekt zosta
 przyj� ty 
przez parlament i oficjalnie opublikowany w maju 2006. Oczekuje si� , � e z ko� cem 2006 roku pojawi 
si�  pe
na wersja ustawy wraz z rozporz� dzeniami wykonawczymi. 
 
Nadal opracowywane elementy EPBD to: 

·  Metodologia audytów energetycznych dla budynków, wykorzystywanych w zwi� zku z 
wydawaniem paszportów energetycznych, w tym narz� dzia kalkulacyjne i wyznaczenie 
budynku referencyjnego 

·  Rozporz� dzenie dotycz� ce inspekcji kot
ów i klimatyzacji. 
·  System edukacji/szkolenia audytorów energetycznych. 

 

2.4.2  Struktura instytucjonalna 
Na poziomie pa� stwowym polityka mieszkaniowa nale� y do kompetencji Ministerstwa Rozwoju 
Regionalnego, które zarz� dza równie�  kilkoma programami wsparcia mieszkaniowego, których 
cz�� ci�  jest modernizacja starych budynków z prefabrykatów i nowych budynków (mieszkalnictwa 
spo
ecznego) (zob. równie�  rozdzia
 2.4.3). 

 

                                                
12 ustawa nr 235/2004 Coll., dotycz� ca podatku VAT 
13 § 2 rozporz� dzenia nr 580/1990 Coll. wykonuj� cego ustaw�  526/1990 Coll, dotycz� c�  cen, z poprawkami 
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Dzia
aj� cy na terenie Republiki Czeskiej SCMBD (Zwi� zek Czeskich i Morawskich Spó
dzielni 
Mieszkaniowych) jest zrzeszeniem reprezentuj� cym interesy spó
dzielni mieszkaniowych. Cz
onkami 
tej organizacji s�  spó
dzielnie mieszkaniowe. Jej misja to ochrona interesów spó
dzielni 
mieszkaniowych jako ca
o� ci i zapewnienie im systematycznego doradztwa, a tak� e ocena ich 
konkretnych problemów, które nie znalaz
y rozwi� zania w danej spó
dzielni lub regionie.  

 

Sektor miejskiego mieszkalnictwa pod wynajem stanowi oko
o 17% rynku mieszkaniowego. 
Przedsi� wzi� cia kontroluj� ce wysoko��  czynszów najmu i przepisy kodeksu cywilnego dotycz� ce 
wynajmu mieszka�  maj�  negatywny wp
yw na funkcjonowanie miejskiego sektora mieszkalnictwa. 
Stosunkowo ostra kontrola wysoko�ci czynszów ogranicza mo� liwo��  zwi� kszenia czynszów po 
modernizacji, co oznacza, � e niezb� dne dzia
ania modernizacyjne s�  cz� sto przek
adane na pó� niej. 

Rola jak�  ma pe
ni�  ten sektor nie jest do ko� ca jasna i zale� y od strategii poszczególnych miast i ich 
polityki dotycz� cej czynszów. Mieszkalnictwo miejskie jest wykorzystywane do celów zarówno 
spo
ecznych jak i w pe
ni komercyjnych. Przysz
y rozwój tego sektora b� dzie zale� a
 od wybranej 
polityki dotycz� cej czynszów i od sukcesów w tworzeniu sektora mieszka�  pod wynajem non-profit. 
Pomimo, � e niektóre miasta ju�  sprzeda
y wi� ksz�  cz���  swoich zasobów mieszkaniowych, jest to 
nadal jeden z najwi� kszych (pod)sektorów na czeskim rynku mieszkaniowym (drugi po mieszkaniach 
znajduj� cych si�  w domach b� d� cych w
asno� ci�  prywatn� ). 

Tak jak w
a� ciciele, miasta równie�  maj�  obowi� zek konserwacji budynków i finansowania 
modernizacji. Nie mog�  przenie��  kosztów modernizacji na najemców i podnie��  wysoko��  czynszów. 
Inaczej post� puje si� , gdy mieszkanie jest wynajmowane nowemu najemcy - w takim przypadku 
miasto mo� e wyznaczy�  wysoko��  czynszu wliczaj� c koszty modernizacji. 

Miasta nie pe
ni�  szczególnej funkcji w promowaniu poszanowania energii w budynkach. Podj� cie 
dzia
a�  zwi� zanych z poszanowaniem energii w budynkach zale� y wy
� cznie od decyzji w
adz 
miejskich i od ch� ci podj� cia ryzyka wydawania publicznych pieni� dzy (w
asnych lub pochodz� cych 
z dotacji). Takich dzia
a�  podejmuj�  si�  najcz�� ciej cz
onkowie samorz� dów lokalnych 

Spó
dzielnie mieszkaniowe 
Istniej� cy sektor mieszkalnictwa spó
dzielczego, który sk
ada si�  g
ównie z budynków b� d� cych 
w
asno� ci�  spó
dzielni mieszkaniowych, stanowi oko
o 17% zasobów mieszkaniowych i wi� kszo� ci 
przypadków jego funkcjonowanie jest powi� zane z powa� nymi problemami. Bior� c pod uwag�  ramy 
prawne przenoszenia praw i obowi� zków cz
onkowskich, bycie cz
onkiem spó
dzielni jest bardzo 
podobne do posiadania domu na w
asno�� . Do sektora mieszkalnictwa spó
dzielczego nale� y obecnie 
oko
o 650 ty� . mieszka� , z których prawie 550 ty�  jest w
asno� ci�  "starych" spó
dzielni. 
 
	 rodki finansowe spó
dzielni mieszkaniowych pochodz�  z czynszów, subwencji/dotacji zapewnionych 
w programach rz� dowych i z przedsi� wzi��  komercyjnych. Ich g
ówny problem zwi� zany z 
finansowaniem to trudny dost� p do po� yczek bankowych, lub nawet jego brak, spowodowany przez 
ma
�  wiarygodno��  i niedostateczne ramy prawne. Ten problem dotyczy w szczególno�ci ma
ych, 
niedawno utworzonych jednostek zrzeszaj� cych w
a� cicieli domów/mieszka� , takich jak ma
e 
spó
dzielnie mieszkaniowe (obejmuj� ce tylko jeden dom) i zrzeszenia w
a� cicieli mieszka�  - 
wspólnoty mieszkaniowe. Tego problemu nie rozwi� zuj�  por� czenia udzielane przez CMRZB 
(Czesko-Morawski Gwarancyjny Bank Rozwoju). 
 
Obecnie istnieje bardzo ma
o inwestycji spó
dzielni mieszkaniowych w budow�  nowych budynków. 
Pomimo to, rz� d przygotowuje ustaw�  pobudzaj� c�  inwestycje budowlane spó
dzielni przez dotacje i 
niskooprocentowane po� yczki.  
 

2.4.3  Struktura finansowania 
W Czechach zakres dost� pnych narz� dzi o charakterze gospodarczym wspieraj� cych mieszkalnictwo 
(i jego modernizacj� ) jest do��  szeroki. Opisane poni� ej narz� dzia s�  przeznaczone dla okre� lonych 
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grup i przedsi� wzi�� , ale tylko niektóre z nich mog�  zosta�  wykorzystane do efektywnych 
energetycznie przedsi� wzi�� . 
 
"Program Wsparcia dla Mieszkalnictwa"  Ministerstwa Rozwoju Regionalnego obejmuje 
bezpo� rednie wsparcie w postaci subwencji dla przedsi� wzi��  prowadz� cych do: 

1. Odnowienia budynków z prefabrykatów - pomoc mog�  otrzyma�  miasta, na których terenie 
znajduj�  si�  domy z prefabrykatów z co najmniej 150 mieszkaniami. Wsparcia udziela si�  w 
postaci dotacji docelowej w wysoko� ci 70%. W 2005 roku na ten rodzaj przedsi� wzi��  
przeznaczono 100 milionów CZK14. 

2. Budowy mieszka�  pod wynajem - wspieranie budowy mieszka�  pod wynajem b� d� cych 
w
asno� ci�  miast i przeznaczonych dla grup spo
ecznych o niskich dochodach. Maksymalna 
dost� pna dotacja na mieszkanie wynosi 550,000 CZK. 

3. Budowy infrastruktury technicznej potrzebnej do pó� niejszej budowy bloków mieszkalnych i 
domów. 

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

5. Naprawa wad w budynkach z prefabrykatów - wsparcie dla niezb� dnych napraw budynków z 
prefabrykatów, w przypadku wyst� pienia powa� nych wad. 

6. Wsparcie na wymian�  o
owianych rur w mieszkaniach. 
 
Ministerstwo Rozwoju Regionalnego zapewnia równie�  wsparcie w zakresie po� yczek hipotecznych 
dla osób m
odych (do 36 roku � ycia). Celem takiej formy wsparcia jest zwi� kszenie dost� pu m
odych 
ludzi do mieszka� /domów b� d� cych ich w
asno� ci� . Ten program wsparcia polega na zakupie 
starszego domu lub mieszkania i udzieleniu dotacji na odsetki powsta
e w wyniku po� yczki 
hipotecznej; dotacja na odsetki jest przyznawana tylko na po� yczki hipoteczne lub ich cz���  i tylko do 
sumy 800,000 CZK w przypadku zakupu mieszkania lub do 1,5 miliona CZK w przypadku zakupu 
domu. 
 
Pa� stwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa finansuje nast� puj� ce rodzaje wsparcia: 

·  Wsparcie na budow�  mieszka�  pod wynajem dla osób nale�� cych do okre� lonych grup (o 
niskich zarobkach) zarobkowych - wsparcie na budow�  mieszka�  pod wynajem b� d� cych 
w
asno� ci�  miasta. 

·  Niskooprocentowane po� yczki dla osób m
odych (do 36 roku � ycia) na budow�  nowego 
mieszkania/domu do okre� lonej powierzchni. 

·  Przepisy dotycz� ce niskooprocentowanych po� yczek dla osób m
odych (do 36 roku � ycia) na 
zakup mieszkania - po� yczki preferencyjne do maksymalnej wysoko� ci 300,000 CZK, z 
maksymalnym okresem sp
aty wynosz� cym 20 lat. 

·  Program PANEL - u
atwiaj� cy finansowanie kompletnych remontów budynków mieszkalnych 
z prefabrykatów, w
� czaj� c popraw�  charakterystyki technologii grzewczych. 

·  Wspieranie przyznawania miastom niskooprocentowanych po� yczek. 
 

2.4.4  Inicjatywy sektora prywatnego 
W Czechach firmy ESCO rozpocz� 
y swoj�  dzia
alno��  10 lat temu. Wi� kszo��  z nich finansuje 
projekty dotycz� ce technologii kontroli energii cieplnej i modernizacji urz� dze�  zaopatrzenia w 
energi�  ciepln� . Nadal nie realizuje si�  projektów ESCO w zakresie modernizacji budynków ze 
wzgl� du na d
ugie okres zwrotu efektywnych energetycznie przedsi� wzi��  w sektorze 
mieszkaniowym. Jedynym sposobem umo� liwiaj � cym wdro� enie projektu poprzez firm�  ESCO jest 
po
� czenie projektu ESCO, w ramach którego realizuje si�  przedsi� wzi� cia z krótkoterminowym 
zwrotem (ogrzewanie), z dzia
aniem miasta/spó
dzielni polegaj� cym na realizacji przedsi� wzi��  z 
d
ugoterminowym zwrotem (wymiana okien i termoizolacji zewn� trznej � ciany budynku). 
 

                                                
14 Kurs wymiany z dnia 31.8.2006 - 1 EUR=28,14 CZK (http://www.xe.com/ucc/) 
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Poza firmami ESCO istnieje du� a ilo��  innych inicjatyw sektora prywatnego: 
·  Revita G - za
o� one w 2000 roku czeskie przedsi� biorstwo budowlane zajmuj� ce si�  g
ównie 

remontowaniem elewacji budynków, których w
a� cicielem s�  spó
dzielnie. 
·  Zrzeszenie na rzecz odnawiania sektora mieszkaniowego (Bydleni+) - inicjatywa skierowana 

do � rednich i du� ych spó
dzielni mieszkaniowych, dla których proponowane wsparcie z 
funduszy strukturalnych w wysoko� ci 100,000 EUR jest zbyt ma
e oraz do w
a� cicieli 
domów/mieszka� , których nie obejmuje program PANEL. Znajduje wykorzystanie jako 
narz� dzie dla prywatnych w
a� cicieli domów/mieszka�  wybudowanych w technologii innej 
ni�  z prefabrykatów. 

 
Dwie wa� ne mo� liwo� ci finansowania mi� dzynarodowego dla podmiotów prywatnych to: 

·  Preferencyjne po� yczki finansowane prze Fundusz Oszcz� dno� ci Energii Phare - 
preferencyjne po� yczki pochodz�  z po
� czenia pieni� dzy z dotacji (po� yczonych bankowi 
przez pa� stwo w ramach programu UE Phare) ze � rodkami komercyjnymi banku, dzi� ki 
czemu ostateczne oprocentowanie po� yczki ulega zmniejszeniu. 

·  Mi � dzynarodowa gwarancja banku uzyskiwana poprzez Program Komercjalizacja 
Finansowania Efektywno� ci Energetycznej IFC - funkcjonuje we wspó
pracy z lokalnymi 
instytucjami finansuj� cymi (FI), aby pomóc im w rozwijaniu rynku po� yczek dla 
efektywno�ci energetycznej. Program IFC oferuje równie�  FI cz�� ciowe por� czenie, poprzez 
które ponosi cz���  ryzyka kredytowego transakcji finansowych zwi� zanych z efektywno� ci�  
energetyczn� .  

 

2.5  S
owacja 

Ca
kowity zasób mieszkaniowy to 1,931,441 mieszka�  (2004), z których 1,665,536 jest 
zamieszkanych na sta
e. Na 1000 mieszka� ców przypada 350,4 mieszka� , z czego 309,6 mieszka�  
zamieszkanych na sta
e. 	 rednia powierzchnia wynosi 83,9 m², w tym 56,1 m² powierzchni 
mieszkalnej. 	 rednia ilo��  osób zajmuj� cych mieszkanie to 3,2. Z ca
kowitej ilo� ci tych budynków, 
778,000 to budynki z prefabrykatów. 
 
Na S
owacji nie istnieje definicja mieszkalnictwa spo
ecznego pod wynajem, z tego wzgl� du statystki 
nie zawieraj�  danych na ten temat. Mieszkalnictwo spo
eczne mo� e by�  rozumiane jako publiczne 
mieszkania pod wynajem b� d� ce w
asno� ci�  miast lub pa� stwa. Udzia
 mieszka�  pod wynajem 
zmniejszy
 si�  wyra� nie w ci� gu ostatnich lat, spad
 z 24% w 1991 roku do 3,5% obecnie. 
 
W tabeli 2.4 przedstawiono struktur�  w
asno� ci, zgodnie z aktualnie dost� pnymi danymi 
statystycznymi 
 
Tabela 2.4 Struktura zasobów mieszkaniowych wed
ug w
asno� ci 
W
a� ciciel budynku Ilo��  mieszka�  Udzia
 % 
W
asno��  prywatna 916 610 55.00 
Pa� stwo 20 847 1.25 
Miasto 39 676 2.38 
Spó
dzielnia 194 723 11.69 
S
owacki Narodowy Fundusz 
W
asno�ciowy  

662 0.04 

Spó
ki 6 533 0.39 
Inne osoby prawne 18 444 1.11 
Ko�ció
 2 486 0.15 
W
a� ciciele zagraniczni 439 0.03 
W
asno��  
� czona 410 528 24.65 
Inni w
a� ciciele 24 097 1.44 
Nie okre� lony 30 491 1.83 
Suma: 1 665 536 - 
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 ród
o: Spis 2001 
 
Dawna Czechos
owacja by
a jednym z pierwszych krajów w Europie, które we wczesnych latach 
sze�� dziesi� tych wprowadzi
y wymagania dotycz� ce standardów ochrony termicznej budynków. 
Jednak do 1983 roku wymagania nie by
y tak wysokie jak s�  obecnie. Dlatego te�  budynki 
wybudowane przed 1983 rokiem, które stanowi�  75% wszystkich budynków mieszkalnych, s�  g
ówn�  
grup�  docelow�  efektywnych energetycznie przedsi� wzi��  obejmuj� cych zarówno termoizolacj�  
elewacji, jak i modernizacj� /wymian�  systemów ogrzewania. 
 
Wzi� wszy pod uwag�  zmiany temperatury zewn� trznej, � rednie roczne zu� ycie energii cieplnej w 
blokach mieszkalnych (wybudowanych przed 1991 rokiem) wynosi 118 kWh/m². Dla przygotowania 
ciep
ej wody zu� ywane jest 52 kWh/m², co w sumie daje ca
kowite � rednie zu� ycie energii na 
mieszkanie wynosz� ce 170 kWh/m². 	 rednie (roczne) zu� ycie energii na mieszkanie potrzebne do 
ogrzewania to 9,64 MWh, a do ciep
ej wody 4,22 MWh. 
 
G
ównym � ród
em energii cieplnej jest gaz ziemny, poniewa�  S
owacja ma jedn�  z najlepiej 
rozwini� tych sieci gazownictwa w Europie. Du� a cz���  zasobów mieszkaniowych korzysta z 
miejskich systemów ciep
owniczych, które w wi� kszo� ci u� ywaj�  gazu ziemnego jako materia
u 
grzewczego. 
 
Wydatki na energi�  
Na S
owacji � rednie koszty energii w bud� ecie gospodarstwa domowego wynosz�  16,9% (dane 
statystyczne z 2004 roku). 	 redni roczny dochód netto na osob�  w s
owackim gospodarstwie 
domowym to 211 EUR, z czego 36 EUR wydawane jest na energi� . W trzecim kwartale 2005 roku 
� redni miesi� czny dochód netto na osob�  wyniós
 225 EUR, z czego 37 EUR przeznaczono na 
energi� . Ze wzgl� du na sta
e op
aty wyliczane ponownie wed
ug aktualnego zu� ycia pod koniec roku, 
nie ma ró� nic mi� dzy zimowymi a letnimi op
atami za energi�  dostarczan�  przez miejski system 
ciep
owniczy. Ró� nice pojawiaj�  si�  w przypadku ogrzewania indywidualnego, gdy odbiorcy p
ac�  za 
gaz/elektryczno��  lub energi�  na podstawie aktualnego zu� ycia. 
 

2.5.1  Struktura prawna 
Podstawowym dokumentem polityki mieszkaniowej na S
owacji s�  Pa� stwowe wytyczne polityki 
mieszkaniowej do 2010 roku. Jest to nadrz� dny dokument okre� laj� cy proces rozwoju w pe
ni 
funkcjonuj� cego rynku mieszkaniowego. Ma on równie�  na celu koordynacj�  pa� stwowych dzia
a�  
wspieraj� cych w okresie od 2005 do 2010 roku. Jest on równie�  najwa� niejszym narz� dziem s
u�� cym 
do osi� gni� cia zasadniczego celu, jakim jest stworzenie otoczenia rynku, które zapewnia
oby 
mieszkania, umo� liwiaj � c rodzinom mieszkanie w warunkach spe
niaj� cych ich oczekiwania i 
odpowiadaj� cych wysoko�ci ich dochodów, zapewniaj� c ludno�ci mo� liwo��  zmiany miejsca 
zamieszkania w ramach istniej� cych zasobów i wype
niaj� c zapotrzebowanie bez przymusu 
budowania nowych budynków.  
 
Dokument "Pa� stwowe wytyczne polityki mieszkaniowej" okre� la istotn�  rol�  odgrywan�  przez 
miasta, które powinny: 

·  Przygotowywa�  programy dotycz� ce rozwoju mieszkalnictwa w regionie. 
·  Tworzy�  warunki dla odnawiania zasobów mieszkaniowych. 
·  Zarz� dza�  baz�  danych stanu mieszkalnictwa miejskiego. 
·  Koordynowa�  proces rozwoju mieszkalnictwa na terenie miasta. 

Miasta maj�  równie�  obowi� zek przygotowywa�  zgodny z aktualnymi ramami prawnymi i 
programami regionalnymi program rozwoju gospodarczego i spo
ecznego. 
 
S
owackie ramy prawne obejmuj� : 

·  Ustaw�  o w
asno�ci mieszka�  (w
� czaj� c mo� liwo��  za
o� enia wspólnoty mieszkaniowej) - 
okre� la sposób zarz� dzania w budynkach wielorodzinnych. 
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·  Kodeks cywilny - okre� la prawa najemców i obowi� zek zapewnienia mieszkania zast� pczego. 
�  przepisy utrudniaj� ce przeprowadzenie dzia
a�  modernizacyjnych. 

·  Kodeks handlowy - okre� la status spó
dzielni mieszkaniowych i zezwala na dzia
alno��  
instytucji zarz� dzaj� cych w mieszkalnictwie, w ramach ich w
asnych statutów. 

 
Ceny czynszów najmu s�  regulowane na podstawie ustawy Rady Narodowej (nr 16/1996) o cenach. 

·  Rz� d ustali
 maksymalny mo� liwy wzrost czynszów w domach b� d� cych w
asno� ci�  
publiczn�  (tylko 4%). Nie uwzgl� dniono regulacji czynszów w domach prywatnych. 

·  Ceny b� d�  regulowane przez pa� stwo do lipca 2007 roku. 
·  Maksymalna wysoko��  czynszów nie obejmuje kosztów �wiadcze� , w tym kosztów energii i 

modernizacji. Ka� dorazowe dodatkowe podniesienie czynszu wynikaj� ce z modernizacji 
b� dzie ustalane mi� dzy najemc�  i w
a� cicielem. 

 
Regulacja cen energii cieplnej 
Urz� d Regulacji Rynku Us
ug Sieciowych reguluje ceny energii cieplnej. Regulacje na rynku us
ug 
sieciowych oznaczaj�  wdro� enie metody wyliczania maksymalnej ceny i okre� lenie maksymalnej 
ceny lub taryfy na towary lub us
ugi, których dostawa jest rozumiana jako � wiadczenie urz� dowo 
regulowanych us
ug. Dotyczy to równie�  regulacji dostaw energii cieplnej przez miejski system 
ciep
owniczy. 
 
Zgodnie z ustaw�  nr 657/2004 o sektorze energii cieplnej, miasta maja obowi� zek przygotowa�  
koncepcj�  z zakresu energii cieplnej. Okre� lona metodologia precyzuje minimalny zakres takiej 
koncepcji, która po zatwierdzeniu przez przedstawicieli miasta staje si�  dokumentem wi��� cym. 
 
Wdra�anie dyrektywy EPBD 
S
owacja wprowadzi
a w � ycie wszystkie wymagania dyrektywy 2002/91/EC, w tym cztery 
wymagania podstawowe, poprzez przyj� cie ustawy Rady Narodowej nr 555/2005 Coll. dotycz� cej 
charakterystyki energetycznej budynków, tak� e poprzez zmiany innych ustaw, które wesz
y w � ycie z 
dniem 1.1.2006. Wystawianie certyfikatów energetycznych budynków rozpocznie si�  1.1.2008. 
 
Nale� y jednak wspomnie� , � e nowa regulacja, w porównaniu do metod ju�  dost� pnych, nie dostarczy 
nowych danych technicznym wynikaj� cych z certyfikatów. Regulacja b� dzie oficjalnym dokumentem 
przedstawiaj� cym istniej� ce obecnie standardy techniczne, które zosta
y ju�  wdro� one jako aktualne 
standardy UE. 
 

2.5.2  Struktura instytucjonalna 
Najwa� niejsze instytucje i osoby dzia
aj� ce w sektorze mieszkalnictwa to: 

·  Pa� stwo 
·  Miasta 
·  W
a� ciciele mieszka�  i wspólnoty mieszkaniowe, a tak� e spó
dzielnie mieszkaniowe 

 
Na S
owacji instytucj�  odpowiedzialn�  za polityk�  mieszkaniow� , rozwój miast i przemys
 budowlany 
jest Ministerstwo Budownictwa i Rozwoju Regionalnego. Rola samorz� dów lokalnych i miast polega 
g
ównie na koordynacji rozwoju w mieszkalnictwie, wspieraniu integracji spo
ecznej i eliminowaniu 
podzia
ów spo
ecznych. 
 
Ludzie o niskich dochodach spe
niaj� cy kryteria okre� lone w ustawie o pomocy osobom ubo� szym 
(ustawa nr 599/2003) mog�  ubiega�  si�  o przyznanie okre� lonej formy dotacji mieszkaniowej. 
Ustalenie wymaga�  do uzyskania takiej dotacji nale� y do kompetencji s
owackiego Ministerstwa 
Spraw Socjalnych i Rodzinnych. Spó
dzielnie mieszkaniowe, miasta i instytucje regionalne nie maja 
obowi� zku dotowania gospodarstw domowych.  
 
W
a� ciciele mieszka�  
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Decyzje w sprawach przeprowadzenia modernizacji podejmowane s�  na drodze g
osowania. Zgoda na 
przeprowadzenie modernizacji budynku zale� y od struktury w
asno�ci i aktywnego wk
adu w
a� cicieli 
mieszka�  w proces decyzyjny. W przypadku modernizacji na ma
�  skale wymagane jest 2/3 g
osów.  
 
Obecny przep
yw informacji o zaletach oszcz� dzania energii wychodz� cy od spó
dzielni 
mieszkaniowych, miast i agencji energetycznych do konsumentów jest s
abo rozwini� ty, dlatego te�  
proces przeprowadzenia modernizacji zale� y g
ównie od w
a� cicieli mieszka�  w budynkach i od ich 
nastawienia do przedsi� wzi��  energooszcz� dnych. 
 
S
owackie stowarzyszenie spó
dzielni mieszkaniowych (SZBD) zrzesza zarówno spó
dzielnie 
mieszkaniowe, jak i osoby prawne, których obszar dzia
alno� ci jest podobny do dzia
a�  spó
dzielni. 
SZBD jest osob�  prawn�  i mo� e wspó
pracowa�  z innymi zainteresowanymi organami lub osobami 
prawnymi. SZBD s
u� y pomoc�  w omawianiu i rozwi� zywaniu problemów cz
onków spó
dzielni 
mieszkaniowych, a tak� e koordynuje ich dzia
ania. Rol�  zrzeszenia SZBD jest ochrona interesów i 
pomoc w osi� ganiu korzy� ci spó
dzielni mieszkaniowych, aktywna wspó
praca z cz
onkami 
parlamentu, z rz� dowymi instytucjami pa� stwowymi i lokalnymi oraz z wykwalifikowanymi 
ekspertami itd. 
Stowarzyszenie cz
onków wspólnot mieszkaniowych - stowarzyszenie cz
onków wspólnot 
mieszkaniowych jest dobrowoln� , niezale� n�  organizacj�  non-profit, której cz
onkami s�  
zarejestrowane zgodnie z prawem osoby prawne. Jest to organizacja cz
onkowska zrzeszaj� ca 
cz
onków wspólnot mieszkaniowych, które s�  stowarzyszeniami prawa cywilnego utworzonymi 
zgodnie ustaw�  nr 192/1993 Coll. o w
asno� ci lokali mieszkaniowych i lokali z innym przeznaczeniem 
z poprawkami.  
 

2.5.3  Struktura finansowania 
Na S
owacji istniej�  trzy rodzaje programów finansuj� cych modernizacje w mieszkalnictwie: 

1. Program wsparcia ze strony pa� stwa na rozwój mieszkalnictwa (wymagane s�  audyty) - 
Pa� stwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (od 1996 roku), zapewniaj� cy wsparcie dla: 

·  Mieszkalnictwa pod wynajem dla grup o ni� szych dochodach - preferencyjne po� yczki na 
zakup lub budow�  budynków pod przysz
y wynajem, z przeznaczeniem dla grup o ni� szych 
dochodach. 

·  Przygotowania infrastruktury (technicznej) - preferencyjne po� yczki na infrastruktur�  
techniczn� , tak�  jak rury wodne, odprowadzanie � cieków itd. 

·  Usuwania wad technologicznych - dotacje przeznaczone dla bloków mieszkalnych na 
usuwanie wad technologicznych, do których powstania nie przyczynili si�  mieszka� cy. 

2. Program Building Savings - trzy banki oferuj�  obecnie ten program, którego elementem jest 
dop
ata ze strony pa� stwa, pokrywaj� ca 5-15% kosztów projektu. 
 
3. Aby przyspieszy�  odnawianie zasobów mieszkaniowych i zwi� kszy�  ilo��  � rodków instytucji 
bankowych inwestowanych w rozwój mieszkalnictwa, zosta
 przyj� ty Pa� stwowy Program 
Wsparcia dla Odnawiania Zasobów Mieszkaniowych, który udziela por� cze�  bankowych. 
 
Por� czenia pa� stwowe na kredyty (mi� dzy 7 000 SKK i 300 000 SKK)15 przeznaczone na budow�  i 
modernizacj�  stosuje si�  w przypadku: 

·  Naprawy elementów u� ytkowanych wspólnie przez lokatorów (instalacje i urz� dzenia na 
klatkach). 

·  Modernizacji elementów u� ytkowanych wspólnie przez lokatorów. 
·  Odbudowy elementów u� ytkowanych wspólnie przez lokatorów. 
·  Naprawy. Modernizacji i odbudowy elementów budynków. 
·  Odpowiednich projektów koncentruj� cych si�  na zmniejszeniu zapotrzebowania na energi�  

(zmniejszenie o 20% zapotrzebowania na energi�  ciepln� ). 
                                                
15 Kurs wymiany z dnia 31.8.2006 - 1 EUR = 37,63 SKK (http://www.xe.com/ucc/) 
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W ramach funduszy strukturalnych UE przewidzianych na okres 2007-2013 starano si�  w
� czy�  
modernizacj�  zasobów mieszkaniowych w programy wsparcia, które nale��  do kompetencji 
Ministerstwa Budownictwa i Rozwoju Regionalnego. 
 
Planowany na nadchodz� ce 7 lat bud� et funduszy strukturalnych z przeznaczeniem na modernizacj�  
s
owackiego sektora mieszkalnictwa wynosi 4,2 miliona SKK. Wed
ug szacunkowych oblicze�  
Ministerstwa Budownictwa i Rozwoju Regionalnego suma bud� etu zostanie przeznaczona na 
modernizacj�  prawie 50 000 mieszka�  w budynkach z wieloma mieszkaniami. 
 
Zmiany wprowadzone przez nowy rz� d do pa� stwowych strategicznych ram odniesienia na lata 2007-
2013 czekaj�  obecnie na zatwierdzenie przez Komisj�  Europejsk� , która ma za zadanie doprecyzowa�  
sposób, w jaki maj�  w przysz
o� ci funkcjonowa�  fundusze strukturalne na S
owacji16. 
 
Wsparciem nie s�  obj� te domy jednorodzinne i budynki z wieloma mieszkaniami znajduj� ce si�  w 
Bratys
awie (dlaczego?). Pieni� dze s�  udost� pniane w przypadku remontów elementów budynków 
u� ytkowanych wspólnie przez lokatorów, instalacji technicznych, infrastruktury i dzia
a�  
zmniejszaj� cych zapotrzebowania na energi� . Fundusze UE s�  przeznaczane jedynie na projekty 
kompleksowej modernizacji obszarów mieszkaniowych z przynajmniej 150 mieszka� cami. 
 
Finansowanie ze � rodków komercyjnych 
Do 2004 roku pa� stwo oferowa
o wsparcie na indywidualne po� yczki hipoteczne, aby rozwin��  
finansowanie przy u� yciu hipoteki do momentu, gdy zaistniej�  warunki, w których zastaw hipoteczny 
stanie si�  op
acalnym sposobem finansowania. Wsparcie polega
o na cz�� ciowym wk
adzie 
Pa� stwowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w finansowanie oprocentowania. 
W 2003 roku stopy procentowe spad
y do 2,5%, a rok pó� niej do 1%. Obecny cz�� ciowy wk
ad 
pa� stwa w zmniejszone oprocentowanie kredytów hipotecznych si� gn� 
 0%. Rz� d przerwa
 udzielanie 
wsparcia, poniewa�  stopy procentowe w prywatnych bankach s�  obecnie o wiele ni� sze. 
 

2.5.4  Inicjatywy sektora prywatnego  
Sektor prywatny odgrywa dominuj� c�  rol�  w przypadku dzia
a�  zwi� zanych z rozwijaniem i 
modernizacj�  zasobów mieszkaniowych. Sfera dzia
alno� ci sektora prywatnego jest powi� zana z 
budow�  budynków, rozwojem i zapewnieniem � rodków finansowych na dzia
alno��  rozwijaj� c�  
mieszkalnictwo. W sektorze prywatnym znajduj�  si�  instytucje rynku finansowego, takie jak: 
inwestorzy, organizacje in� ynierii i wzornictwa, przedsi� biorstwa budowlane, a tak� e obywatele i 
podmioty takie jak fundacje i organizacje non-profit. 
 
Firmy ESCO s�  kolejnym podmiotem w schemacie finansowania umów gwarantowanych 
oszcz� dno� ci energii na S
owacji. Firmy ESCO dzia
aj� ce na zasadzie umów gwarantowanych 
oszcz� dno� ci energii s�  jednak rzadko spotykane na S
owacji, czego przyczyn�  jest brak � rodków 
finansowania, kapita
u i mo� liwo�ci rozdzielenia ryzyka mi� dzy bankiem a firm�  ESCO. Banki nie s�  
sk
onne zaakceptowa�  takiego ryzyka, wynikaj� cego z braku informacji i zaufania, a tak� e 
niedostatecznej motywacji do d
ugoterminowych kontraktów. 
Na S
owacji firmy ESCO oferuj�  efektywnie energetyczne rozwi� zania, skupiaj� c si�  g
ównie na 
regulacji energii cieplnej i instalacji tanich technologii z krótkim okresem zwrotu (oko
o 6 lat). 
 

2.6  Polska 

Polska jest podzielona na 2478 okr� gów administracyjnych (gmin). Na jej terenie znajduj�  si�  884 
miasta, które funkcjonuj�  w systemie samorz� dowym. W 1990 roku miasta przej� 
y w
asno��  
gminnych zasobów mieszkaniowych od pa� stwa. 

                                                
16 B� dzie opisany!!! 
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Podstawowe dane dotycz� ce zasobów mieszkaniowych w Polsce: 

·  Ca
kowita liczba mieszka� : 12,596,000 (2003) 
·  	 rednia ilo��  mieszka� ców na jedno mieszkanie: 3,03. 
·  Ilo��  domów jednorodzinnych okre� lanych jako "w
asno��  prywatna, z jednym mieszkaniem" 

wynosi 3,847,841, podczas gdy liczba budynków z wieloma mieszkaniami okre� lanych jako 
"w
asno��  mieszana z wieloma mieszkaniami" to 924,887,w których znajduje si�  8,017,926 
mieszka� . 

·  Dla celów projektu wybranych zosta
o 567,931 budynków z 7,046,746 mieszkaniami. S�  to 
powsta
e przed 2002 rokiem budynki wielorodzinne b� d� ce w
asno�ci�  pa� stwa, gmin, 
wspólnot mieszkaniowych i przedsi� biorstw. 

 
 
Jedyna definicja zawieraj� ca okre� lenie "mieszkalnictwo spo
eczne (socjalne)" odnosi si�  do bardzo 
ograniczonej liczby mieszka� , które s�  pozostawione ca
kowicie do dyspozycji gmin pokrywaj� cych 
pe
ne koszty utrzymania budynków. W Polsce istnieje oko
o 32,000 mieszka�  tego rodzaju (2,3% 
gminnych zasobów mieszkaniowych, 0,24% ca
ych zasobów mieszkaniowych), które s�  przeznaczone 
dla grup spo
ecznych zagro� onych wykluczeniem spo
ecznym. Poszerzenie definicji mieszkalnictwa 
spo
ecznego o "grupy o ni� szych dochodach" i "ostatnio sprywatyzowane zasoby mieszkaniowe" 
wp
yn� 
o na statystyczny znaczny wzrost ilo� ci mieszka�  obj� tych t�  definicj� . "Grupy o ni� szych 
dochodach" rozumiane s�  jako gospodarstwa domowe, które nie s�  w stanie zbudowa�  lub kupi�  
w
asnego domu jednorodzinnego lub mieszkania. Oznacza to, � e wszystkie mieszkania wybudowane 
przez spó
dzielnie, pa� stwo, gminy, przedsi� biorstwa i towarzystwa budownictwa spo
ecznego mog�  
zosta�  w
� czone do tej kategorii. 
 
"Ostatnio sprywatyzowane zasoby mieszkaniowe" rozumiane s�  jako mieszkania w budynkach, które 
zosta
y wybudowane przed 1990 rokiem przez spó
dzielnie, gminy, przedsi� biorstwa i inne, i w 
których w
a� ciciel zacz� 
 sprzedawa�  mieszkania najemcom po wej� ciu w � ycie ustawy o w
asno� ci 
lokali z 1994. Do tych zasobów mieszkaniowych nale� y 2,813,000 mieszka� , z których 1,500,600 
(53,3%) zosta
o ostatnio (po 1994 roku) sprywatyzowanych, np.: sprzedanych najemcom. 
 
Nie mo� na przyj�� , � e wszystkie mieszkania pod wynajem nale��  do mieszkalnictwa spo
ecznego, 
szczególnie w przypadku nowych zasobów mieszkaniowych, które powsta
y po 2000 roku dzi� ki 
rozwojowi rynku po� yczek dla rodzin o � rednich i wysokich dochodach. Nowe budynki wielorodzinne 
maj�  o wiele lepsze standardy ni�  starsze zabudowania. W mieszkaniach nowego budownictwa s�  
wy� sze czynsze lub proponuje si�  nawet bezpo� redni�  w
asno��  prywatn� .  
 
	 rednie zapotrzebowanie na energi�  ciepln�  zale� y od roku, w którym powsta
 budynek, np.: od 
warunków wst� pnych wyznaczonych przez niezale� ne od rodzaju budynku normy konstrukcyjne 
obowi� zuj� ce w danym okresie. Okresy obowi� zuj� cych norm zapotrzebowania na energi�  ciepln� :  
 
Tabela 2.5 Charakterystyka energetyczna budynków w Polsce (dotyczy ca
ych zasobów mieszkaniowych) 

Okres Warto��  w kWh/m2 
-1985 250-380 

1986-1992 160-200 
1993-1997 120-160 

1998-* 90-120 
 
Ciep
a woda w 30% mieszka�  pochodzi
a z indywidualnych kot
ów ogrzewaj� cych wod� . Pozosta
a 
cz���  mieszka�  by
a zaopatrywana w ciep
�  wod�  wraz z ciep
�  wod�  potrzebn�  do ogrzewania, przez 
� ród
a ciep
a znajduj� ce si�  w budynku lub poza budynkami sieci� . Zapotrzebowanie na energi�  
potrzebn�  do ogrzania wody by
o wyliczane oddzielnie i nie zosta
o zawarte w wymienionych 
powy� ej liczbach. Do 1970 roku zapotrzebowanie na energi�  potrzebn�  do ogrzania wody wynosi
o 70 
kWh/m², po roku 1970 50 kWh/m². 
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	 redni koszt energii na gospodarstwo domowe. Na przeci� tne polskie gospodarstwo domowe sk
ada 
si�  3,03 osób, a dochody jednego gospodarstwa domowego wynosz�  636 EUR/miesi� c. Koszt energii i 
wydatki zwi� zane z mieszkaniem to oko
o 118 EUR/miesi� c/gospodarstwo domowe (18,6%). Na 
energi�  ciepln�  wydaje si�  oko
o 40 EUR/miesi� c/gospodarstwo domowe (6%). 

·  Koszty ogrzewania mieszka�  s�  zazwyczaj rozk
adane w skali roku na równe miesi� czne 
stawki op
acane z do
u i rozliczane raz do roku - po okresie grzewczym. 

"Energy poverty" jest w Polsce istotnym problemem. Oko
o 8% gospodarstw domowych ma problemy 
z terminowym op
acaniem czynszów za mieszkania, do których wliczone s�  równie�  koszty 
ogrzewania. Elektryczno��  i gaz ziemny s�  op
acane w przedsi� biorstwach us
ugowych. Ilo��  
nieop
aconych rachunków za elektryczno��  i gaz ziemny nie jest du� a (1-3%). Od
� czenie odbiorcy od 
elektryczno� ci lub gazu nie zdarza si�  cz� sto. Od
� czenie od ogrzewania w budynkach z wieloma 
mieszkaniami jest pod wzgl� dem technicznym bardzo trudne - w wi� kszo� ci przypadków niemo� liwe. 
 
Rz� d udziela wsparcia osobom o niskich dochodach na pokrycie czynszów. Co miesi� c wyp
aca si�  
oko
o 800,000 gospodarstwom domowym o niskich dochodach dodatek mieszkaniowy. System dotacji 
funkcjonuje we wspó
pracy z gminami, które sprawdzaj� , czy dane rodziny kwalifikuj�  si�  do 
otrzymania dotatku. 
 

2.6.1  Struktura prawna 
W projekcie dokumentu "Strategia d
ugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-
2025" celem jest osi� gni� cie do 2025 roku standardów europejskich w sektorze mieszkalnictwa, w 
szczególno� ci w zakresie op
acalno� ci posiadania w
asnego mieszkania (w Polsce na 300 mieszka�  
przypada � rednio 1000 mieszka� ców, podczas gdy w Europie odpowiednio 466 na 1000). Zosta
y 
zaproponowane nast� puj� ce instrumenty finansowania: 

1. Podwy� szenie czynszów do poziomu, który pozwoli sfinansowa�  bie�� ce wydatki zwi� zane z 
budynkiem i jego modernizacj� . 

2. Kontynuowanie polityki spo
ecznej korzystnej dla rodzin o ni� szych dochodach poprzez 
podwy� szenie dotacji mieszkaniowych. 

3. Kontynuowanie "programu termomodernizacji" (zob. te�  dzia
 2.6.3). 
4. Ograniczenie "kredytów mieszkaniowych" (ze sta
ym oprocentowaniem) tylko do kredytów 

na modernizacj� . 
5. Zwi� kszenie mo� liwo�ci uzyskania por� czenia dla przedsi� wzi��  wspólnot mieszkaniowych. 
6. Ustalenie niezb� dnej ilo� ci mieszka�  spo
ecznych w ka� dej gminie, które b� d�  utrzymywane 

ze � rodków gminy. 
Pa� stwowa polityka mieszkaniowa nie zawiera szczegó
owych planów modernizacji i ma podej� cie 
nastawione bardziej na rynek np.: w
a� ciciele budynków i mieszka�  powinni zajmowa�  si�  lokalami. 
Pa� stwo zapewnia wsparcie w formie dotowanych po� yczek i przyznawania dotacji rodzinom o 
niskich dochodach. 
 
Regulacji wysoko� ci czynszów dokonuje si�  zgodnie z nast� puj� cymi zasadami: 

·  Czynsz jest podnoszony do 3% og
aszanej przez samorz� d co pó
 roku warto� ci 
odtworzeniowej jednego metra kwadratowego mieszkania. 

·  Czynsz jest podnoszony do stawki inflacji. 
·  Spó
dzielnie i wspólnoty reguluj�  wysoko��  czynszów niezale� nie, ale zyski z czynszów 

musz�  zosta�  przeznaczone na pokrycie kosztów modernizacji i utrzymania. 
·  Czynsz w mieszkalnictwie spo
ecznym nie mo� e przekroczy�  50% wysoko�ci czynszów w 

mieszkaniach nale�� cych do gminy. 
·  Dopasowanie do rodzin o niskich dochodach (dotacje na pokrycie rachunków). 

 
Mieszkalnictwo spo
eczne w w� skim zakresie (tylko jako mieszkania dla rodzin o niskich dochodach) 
zosta
o okre� lone przez ustaw�  o ochronie praw lokatorów z 2001 roku jako zasoby mieszkaniowe 
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nale�� ce do gminy, w których czynsze nie przekraczaj�  50% czynszów w innych mieszkaniach 
gminnych. 
 
Koszty za energi�  ciepln�  wyliczane s�  na zasadzie "koszt plus zysk", a ich wysoko��  jest 
kontrolowana przez Ministerstwo Gospodarki: 

·  Sta
e koszty, w tym maksymalnie 3% zysku mog�  stanowi�  maksymalnie 30% ceny. 
·  Koszty energii cieplnej zawieraj�  w sobie koszty przedsi� wzi��  zmniejszaj� cych zu� ycie 

energii. 
 
Stopie�  wdro� enia dyrektywy EPBD 
Dyrektywa EPBD zostanie wprowadzona w � ycie najprawdopodobniej do sierpnia 2006 roku. 
Postanowienia dyrektywy b� d�  dotyczy
y nowych mieszka�  (powy� ej 50m²), które powsta
y w 2008 
roku lub pó� niej, a od 2009 dyrektywa b� dzie obowi� zuj� ca dla ju�  istniej� cych budynków, je� li b� d�  
one przedmiotem sprzeda� y (oraz dla wszystkich budynków, które przesz
y modernizacj�  cz�� ciowo 
sfinansowan�  przez Fundusz Termomodernizacji lub ca
kowity koszt modernizacji przekroczy
 25% 
ich warto� ci). 
 

2.6.2  Struktura instytucjonalna 
Nowo za
o� one Ministerstwo Budownictwa jest odpowiedzialne zarówno za polityk�  mieszkaniow� , 
jak i rozwój miast. Spó
dzielnie mieszkaniowe reprezentuje Zwi� zek Rewizyjny Spó
dzielni 
Mieszkaniowych, który ma 620 cz
onków zarz� dzaj� cych 1,42 milionami mieszka� . Zwi� zek jest 
cz
onkiem CECODHAS. Wspólnoty mieszkaniowe nie s�  reprezentowane przez � adn�  organizacj� . 
Nowe stowarzyszenie "Wspólny Dom" jest obecnie wpisywany do rejestru. 
 
Gminy s�  w
a� cicielami tak zwanych komunalnych zasobów mieszkaniowych i dzia
aj�  w charakterze 
wspó
w
a� cicieli wspólnot mieszkaniowych. W komunalnych zasobach mieszkaniowych tylko gminy 
ponosz�  odpowiedzialno��  za utrzymanie i modernizacj�  budynków. Jako cz
onkowie wspólnot 
mieszkaniowych gminy maj�  obowi� zek pokrywa�  z do
u koszty za utrzymanie i modernizacj� , 
zgodnie z podejmowanymi wi� kszo� ci�  g
osów decyzjami zebrania w
a�cicieli domów. 
 
Zarówno spó
dzielnie jak i wspólnoty mieszkaniowe s�  najwa� niejszymi w
a� cicielami zasobów 
mieszkalnictwa spo
ecznego. Ka� da z tych organizacji zarz� dza oko
o 3 milionami mieszka� . Trzeci�  
wa� n�  instytucj�  s�  gminy, które zarz� dzaj�  0,6 milionami mieszka� . Gminy odgrywaj�  rol�  
po� rednika mi� dzy pa� stwowym systemem dotacji mieszkaniowych a otrzymuj� cymi takie dotacje, 
np.: rodzinami i niskich dochodach. Gminy nie maj�  jednak obowi� zku dofinansowywa�  kosztów 
czynszu w rodzinach o niskich dochodach.  
 
Spó
dzielnie mieszkaniowe mog�  uzyskiwa�  � rodki na nowe projekty/modernizacje z czynszów, ze 
sprzeda� y cz�� ci zasobów mieszkaniowych, z budowaniu nowych budynków i sprzeda� y mieszka� , 
wynajmowania wolnych powierzchni, po� yczek dotowanych przez rz� d i z kredytów komercyjnych. 
Spó
dzielnie mieszkaniowe mog�  w
� czy�  koszty (efektywnych energetycznie) przedsi� wzi��  w cen�  
czynszów. Wzrost czynszów jest dopuszczalny do wysoko� ci zaakceptowanej przez cz
onków 
zgromadzenia spó
dzielni. W tym przypadku nie istniej�  � adne oficjalne ograniczenia. 
 

2.6.3  Struktura finansowania 
Od 2004 roku realizowany jest program pilota� owy przyznaj� cy dotacje na projekty modernizacyjne 
w wysoko� ci 35% kosztów inwestycji. Program jest przeznaczone dla projektów przedstawionych 
przez gminy (przeznaczono na ten cel 10 milionów EUR). Dotacje z tego programu mo� e uzyska�  
oko
o 3000 mieszka� . Jest to program polegaj� cy jedynie na przyznawaniu dotacji na efektywn�  
energetycznie modernizacj�  na terenie Polski i jest przeznaczony dla mieszkalnictwa spo
ecznego w 
w� skim zakresie - tylko dla rodzin nale�� cych do grup podwy� szonego ryzyka. 
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Na inwestycje w energi�  odnawialn�  mo� na uzyska�  dop
aty z pa� stwowej Fundacji Ekofundusz. 
Fundacja przyznaje dop
aty w wysoko� ci 40% kosztów inwestycji w instalacj�  kolektorów 
s
onecznych o powierzchni przekraczaj� cej 50m². 
 
Inne programy wspieraj� ce modernizacj�  budynków i popraw�  ich efektywno�ci energetycznej 
opieraj�  si�  na preferencyjnych po� yczkach lub na kombinacji po� yczek i dop
at, tak jak Fundusz 
Termomodernizacji. 
 
Fundusz Termomodernizacji 
Efektywna energetycznie modernizacja budynków jest regulowana przez fakultatywn�  ustaw�  o 
wspieraniu przedsi� wzi��  termomodernizacyjnych z 1998 roku. Fundusz Termomodernizacji 
przyznaje premie termomodernizacyjne w wysoko�ci 25% po� yczki zaci� gni� tej przez 
zainteresowanego inwestora. Do uzyskania premii kwalifikuj �  si�  domy jedno i wielorodzinne, 
zbiorowego zamieszkania oraz u� yteczno� ci publicznej w
asno� ci samorz� dowej. 
Proces rozwijania i finansowania projektów zgodnie z t�  ustaw�  wygl� da nast� puj� co: 

·  Projekt modernizacyjny jest finansowany przede wszystkim przez przyznany przez bank 
komercyjny kredyt, na podstawie odpowiedniego wniosku kredytowego zawieraj� cego wyniki 
audytu energetycznego danego budynku. 

·  Poprzez bank udzielaj� cy po� yczki inwestor sk
ada wniosek do BGK o premi�  
termomodernizacyjn� . Wyniki odpowiedniego audytu nale� y do
� czy�  do wniosku. 

 
Jako przedsi� wzi� cie termomodernizacyjne okre� la si�  nast� puj� ce projekty: 

·  Modernizacj�  systemu grzewczego (zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energi�  o co 
najmniej 10%). 

·  Kompleksow�  modernizacj�  (zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energi�  o co 
najmniej 25%). 

·  Modernizacj�  kot
owni lub w� z
a cieplnego i osiedlowej sieci ciep
owniczej (zmniejszenie 
rocznych strat energii o co najmniej 20%). 

·  Wykonanie przy
� czy technicznych do osiedlowej sieci ciep
owniczej (zmniejszenie rocznych 
kosztów energii o co najmniej 20%). 

·  Zamian�  konwencjonalnych � róde
 energii na niekonwencjonalne pozyskiwanie energii ze 
� róde
 odnawialnych. 

 
Podstaw�  do przyznania premii jest audyt energetyczny, który musi zosta�  przeprowadzony zgodnie z 
rozporz� dzeniem w sprawie szczegó
owego zakresu i formy audytu energetycznego z 1999 
(aktualizowanym w 2002 roku). Koszty audytów energetycznych pokrywa inwestor. 
 
Wydatki funduszu wzrastaj�  z roku na rok i w 2006 roku osi� gn� 
y prawie 25 milionów EUR. Do 
systemu zosta
o zaanga� owanych 22 banków komercyjnych, lecz tylko 2 z nich finansuj�  80% 
inwestycji na terenie ca
ego kraju. Do ko� ca 2005 roku w programie finansowania przedsi� wzi��  
termomodernizacyjnych wzi� 
o udzia
 4000 budynków zbiorowego zamieszkania. Jest to oko
o 0,5% 
budynków kwalifikuj� cych si�  do udzia
u w programie. W roku 2006 zapotrzebowanie na � rodki 
funduszu wzros
o dwukrotnie. Do ko� ca maja wykorzystano 100% bud� etu Funduszu Termo 
modernizacyjnego.  
 
Istnieje równie�  specjalny fundusz gwarancyjny za
o� ony w 2006 roku przez Fundusz na Rzecz 
Globalnego 	 rodowiska UNDP, który wspiera efektywne energetycznie projekty i modernizacje 
budynków. Uzyskania gwarancji kredytowej z tego funduszu nie stanowi trudno�ci dla spó
dzielni i 
wspólnot mieszkaniowych. Gwarancja mo� e zmniejszy�  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 dzia
a oko
o 10 firm ESCO (przedsi� biorstw oszcz� dzania energii). Do ich ofert nale� y 
zazwyczaj podniesienie wydajno� ci kot
ów w oparciu o po� yczki od dostawców, które s�  sp
acane 
najcz�� ciej w postaci sta
ych rat. Wyliczenia wysoko�ci rat dokonuje si�  na pocz� tku przeprowadzenia 
modernizacji. 
 
Najbardziej znany projekt w Polsce okre� lany mianem ESCO zosta
 zapocz� tkowany w 2001 roku w 
Krakowie we wspó
pracy z Bankiem 	 wiatowym. Firma zosta
a za
o� ona przez nale�� c�  do miasta 
Kraków DHC. Firma ESCO przygotowa
a dotychczas 100 projektów, w których rol�  firmy by
a 
instalacja i modernizacja kot
ów, w� z
ów i sieci ciep
owniczych lub budynków, z wykorzystaniem lub 
bez wykorzystania po� yczki preferencyjnej lub innej po� yczki z Banku 	 wiatowego. Pozosta
e 
projekty to audyty energetyczne, analizy wykonalno�ci i dokumentacje techniczne. 
 
Istnieje du� a ilo��  po� yczek dost� pnych dla sektora mieszkalnictwa spo
ecznego, które umo� liwiaj �  
w
a� cicielom budynków osi� gni� cie jeszcze mniejszych kosztów modernizacji w porównaniu do ofert 
firm ESCO.  
 
Firmy oferuj� ce prace instalacyjne i inne przedsi� biorstwa us
ugowe nie zajmuj�  si�  us
ugami 
energetycznymi. W przypadku przedsi� biorstw us
ugowych zyski czerpane z inwestycji ESCO nie 
zostan�  uznane przez Urz� d Regulacji Energetyki za tak zwane koszty uzasadnione, które s�  
pokrywane przez odpowiednie taryfy elektryczno�ci lub energii cieplnej. 
 

2.7  	otwa 

Ogólne dane statystyczne dotycz� ce podzia
u zasobów mieszkaniowych w kraju s�  niedostateczne, a 
wi� kszo��  z nich jest niedost� pna. Wykonane przez Ekodoma obliczenia zosta
y podsumowane i 
przedstawione w tabeli 2.6. Dane wykorzystane do oblicze�  pochodz�  z ró� nych � róde
 - roczników 
statystycznych, agencji mieszkaniowych, a tak� e z w
asnych przypuszcze� . 
 
Tabela 2.6 Zasoby mieszkaniowe na 	otwie 
W
asno��  Ilo��  mieszka�  Ilo��  budynków Powierzchnia w 

m2 
Pa� stwo* 52 190 5 068 3 507 885 
Miasta* 444 533 24 584 29 878 721 
Sprywatyzowane 78 000 10 300 5 242 671 
Udzia
**  37 900 1 390 2 547 400 
Stare spó
dzielnie 
mieszkaniowe*** 

4 000 80 268 855 

Domy jednorodzinne 179 100 179 100 12 037 979 
Suma 795 723 220 522 53 483 510 
 
Ustawa o mieszkaniach i domach budownictwa spo
ecznego na 	otwie definiuje budynek spo
eczny 
jako budynek nale�� cy do miasta, które wynajmuje mieszkania w tym budynku ludziom o niskich 
dochodach. 
 
Je� liby pos
ugiwa�  si�  t�  oficjaln�  definicj� , to do mieszkalnictwa spo
ecznego nale� a
oby tylko oko
o 
35 do 40 budynków, które s�  tylko ma
�  cz�� ci�  ca
ych zasobów mieszkaniowych. Dlatego te�  podj� to 
decyzje o stosowaniu definicji InoFin i tym samym w
� czeniu do niej budynków powsta
ych przed 
1945 rokiem, poniewa�  prawie w ka� dym domu mieszka co najmniej jedna rodzina o niskich 
dochodach, która wynajmuje mieszkanie od miasta. 
 
Wskutek ma
ej dost� pno�ci danych statystycznych w kraju, nie by
o mo� liwo�ci stworzenia 
charakterystyki budynków mieszkalnych ze wzgl� du na okres, w którym powsta
y. Bazuj� c na 
przypuszczeniach i innych � ród
ach informacji uda
o si�  zebra�  nast� puj� ce dane: 



 44 

·  	 rednia powierzchnia mieszkania: 57m² 
·  	 rednie zapotrzebowanie na energi�  ciepln�  w budynkach mieszkalnych wybudowanych po 

1945 roku wynosi 150 kWh/m² (bez ciep
ej wody wyliczanej osobno) 
·  Ca
kowite zu� ycie energii cieplnej we wszystkich gospodarstwach domowych na 	otwie 

wynios
o 5,033 kWh (2004) 
 
Na 	otwie istniej�  dwa rodzaje systemów ogrzewania wykorzystywanych w mieszkaniach, miejskie 
systemy ogrzewania i lokalne systemy grzewcze (kot
y). Wed
ug statystyk 84% wszystkich mieszka�  
(osobne dane dotycz� ce sektora mieszkaniowego nie s�  dost� pne) jest zaopatrywanych w energi�  
ciepln�  przez centralne systemy ogrzewania, w tym miejskie lub lokalne (kot
y znajduj� ce si�  w 
blokach mieszkalnych) systemy grzewcze17. Inne sposoby ogrzewania to piecyki (pojedyncze 
mieszkania lub ogrzewanie jednego pokoju) lub wykorzystanie elektryczno�ci. 
 
Koszty energii 
	 rednie koszty energii na 
otewskie gospodarstwo domowe wynosz�  oko
o 12,5% (50 EUR 
miesi� cznie) ca
ego bud� etu. W wi� kszo�ci gospodarstw domowych rachunki za energi�  s�  op
acane 
co miesi� c na podstawie rzeczywistego zu� ycia. Je� eli w mieszkaniu nie ma licznika, koszty 
ogrzewania s�  rozk
adane równomiernie na ca
y rok. 
Koszty energii w du� ej mierze zale��  od wykorzystywanych rodzajów materia
ów grzewczych. 
Najta� sze jest drewno u� ywane w przypadku piecyków i kot
ów, a tak� e gaz ziemny i materia
y 
wykorzystywane w miejskim systemie ciep
owniczym. Najdro� sza jest elektryczno�� . 
 
Poniewa�  stosunkowo du� a cz���  bud� etów gospodarstw domowych jest przeznaczana na koszty 
energii, zjawisko "energy poverty" mo� e stanowi�  du� y problem. Oko
o 25% rodzin (w grupach z 
najmniejszymi dochodami) ze � rednimi dochodami w wysoko� ci 84 EUR/miesi� c wydaje 13% 
swojego bud� etu na koszty energii i utrzymania mieszkania. 
 
Cz���  kosztów energii, których rodziny o niskich dochodach nie s�  w stanie sp
aci� , jest pokrywana z 
bud� etu socjalnego miasta. Dane dotycz� ce ilo� ci rodzin otrzymuj� cych pomoc socjaln�  i dotacje od 
miast s�  niedost� pne. 
 

2.7.1  Struktura prawna 
Rozwój polityki mieszkaniowej zosta
 zapocz� tkowany przez dokument "Struktura polityki 
mieszkaniowej" opublikowany w 1996 roku. G
ówne cele dokumentu to: 

·  Zarz� dzanie zasobami mieszkaniowymi w rzetelny pod wzgl� dem finansowym sposób, który 
zapewni rentowno��  i regularny zwrot inwestycji potrzebny do dalszego rozwoju w 
mieszkalnictwie. 

·  Zwi� kszenie udzia
u konstruktywnych rozwi� za�  zmniejszaj� cych zu� ycie energii poprzez 
przebudow�  budynków, w tym izolacji zewn� trznej, a tak� e wykorzystywanie efektywnych 
energetycznie materia
ów budowlanych do budowy nowych budynków. 

·  Instalacja liczników wody, energii cieplnej i gazu oraz decentralizacja kontroli zu� ycia energii 
w budynkach. 

·  Odbudowa istniej� cych budynków mieszkalnych. 
 
Dokument zawiera równie�  ambitne cele z zakresu polityki socjalnej prowadz� ce do zmian 
strukturalnych w zasobach mieszkaniowych, dzi� ki którym ma wzrosn��  ilo��  domów 
jednorodzinnych i mieszka�  zajmowanych przez swoich w
a� cicieli. Rodzinom z niskim dochodami 
maj�  zosta�  zapewnione mieszkania budownictwa spo
ecznego. 
 
Pa� stwowy program mieszkaniowy to zestaw przyj� tych w 2002 roku d
ugofalowych dzia
a�  w 
zakresie mieszkalnictwa, których g
ównymi celami s� : poprawa jako� ci w budownictwie i sytuacji 

                                                
17 Dok
adniejsze dane takie jak podzia
 mi� dzy miejskim a centralnym systemem grzewczym nie s�  dost� pne. 
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prawnej, zapewnienie edukacji i szkole� , zwi� kszenie zakresu i reorientacja bada�  i rozwoju w 
budownictwie.  
Jeden z podprogramów to "Efektywno��  energetyczna w budynkach", którego celem jest analiza 
obecnej ogólnej sytuacji na 	otwie w zakresie zatrzymywania ciep
a, dost� pno� ci informacji 
dotycz� cych wydajno� ci termoizolacji, mo� liwo�ci w ciep
ownictwie, a tak� e dzia
a�  
optymalizacyjnych. Analiza ma polega�  na scharakteryzowaniu aktualnej sytuacji, bardziej dok
adnym 
przedstawieniu mo� liwo�ci w zakresie oszcz� dno� ci energii w budynkach (mieszkalnych), przegl� dzie 
� rodków finansowych potrzebnych do zwi� kszenia efektywno� ci energetycznej w budynkach, a tak� e 
na przedstawieniu okresu zwrotu inwestycji.  
 
Regulacje dotycz� ce mieszkalnictwa 
Przepisy prawne dotycz� ce stosunków mi� dzy najemc�  a w
a� cicielem znajduj�  si�  w kodeksie 
cywilnym, ale przepisy bardziej szczegó
owe s�  zawarte w ustawie czynszach najmu, która okre� la 
relacje mi� dzy najemc�  a w
a� cicielem, a tak� e definiuje prawa i obowi� zku obu stron. Zgodnie z t�  
ustaw�  do ceny czynszu wliczane s�  koszty utrzymania budynku rozdzielone proporcjonalnie co do 
wynajmowanej powierzchni, a tak� e zysk w
a� ciciela. Koszty utrzymania to równie�  koszty 
modernizacji. 
 
Wed
ug ustawy o w
asno� ci lokali wszyscy w
a� ciciele mieszka�  w budynkach mieszkalnych maj�  
obowi� zek bra�  udzia
 w zarz� dzaniu i konserwacji cz�� ci budynku u� ytkowanych wspólnie. 
 
Normatywne maksymalne warto� ci transferu ciep
a (warto� ci U) znajduj�  si�  w 
otewskim kodeksie 
budowlanym. Warto� ci standardowe stosowane zarówno do nowych jak i do odremontowanych 
budynków nie ró� ni�  si�  znacznie od standardowych warto� ci w krajach europejskich (jak np.: w 
Austrii). Nie istniej�  przepisy okre� laj� ce standardy energetyczne budynków w mieszkalnictwie 
spo
ecznym. 
 
Ka� dy remont i ka� d�  przebudow�  nale� y przeprowadza�  zgodnie z przepisami ustawy budowlanej i 
g
ównego kodeksu budowlanego, a tak� e wed
ug innych drugorz� dnych aktów prawnych. Wszelkie 
dzia
ania zwi� zane z remontem lub przebudow�  budynku musz�  zosta�  zatwierdzone przez Komisj�  
Budowlan� , która odpowiada za wszystkie dzia
ania w zakresie budownictwa w danym regionie. 
 
Regulacja kosztów energii cieplnej 
Regulacja kosztów energii cieplnej w miejskim systemie ciep
owniczym przebiega zgodnie z 
nast� puj� cymi schematami: 

·  Regulacja poprzez regionalne publiczne instytucje regulacyjne - wszystkie taryfy systemu 
miejskiego z domów wyposa� onych w kot
y. 

·  Regulacja poprzez pa� stwowe publiczne instytucje regulacyjne - wszystkie taryfy systemu 
miejskiego z jednostek kogeneracyjnych. 

 
W pierwszym schemacie taryfy systemu miejskiego s�  wyliczane przez dostawc�  energii cieplnej na 
podstawie metodologii zatwierdzonej przez Gabinet Ministrów w 2001. Taryfy s�  wyliczane dla trzech 
osobnych us
ug: produkcja energii cieplnej, jej dystrybucja i obs
uga odbiorcy. 
W drugim schemacie taryfy systemu miejskiego s�  wyliczane przez przedsi� biorstwo zajmuj� ce si�  
produkcj�  energii cieplnej i elektryczno� ci na podstawie metodologii produkcji energii cieplnej 
zatwierdzonej przez pa� stwow�  publiczn�  instytucj�  regulacyjn�  w 2004 roku. 
 
Na 	otwie koszty energii cieplnej miejskiego systemu ciep
owniczego s�  wyliczane w dwojaki 
sposób: 

·  W oparci o rzeczywiste zu� ycie, je� eli jest zainstalowany licznik. 
·  Je� eli licznik nie jest zainstalowany stosuje si�  tak zwan�  taryf�  dwuwarstwow� , która 

zawiera sta
e koszty (pe
ne koszty miejskiego systemu ciep
owniczego) i koszty zmienne 
(bazuj� ce na ca
kowitym zu� yciu energii). Odbiorca pokrywa oba rodzaje kosztów, których 
wysoko��  zale� y od powierzchni mieszkania. Taryfa dwuwarstwowa jest krytykowana ze 
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wzgl� du na jej ma
�  przejrzysto�� , poniewa�  daje ona mo� liwo��  firmie grzewczej 
zwi� kszenia zu� ycia energii.  

 
Miejskie plany dotycz� ce energetyki 
Wszystkie du� e miasta maj�  swoje koncepcje, strategie i plany dotycz� ce energetyki, które s�  
zwi� zane z rozbudow�  miejskich systemów ciep
owniczych. Dwa miasta (Valmiera i Ventspils) 
przygotowa
y dodatkowe plany zarz� dzania, w których zaproponowano przeprowadzenie efektywnych 
energetycznie przedsi� wzi��  w sektorze mieszkalnym. 
 
Wdra�anie dyrektywy EPBD 

·  Projekt ustawy o efektywno�ci energetycznej zosta
 przed
o� ony do dyskusji Gabinetowi 
Ministrów pod koniec 2005 roku. 

·  Przyj� ty 
otewski kodeks budowlany LBN 002-01 (in� ynieria cieplna elewacji budynków) 
zawiera normatywny maksymalny poziom strat energii dla nowych i wyremontowanych 
budynków. Wymagania dla nowych i odremontowanych budynków mia
y by�  stosowane od 
2003 roku. Przepisy kodeksu mog�  znale��  zastosowanie w przypadku przebudowy budynku, 
która ma na celu popraw�  jego charakterystyki energetycznej. 

·  Normatywne maksymalne warto� ci transferu ciep
a (warto� ci U) równie�  znajduj�  si�  w 

otewskim kodeksie budowlanym LBN 022-01 (przyj� tym przez gabinet Ministrów w 
listopadzie 2001). Te standardowe warto� ci nie ró� ni�  si�  od warto� ci standardowych w 
innych krajach europejskich. 

 

2.7.2  Struktura instytucjonalna 
Ministerstwo Rozwoju Miejskiego i Regionalnego jest odpowiedzialne za polityk�  mieszkaniow� , 
natomiast dbanie o sektor mieszkalnictwa nale� y do obowi� zków Departamentu Budownictwa w 
Ministerstwie Gospodarki. 
 
Pa� stwowa Agencja Mieszkalnictwa (wcze�niejsza Komisja Prywatyzacji Budynków Mieszkalnych) 
zajmuje si�  sprawami zwi� zanymi z mieszkalnictwem na terenie ca
ego kraju. Jednym z jej g
ównych 
zada�  jest pomoc w rozbudowywaniu jednostek zrzeszaj� cych w
a� cicieli mieszka� , które zosta
y 
sprywatyzowane po 1990 roku, oraz promowanie takich organizacji. W� ród zada�  agencji znajduje si�  
równie�  promowanie efektywno� ci energetycznej w sektorze budynków mieszkalnych. 
 
Miasta odgrywaj�  nast� puj� c�  rol� : 

·  Zgodnie z ustaw�  o miastach (9.6.1994) powinny one wspiera�  swoich mieszka� ców w 
radzeniu sobie z problemami zwi� zanymi z mieszkaniem. Zarz� d miasta mo� e ustala�  
wysoko��  czynszów w nieruchomo� ciach nale�� cych do miasta. 

·  Wed
ug ustawy o wsparciu w przypadku problemów mieszkaniowych zarz� d miasta ma 
prawo okre� li � , jakie grupy mieszka� ców mog�  otrzyma�  jednorazowe wsparcie finansowe na 
lokal mieszkalny, któr�  posiadaj�  lub wynajmuj� . 

·  Cz���  zasobów mieszkalnictwa spo
ecznego jest w
asno�ci�  miast, które s�  odpowiedzialne za 
finansowanie modernizacji, je� li wi � kszo��  w
a� cicieli budynków/mieszka�  podejmie decyzj�  
o przeprowadzeniu modernizacji lub, je� eli g
ównym w
a� cicielem budynku jest miasto. Je� li 
miasto jest w
a� cicielem ca
ego budynku mo� e ono podejmowa�  decyzje o przeprowadzeniu 
modernizacji, ale je� eli nawet jedno mieszkanie jest w
asno� ci�  osoby prywatnej, miasto musi 
zdoby�  jej zgod�  na modernizacj� . 

·  Ze spo
ecznych bud� etów miejskich pokrywane s�  koszty energii osób o niskich dochodach. 
 
Istnieje kilka krajowych zwi� zków reprezentuj� cych interesy w
a� cicieli budynków i mieszka� : 

·  Zwi� zek W
a� cicieli Mieszka�  Spó
dzielczych - reprezentuje interesy "starych" i nowych 
spó
dzielni. 

·  	otewskie Zwi� zek W
a�cicieli Budynków - reprezentuje interesy przede wszystkim 
w
a� cicieli sprywatyzowanych budynków mieszkalnych. 
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·  Ryski Zwi� zek W
a� cicieli i Najemców Mieszka�  “M �tne” - reprezentuje interesy przede 
wszystkim najemców w sprywatyzowanych budynków mieszkalnych. 

 

2.7.3  Struktura finansowania 
Dotychczas nie powsta
y na 	otwie � adne regionalne/pa� stwowe programy subwencyjne/dotacji z 
przeznaczeniem na finansowanie modernizacji w mieszkalnictwie (spo
ecznym). Jedyne wsparcie ze 
strony pa� stwa dla audytów energetycznych pochodzi od Pa� stwowej Agencji Mieszkaniowej. 
 
Jedynym wyj� tkiem jest wsparcie rady miasta Valmiera w postaci nieoprocentowanych po� yczek na 
popraw�  wydajno� ci energetycznej w budynkach mieszkalnych. Maksymalna wysoko��  po� yczki to 
7000 EUR, a najd
u� szy mo� liwy czas sp
aty to 3 lata. Po� yczki s�  finansowane z funduszu 
prywatyzacyjnego miasta. 
 
Inne projekty zwi� zane z efektywno�ci�  energetyczn�  s�  finansowane z po� yczek zaci� ganych w 
bankach komercyjnych. 
 

2.7.4  Inicjatywy sektora prywatnego 
Na 	otwie wiele prywatnych firm anga� uje si�  w zawieranie umów gwarantowanych oszcz� dno� ci 
energii (EPC - finansowanie inwestycji w efektywno��  energetyczn�  poprzez realizowanie 
oszcz� dno� ci energii) i dostarczania energii (EDC - funkcjonowanie elektrowni lub elektrociep
owni 
w oparci o d
ugoterminow�  umow� ). Projekty realizowane w ten sposób nie s�  jednak zwi� zane z 
modernizacj�  mieszkalnictwa. 
 
Z powodu braku wsparcia ze strony pa� stwa w postaci po� yczek na modernizacje mieszkalnictwa, 
rozwin� 
 si�  system udzielanych na atrakcyjnych warunkach po� yczek komercyjnych. Jednak ze 
wzgl� du na bariery spo
eczne/kulturalne niewielu w
a� cicieli mieszka� /cz
onków spó
dzielni wzi� 
o 
dotychczas takie po� yczki. 
 

2.8  Bu
garia 

W grudniu 2003 ca
kowita liczba mieszka� ców Bu
garii wynosi
a 7,801,300. W tym samym czasie na 
zasoby mieszkalne w Bu
garii sk
ada
o si�  3,688,802 mieszka� , z których 328,726 znajdowa
o si�  w 
budynkach zamieszkiwanych okresowo (domach wypoczynkowych, domach do wynaj� cia itd.), a 
7,851 w zabudowaniach prymitywnych. Pozosta
a liczba budynków to 3,352,225. Ze wzgl� du na 
spadek liczby ludno�ci, zabudowania niezamieszkane stanowi�  15,9% zasobów mieszkaniowych (w 
latach 1992-2001 liczba ludno�ci spad
a o 554,333). 
 
W Bu
garii nie istnieje definicja mieszkalnictwa spo
ecznego. Miasta oferuj�  niektórym grupom 
spo
ecznym mieszkania pod wynajem. Ludno��  jest wed
ug prawa podzielona na grupy, które nie s�  
wyznaczane na podstawie dochodów. Wymagania dla osób ubiegaj� cych si�  o mieszkanie s�  zwi� zane 
ze statusem spo
ecznych wnioskodawców (stan cywilny, dzieci, itd.), którzy nie powinni posiada�  
innej nieruchomo�ci. 
 
Definicja zaaprobowana przez LOCOSOC bazuje na wysoko� ci dochodów: Budynek mieszkalnictwa 
spo
ecznego jest zamieszkiwany przez osoby o niskich dochodach. Budynek nie mo� e by�  w
asno� ci�  
miasta, które wynajmuje mieszkania osobom o niskich dochodach, nie mo� e by�  równie�  w
asno� ci�  
lokatorów. W przypadku, gdy mieszkanie stanowi w
asno��  prywatn� , lokator powinien nale� e�  do 
grupy o niskich dochodach, a zakup mieszkania powinien by�  sfinansowany z zaci� gni� tej po� yczki. 
 
Definicja InoFin powinna by�  bardziej dok
adna w przypadku Bu
garii, poniewa�  wielu w
a� cicieli 
mieszka�  nale� y do grupy o niskich dochodach. Tacy ludzie mieszkaj�  w wi� kszo�ci przypadków 
(oko
o 90%) w budynkach z prefabrykatów albo w starych domach na terenach wiejskich. Nie 
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powsta
y dane statystyczne dotycz� ce tego rodzaju budynków. W tabeli poni� ej przedstawiono 
struktur�  zasobów mieszkaniowych w zale� no�ci od struktury w
asno� ci. 
 
Ca
kowita liczba mieszka�  nale�� cych do miast i pa� stwa to 109,068, z których 95,802 znajduje si�  w 
miastach. 82,563 z nich jest zamieszkanych na sta
e, a wi� ksza ich cz���  znajduje si�  w blokach 
mieszkalnych zbudowanych z prefabrykatów. We wsiach znajduje si�  13,266 mieszka� , wi� kszo��  z 
nich jest bardzo stara i posiada niskie standardy. Ze wzgl� du na brak � rodków na budow�  nowych 
mieszka�  i na skutek tendencji do sprzedawania mieszka�  ich najemcom, ilo��  mieszka�  b� d� cych 
w
asno� ci�  miast niezmiennie spada. 12,773 mieszka�  jest w
asno� ci�  korporacji (przedsi� biorstw, 
instytucji itd.), które wynajmuj�  je swoim pracownikom. 
 
Zgodnie z ustawodawstwem w Bu
garii najemcy maja prawo ubiega�  si�  o kupno mieszkania, które 
wynajmuj�  od miasta, po dziesi� ciu latach mieszkania w nim. Wi� kszo��  osób wykorzystuje t�  
mo� liwo�� . W� ród w
adz miejskich i cia
 ustawodawczych trwa obecnie dyskusja na ten temat. 
Oczekuje si� , � e w ci� gu nast� pnych kilku lat prawo tak si�  zmieni, � e nie b� dzie ju�  mo� liwo�ci 
sprzedawania mieszka�  b� d� cych w
asno�ci�  miast.  
 
Dane dotycz� ce charakterystyki energetycznej 
Zu� ycie energii w mieszkaniach budownictwa spo
ecznego nie zale� y od roku powstania budynku, 
lecz od jego rodzaju. Starsze budynki maj�  ceglane � ciany o grubo�ci 42cm i masywne drewniane 
okna, a ich � rednie zapotrzebowanie na energi�  wynosi 170 kWh/m², które w budynkach z 
prefabrykatów osi� ga oko
o 200 kWh/m². 
 
Oko
o 20% budynków jest ogrzewanych prze miejski system ciep
owniczy (w 90% gazem ziemnym). 
W pozosta
ych 80% mieszka�  korzysta si�  z pojedynczych grzejników (u� ywaj� c w� gla i biomasy, a 
tak� e elektryczno�ci). 
 
Ceny i koszty energii 
	 redni koszt energii w gospodarstwie domowym stanowi 12% domowego bud� etu, czyli 14 
EUR/miesi� c. Najdro� sze � ród
a energii to elektryczno��  i paliwo p
ynne, do ta� szych nale��  gaz 
ziemny i energia pochodz� ca z miejskiego systemu ciep
owniczego. Ze wzgl� du na du� e ró� nice 
kosztów energii, wielu ludzi, szczególnie na wsi, stosuje drewno (przemys
owe odpady drzewne) lub 
w� giel jako � ród
o ogrzewania, do uzyskania ciep
ej wody, a nawet do gotowania. 
 
Zjawisko "energy poverty" stanowi w Bu
garii du� y problem. Nie istniej�  dane dotycz� ce ilo��  rodzin, 
które nie s�  w stanie op
aci�  rachunków za energi� . W okresie zimowym ponad 40% mieszka�  nie jest 
ogrzewanych w normalny sposób. W wielu przypadkach ogrzewa si�  tylko jeden pokój, a temperatura 
w pozosta
ych pokojach nie przekracza 14°C, co oznacza, ze oko
o 40% rodzin nie sta�  na pokrycie 
kosztów normalnego ogrzewania. Niewielu odbiorców (nie wi� cej ni�  2%) od
� cza si�  od � ród
a pr� du 
i ogrzewania, poniewa�  miejski system ciep
owniczy i firmy zaopatruj� ce w elektryczno��  s�  bardzo 
elastyczne i oferuj�  ró� ne mo� liwo�ci op
aty zaleg
ych rachunków w ratach. 
 
Miasta przyznaj�  dotacje na ogrzewanie dla rodzin o niskich dochodach. Ponad 10% gospodarstw 
domowych w Bu
garii korzysta z takich dotacji. Wysoko��  dotacji to 18 EUR miesi� cznie, 
przyznawane w okresie od pa� dziernika do kwietnia. 
 

2.8.1  Struktura prawna 
W Bu
garii nie istniej�  � adne szczególne ustawy, normy lub inne wymagania dotycz� ce budynków 
miejskich lub pa� stwowych. Poniewa�  97% zasobów mieszkaniowych jest w
asno� ci�  prywatn� , 
najwa� niejsze ustawy dotycz�  mieszka�  w blokach. 
 
Zarz� dzanie i utrzymanie bloków mieszkalnych przebiega zgodnie z: 

·  "Ustaw�  o w
asno� ci" 
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·  "Zasadami o zarz� dzaniu i kontroli w blokach mieszkalnych" 
 
W
a� ciciele maj�  obowi� zek utrzymywa�  i modernizowa�  swoje cz�� ci budynku. W przypadkach, gdy 
w
a� cicielami ró� nych cz�� ci budynku s�  ró� ne osoby, wspólne pozostaj� : ziemia, na której 
wzniesiono budynek, fundamenty, � ciany zewn� trzne, � ciany wewn� trzne oddzielaj� ce od siebie ró� ne 
cz�� ci budynku, dachy, przewody b� d� ce cz�� ci�  instalacji itd. 
Ka� dy z w
a� cicieli ma obowi� zek bra�  udzia
 w kosztach utrzymania i modernizacji budynku. 
Miasta powinny zapewni�  mieszkania budownictwa spo
ecznego ludziom o niskich dochodach i 
grupom podwy� szonego ryzyka ale ze wzgl� du na niewystarczaj� ce � rodki w bud� etach miejskich 
powsta
o niewiele tego typu mieszka�  w ci� gu ostatnich 15 lat. 
 
Od stycznia 2006 specjali� ci z Ministerstwa Rozwoju Regionalnego i Robót Publicznych pracuj�  nad 
projektem nowej "ustawy o w
asno�ci" . Oczekuje si� , � e nowa wersja ustawy zostanie przyj� ta do 
ko� ca 2006 roku. Projektowana ustawa zawiera mi� dzy innymi: 

·  Uporz� dkowanie sytuacji, w której osobne mieszkania jednej cz�� ci budynku maj�  ró� nych 
w
a� cicieli. 

·  Za
o� enie Zrzeszenia W
a�cicieli, które mia
oby zarz� dza�  cz�� ciami budynku, które s�  
wspólne. Ustawa ma wyra� nie okre� li �  prawa i obowi� zki takiego zrzeszenia, np.: zrzeszenie 
mo� e za
o� y�  fundusz rezerwowy, aby zbiera�  pieni� dze na modernizacj�  (poprzez 
obowi� zkowe dla wszystkich w
a� cicieli raty). 

 

2.8.2  Struktura instytucjonalna 
W Bu
garii za polityk�  mieszkaniow�  i rozwój miast jest odpowiedzialne Ministerstwo Rozwoju 
Regionalnego i Robót Publicznych. 

Miasta nadal s�  w
a� cicielem cz�� ci zasobów mieszkaniowych (3%) na terenie kraju i s�  
odpowiedzialne za ich modernizacj� . Miasta powinny opracowywa�  programy realizacji 
przedsi� wzi��  zmniejszaj� cych zu� ycie energii w swoich budynkach. Programy powinny równie�  
obejmowa�  mieszkania budownictwa spo
ecznego pod wynajem. Poniewa�  miasta s�  w
a� cicielami 
jedynie ma
ej cz�� ci mieszka�  w wi� kszo� ci budynków mieszkalnych problem poszanowania energii 
nale� y rozwi� za�  we wspó
pracy ze wszystkimi w
a� cicielami. 
Poniewa�  nie powsta
y (krajowe) zrzeszenia w
a� cicieli budynków, nie
atwo by
o uzyska�  zgod�  na 
modernizacj� . 
 
Aktualne ustawy daj�  w
a� cicielom mieszka�  mo� liwo��  za
o� enia zrzeszenia, mimo to jest ich 
obecnie niewiele (mniej ni�  20 w ca
ym kraju). Jednym z celów nowej "ustawy o w
asno� ci" jest 
pobudzanie procesu tworzenia takich zrzesze� . 
 

2.8.3 Struktura finansowania 
W Bu
garii funkcjonuj�  dwa programy subwencyjne przeznaczane na modernizacje budynków. 
Dotacje/po� yczki s�  przyznawane przez: 

1. Fundusz Efektywno� ci Energetycznej (EEFB) - wspieranie efektywnych energetycznie 
inwestycji zarz� dzanych tak jak spó
ki pa� stwowo-publiczne. EEFB oferuje: 

·  Prywatne gwarancje i kredyty 
·  Po� yczki oprocentowane korzystniej ni�  stawki oprocentowania na rynku 

Przyk
adowe projekty finansowane przez EEFB to modernizacja budynków, poprawa stanu miejskich 
systemów ciep
owniczych itd. 
2. Za
o� ona przez Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju Linia Kredytowa Efektywno� ci 
Energetyczna w Mieszkalnictwie (REECL). Instytucja REECL ma za zadanie we wspó
pracy z 
lokalnymi bankami da�  rodzinom na terenie Bu
garii mo� liwo��  czerpania korzy� ci z poprawy 
efektywno�ci energetycznej budynków poprzez umo� liwianie takim rodzinom uzyskania po� yczek i 
dotacji motywacyjnych. Odpowiednie podprojekty obejmuj� ce popraw�  efektywno�ci energetycznej 
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to zastosowanie termoizolacji, efektywnych energetycznie okien, wydajnych kot
ów (gaz/biomasa) i 
kolektorów s
onecznych. Gospodarstwa domowe mog�  uzyska�  dotacje motywacyjne w wysoko�ci od 
200 do 850 EUR. Je� eli wnioskodawcy dotrzymaj�  terminów i spe
ni�  warunki programu REECL 
mog�  uzyska�  zwrot kosztów w wysoko� ci 20% po przeprowadzeniu inwestycji. Poprzez bu
garskie 
banki program REECL zapewnia rodzinom w Bu
garii � rodki na zmian�  nieefektywnego 
wykorzystania energii i paliw w ich mieszkaniach. 
 
Dost� p do � rodków REECL nie jest trudny mimo to REECL nie jest popularny z nast� puj� cych 
powodów: 

·  Oprocentowanie po� yczek oferowanych w ramach programu jest stosunkowo du� e w 
porównaniu do dotacji, co zmniejsza motywacj�  wnioskodawców 

·  Program ma indywidualne podej� cie do ubiegaj� cych si�  o pomoc rodzin, co prowadzi do 
cz�� ciowej realizacji przedsi� wzi� cia zmniejszaj� cego zu� ycie energii, które jest 
niewystarczaj� ce dla ca
ego budynku. 

 
W ramach przyj� tego ostatnio w Bu
garii Pa� stwowego Programu Modernizacji Budynków 
Mieszkalnych przewiduje si�  przyznawanie dotacji na modernizacj�  budynków mieszkalnych. Nie 
przyj� to jeszcze bud� etu dla tego programu, ale zgodnie z przewidywaniami program rozpocznie si�  w 
2007 roku. Poprzez przyznawane w ramach programu dotacji bezpo� rednich ma by�  finansowane 20% 
podstawowego zestawu przedsi� wzi��  potrzebnych do zrealizowania modernizacji. Warunkiem 
podj� cia dzia
a�  modernizacyjnych budynku jest przeprowadzenie badania przez wyspecjalizowany 
zespó
 ekspertów. Powsta
e w ten sposób zalecenia musz�  zosta�  zastosowane w instrukcjach 
remontowych i pracach modernizacyjnych w
� czaj� cych przedsi� wzi� cia zmniejszaj� ce zu� ycie 
energii.  
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3.  Porównanie (spo
ecznych) zasobów mieszkaniowych 

3.1  Rozwój spo
ecznych zasobów mieszkaniowych 

W raportach o�miu krajów w poprzednim rozdziale wykazano, � e stare kraje cz
onkowskie UE, takie 
jak Dania, Niemcy i Holandia maj�  stosunkowo du� e i dostatecznie zdefiniowane zasoby 
mieszkalnictwa spo
ecznego. Pomimo, � e sektor mieszkalnictwa spo
ecznego nie zawsze jest 
zdefiniowany przez prawo (np.: w Holandii), jest stosunkowo 
atwo oddzieli�  go od sektora mieszka�  
zajmowanych przez w
a� cicieli. We wszystkich trzech krajach spó
dzielnie mieszkaniowe s�  g
ównym 
(w Holandii jedynym) w
a� cicielem zasobów mieszkaniowych.  

 
W trzech starych krajach cz
onkowskich funkcjonuj�  mniej lub bardziej oficjalne definicje 
mieszkalnictwa spo
ecznego: 

·  Dania: Mieszkania pod wynajem, których wybudowanie lub remont dofinansowa
o pa� stwo 
lub mieszkania b� d� ce w
asno�ci�  miasta. 

·  Holandia: Budynki b� d� ce w
asno� ci�  spó
dzielni mieszkaniowych. 
·  Niemcy: Do mieszkalnictwa spo
ecznego nale��  budynki wybudowane przy u� yciu � rodków 

publicznych, s�  to mieszkania przeznaczone dla biedniejszych grup spo
ecznych. 
 
Jednak w nowych krajach cz
onkowskich (Republice Czeskiej, S
owacji, Polsce 	otwie i Bu
garii) 
nie
atwo jest okre� li � , czym jest mieszkalnictwo spo
eczne. Jest to spowodowane nag
ymi zmianami 
struktury w
asno� ci podczas przemian gospodarczych w latach dziewi�� dziesi� tych. 
 

3.1.1  Prywatyzacja zasobów mieszkaniowych 
W wi� kszo� ci nowych krajów cz
onkowskich do ko� ca lat osiemdziesi� tych mieszkania pod wynajem 
by
y w
asno� ci pa� stwa. W
asno��  prywatn�  stanowi
y jedynie domy jednorodzinne. Po upadku 
systemu komunistycznego nowe rz� dy przekaza
y zasoby mieszkaniowe w
adzom miejskim. 
Poniewa�  wi� kszo�ci miast nie by
o sta�  na finansowanie przedsi� wzi��  konserwuj� cych zasoby 
mieszkaniowe, sprywatyzowano du��  cz���  mieszka�  pod wynajem, co oznacza, � e mieszkania by
y 
sprzedawane ich lokatorom po bardzo korzystnej cenie. Sprzeda�  wi� kszo� ci mieszka�  nast� pi
a 
jednak zanim przeprowadzono modernizacj�  w danym budynku. Modernizacja takich mieszka�  jest 
nadal nieodzowna, ale jej przeprowadzenie sta
o si�  bardziej kompleksowym przedsi� wzi� ciem, ze 
wzgl� du na obecn�  struktur�  w
asno� ci oraz na fakt, � e grupy spo
eczne o ni� szych dochodach 
najcz�� ciej nie zajmuj�  mieszka�  pod wynajem. 

Proces tworzenia masowej w
asno� ci budynków przebiega
 najintensywniej w Bu
garii, gdzie obecnie 
97% mieszka�  jest w
asno�ci�  prywatn� . Tak� e w Czechach, Polsce i na S
owacji przeprowadzono 
prywatyzacj�  na du��  skal� . Tylko na 	otwie ponad 50% mieszka�  jest nadal w
asno� ci�  miast. W 
Czechach wi� kszo��  mieszka�  stanowi w
asno��  prywatn� , ale do��  du� a cz���  sektora 
mieszkaniowego pod wynajem (oko
o 20% ca
ych zasobów) pozostaje w
asno�ci�  miast (oko
o 20%). 
W tym kraju du� a cz���  mieszka�  nale� y tak� e do spó
dzielni mieszkaniowych, które maj�  inn�  
struktur�  od spó
dzielni w Holandii i Danii. S�  podobne do wspólnot mieszkaniowych, w których 
wszyscy lokatorzy s�  zobowi� zani do wnoszenie sta
ych miesi� cznych op
at przeznaczanych na 
utrzymanie budynku. Taka forma w
asno�ci mieszka�  jest równie�  powszechna na S
owacji i w 
Polsce.  

 

Ze wzgl� du na opisane powy� ej ró� ne struktury w
asno� ci, nie 
atwo jest okre� li �  grup�  docelow�  
zainteresowan�  modernizacj�  mieszkalnictwa spo
ecznego. Mieszkania pod wynajem, a w 
szczególno� ci mieszkania pod wynajem zajmowane przez osoby nale�� ce do biedniejszych grup 
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spo
ecznych stanowi�  ma
�  cz���  zasobów mieszkaniowych, st� d nie mo� na powiedzie� , � e tylko tak�  
kategori�  mieszka�  mo� na zaliczy�  do mieszkalnictwa spo
ecznego. Podsumowuj� c mo� na stwierdzi� , 
� e najwi� ksza potrzeba przeprowadzenia modernizacji istnieje w blokach mieszkalnych z 
prefabrykatów (wybudowanych po II wojnie �wiatowej) w nowych krajach cz
onkowskich. 

Ze wzgl� du na ró� ne rodzaje struktur w
asno� ciowych nale� y stworzy�  szersz�  definicj�  
mieszkalnictwa spo
ecznego w ramach projektu InoFin: Mieszkalnictwo spo
eczne okre� lono jako: 
"mieszkania dla grup spo
ecznych o niskich dochodach, w
� czaj� c w to budynki ostatnio 
sprywatyzowane, jak równie�  mieszkania przeznaczone dla grup zagro� onych wykluczeniem 
spo
ecznym". Przedstawiona definicja obejmuje wi� kszy zakres sektora mieszkalnictwa, który mo� e 
by�  okre� lany mianem "spo
ecznego" we wszystkich krajach uczestnicz� cych w projekcie InoFin. 
 

3.1.2  Dane dotycz� ce zasobów mieszkaniowych  
 
Zasoby mieszkalnictwa spo
ecznego 
Dane przedstawione w tabeli 3.1 opracowano na podstawie budynków, które zdaniem zespo
u 
projektowego nale��  do sektora mieszkalnictwa spo
ecznego zdefiniowanego w InoFin. Zgodnie z 
informacjami w tabeli znaczna cz���  zasobów mieszkaniowych spe
nia warunki definicji InoFin. W 
niektórych krajach (np.: w Bu
garii) mieszkalnictwo spo
eczne definiuje si�  jako mieszkania w 
budynkach z prefabrykatów, pomimo to o wiele wi� ksza cz���  sprywatyzowanych mieszka�  mo� e by�  
okre� lana mianem mieszkalnictwa spo
ecznego. 
 
Tabela 2.2 Udzia
 mieszkalnictwa spo
ecznego w zasobach mieszkaniowych 
 Liczba mieszka�  

budownictwa 
spo
ecznego 

Ca
kowita liczba 
mieszka�  

% mieszka�  
budownictwa 
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 prefabrykatów 
*** - w budynkach miejskich 
 
Charakterystyka energetyczna 
Charakterystyka energetyczna zasobów mieszkaniowych we wszystkich krajach przesz
a gwa
towne 
zmiany w okresie po II wojnie �wiatowej. We wszystkich krajach wyst� puje tendencja do 
zmniejszenia zu� ycia energii, chocia�  w nowych krajach cz
onkowskich tylko w ograniczonym 
zakresie. W tabeli 3.2 wykazano, � e w Danii i Holandii znacz� co zmniejszono zu� ycie energii w 
nowych budynkach. Charakterystyka energetyczna budynków w nowych krajach cz
onkowskich 
poprawi
a si�  nieznacznie w drugiej po
owie XX wieku i nadal pozostawia wiele do � yczenia (w 
wi� kszo�ci przypadków zu� ycie energii jest co najmniej dwa razy wi� ksze ni�  w starych krajach 
cz
onkowskich). 
 
Poniewa�  nie ma pewno� ci, czy obliczenia zu� ycia energii s�  dokonywane w ten sam sposób w 
ka� dym z krajów, wyniki takich oblicze�  nie powinny by�  bezpo� rednio porównywane. Kolejn�  
ró� nic�  jest fakt, � e do oblicze�  nie zawsze s�  w
� czone kalkulacje dotycz� ce ciep
ej wody w 
budynku, co równie�  sprawia, � e nie
atwo jest porównywa�  wyniki wylicze� . Mimo to mo� na 
wyci� gn��  wnioski wst� pne: 
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·  Porównuj� c ze sob�  Dani�  i Holandi� , mo� na stwierdzi� , � e pocz� tkowo Dania pozostawa
a w 
tyle, je� li chodzi o charakterystyk�  energetyczn�  budynków, która obecnie jest porównywalna 
w nowych budynkach w obu krajach. 

·  W niektórych nowych krajach cz
onkowskich, w budynkach z prefabrykatów powsta
ych w 
latach 1960-1990 zu� ywa si�  wi� cej energii ni�  w zabudowaniach sprzed 1960 roku (np.: w 
Bu
garii czy Republice Czeskiej), co oznacza, � e jako��  budynków z wielkiej p
yty z punkty 
widzenia efektywno� ci energetycznej jest bardzo niska. 

 
Tabela 3.2 Charakterystyka energetyczna zasobów mieszkaniowych (kWh/m2 na okres budowy)  
  
 Przed  

1945 
1946-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 po 1990 

Dania 161 140 119 106 89 64 
Holandia 100 87 86 66* 50** 
Bu
garia 170 200 180 
Republika 
Czeska 

170 160 200 240 180 150 

	otwa 
(poza 
DHW) 

n.a. 150 

Polska 
(poza 
DHW) 

250-380 160-200 120-160 

S
owacja 
(poza 
DHW) 

182 179 170 159 128 

*1981-1995, **od 1995 
 

3.2  Dane dotycz� ce kosztów energii 

Ceny g
ównych � róde
 energii s�  istotnym czynnikiem wspieraj� cym efektywne energetycznie 
przedsi� wzi� cia, dlatego zosta
y w
� czone do ankiety InoFin. Koszty energii na jedno gospodarstwo 
domowe w ka� dym z krajów okaza
y si�  bardzo od siebie ró� ni� . W tabeli 3.3 przedstawiono g
ówne 
� ród
a energii. Ceny nie zawieraj�  podatku VAT, ani innych podatków, co umo� liwia ich porównanie. 
Ceny pr� du i gazu ziemnego s�  o wiele wy� sze w Danii i Holandii ni�  w nowych krajach 
cz
onkowskich. Ceny elektryczno� ci w nowych krajach cz
onkowskich znacznie si�  od siebie ró� ni� , 
podczas gdy ceny gazu ziemnego s�  porównywalne (poza 	otw� , gdzie ceny gazu s�  ni� sze). 

 

Tabela 3.3 Ceny g
ównych � róde
 energii 
Ceny � róde
 
energii w 
� /kWh 

DK NL CZ SK PL LT BG 

Elektryczno��  0.194 0.180 0.071 0.100 0.098 0.055 0.070 
Miejski system 
ciep
owniczy 

0.057 0.160 0.044 0.050 0.035 0.032 0.028 

Gaz ziemny 0.086 0.150 0.034 0.032 0.032 0.021 0.034 
Paliwo p
ynne 0.087 - 0.044 0.049 0.068 - 0.097 
W� giel 
kamienny 

- - 0.015 0.009 0.028 - 0.025 

Drewno - - 0.028 - 0.023 - 0.020 
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Poniewa�  � redni poziom dochodów w nowych krajach cz
onkowskich jest znacznie ni� szy ni�  w 
starych krajach cz
onkowskich, udzia
 kosztów energii w domowych bud� etach bardzo si�  od siebie 
ró� ni i zgodnie z informacjami w tabeli w nowych krajach cz
onkowskich jest o wiele wy� szy. 

Tabela 3.4 Udzia
 kosztów energii w bud� etach domowych 
 % bud� etu domowego stawka VAT  
Dania 7.5% 

4.4% (tylko ogrzewanie) 
25% 

Holandia 4% (dane z 2000 roku), obecnie± 
6% 

19% 

Bu
garia 12% (tylko ogrzewanie) 20% 
Republika Czeska ± 10% 19% (5% na system miejski) 
	otwa 12.6% 18% (9% na system miejski) 
Polska 6% (tylko ogrzewanie) 22% 
S
owacja 16.9% 19% 
 

Nale� y zwróci�  uwag�  na fakt, � e przedstawione dane dotycz�  � redniej warto� ci dla ka� dego kraju, a 
koszty energii w grupach zagro� onych wykluczeniem spo
ecznym mog�  by�  o wiele wy� sze, 
szczególnie zim� . Istnieje równie�  problem, jak na przyk
ad w Bu
garii, � e du��  ilo��  gospodarstw 
domowych nie sta�  na pokrycie rachunków za energi� , czego skutkiem jest niedogrzanie du� ej liczby 
mieszka�  (szacuje si� , � e nawet w 40% mieszka� ). Oznacza to, � e rzeczywiste koszty ogrzewania s�  
ni� sze, ni�  w przypadku ogrzewania mieszkania w odpowiedni sposób. 
 
Na 	otwie i w Bu
garii dla grup zagro� onych wykluczeniem spo
ecznym dost� pne s�  dotacje 
pokrywaj� ce cz���  kosztów za energi� . W Bu
garii 10% gospodarstw domowych otrzymuje tego 
rodzaju dop
aty w sezonie grzewczym (pa� dziernik-kwiecie� ). 
 
Faktem o wiele istotniejszym ni�  przeprowadzone porównanie jest, � e we wszystkich krajach koszty 
energii znacznie wzros
y w ci� gu ostatnich kilki lat. Z tego wzgl� du przeprowadzono równie�  
porównanie cen pr� du i gazu ziemnego w latach 2003-2006 we wszystkich pa� stwach obj� tych 
projektem InoFin (inne � ród
a energii nie s�  wykorzystywane we wszystkich krajach, wi� c ich 
porównanie nie jest mo� liwe). 
 
Tabela 3.5 Wzrost cen gazu i elektryczno� ci w latach 2003-2006 (w � /kWh) 
  2003 2006 wzrost w % 
Dania Pr� d 0.177 0.194 10% 
 Gaz ziemny 0.055 0.086 56% 
Holandia Pr� d 0.140 0.180 29% 
 Gaz ziemny 0.100 0.150 50% 
Bu
garia Pr� d 0.048 0.070 46% 
 Gaz ziemny 0.027 0.034 26% 
Republika Czeska Pr� d 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 Pr� d 0.090 0.098 9% 
 Gaz ziemny 0.021 0.032 52% 
S
owacja Pr� d 0.086 0.100 16% 
 Gaz ziemny 0.021 0.032 52% 
 
Wnioskiem, jaki mo� na wyci� gn��  na podstawie tabeli jest, � e ceny zarówno gazu jak i pr� du 
znacznie wzros
y w latach 2003-2006, a w wi� kszo�ci krajów (poza Bu
gari� ) wzrost cen gazu 
(� rednio o oko
o 50%) przewy� sza
 wzrost cen pr� du (� rednio o 10-20%). Wyj� tek stanowi�  Czechy, 
gdzie ceny pr� du wzrasta
y prawie tak szybko jak ceny gazu ziemnego. 
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4.  Porównanie struktur prawnych i instytucjonalnych 

4.1.1  Regulacje dotycz� ce mieszkalnictwa spo
ecznego 
W Danii, Niemczech i Holandii wyodr� bniono sektor mieszkalnictwa spo
ecznego, który jest 
regulowany przepisami prawa. We wszystkich trzech krajach przyj� to: 

·  Ustawy reguluj� ce wysoko��  czynszów najmu. 
·  Ustawy reguluj� ce wysoko��  czynszów najmu w mieszkalnictwie spo
ecznym. 
·  Ustawy/rozporz� dzenia reguluj� ce dodatki do czynszów przeznaczone dla grup o niskich 

dochodach. 
 
Sytuacja w nowych krajach cz
onkowskich jest gorzej zorganizowana, poniewa�  po przemianach 
gospodarczych zmieni
a si�  znacznie struktura w
asno� ci. Zasoby mieszkaniowe (budownictwa 
spo
ecznego) pozostaj�  równie�  cz� sto z ty
u w kwestii utrzymania i modernizacji budynków, ze 
wzgl� du na brak � rodków finansowych w
a� cicieli, co prowadzi do powstania nast� puj� cych 
problemów: 

·  W budynkach z mieszkaniami pod wynajem przychody z czynszów s�  zbyt ma
e, cz�� ciowo 
ze wzgl� du na � ci� le regulowane mo� liwo�ci podniesienia czynszów w zasobach 
mieszkaniowych pod wynajem (lub ich cz�� ci). 

·  Brak lub ma
a ilo��  � rodków rz� dowych jest dost� pna na modernizacj�  mieszkalnictwa 
spo
ecznego, b� d� cego zarówno w
asno� ci�  miast jak i w
asno�ci�  prywatn� . 

·  W przypadku budynków z wieloma w
a� cicielami mieszka�  na przeprowadzenie modernizacji 
jest zazwyczaj potrzebna zgoda 75% lub wi� cej w
a� cicieli mieszka� , co mo� e stanowi�  
problem, je� eli budynek jest zamieszkiwany przez ludzi o ni� szych i wy� szych dochodach 
jednocze�nie.  

 
W nowych krajach cz
onkowskich w ci� gu ostatnich lat opracowywano ramy prawne dla 
mieszkalnictwa (spo
ecznego). Przyk
adowo: ustawy o czynszach najmu okre� laj� ce stosunki mi� dzy 
najemc�  i w
a�cicielem, ustawy dotycz� ce maksymalnego mo� liwego wzrostu czynszów i jego 
sk
adowych 
 

·  Ustawy dotycz� ce czynszów najmu istniej�  na 	otwie i w Polsce i s�  przygotowywane w 
Czechach. Takie ustawy nie powsta
y jeszcze na S
owacji i Bu
garii. 

·  Inne powsta
e regulacje dotycz� ce czynszów to: 
o W Czechach w umowach najmu zawartych przed 1995 rokiem czynsz jest � ci� le 

okre� lony, dotyczy to umów w sektorze prywatnym. Regulacje dotycz� ce nowszych 
umów nie powsta
y. 

o W Polsce powsta
a ustawa o ochronie praw lokatorów (okre� laj� ca maksymaln�  
wysoko��  czynszu w mieszkaniu). 

o Na S
owacji rz� d okre� li
 maksymaln�  mo� liw�  podwy� k�  czynszów w mieszkaniach 
w
asno� ci publicznej (tylko 4%). Ceny zostan�  wyliczone ponownie w lipcu 2007. 

o Na 	otwie ceny czynszów zawieraj�  koszty utrzymania budynku rozdzielone 
proporcjonalnie ze wzgl� du na powierzchnie i zyski w
a� ciciela mieszkania. 

·  Dokumenty dotycz� ce polityki mieszkaniowej by
y lub s�  opracowywane do dzi� . Na 
przyk
ad w Czechach tak� e du� e miasta maj�  obowi� zek opracowywania w
asnych koncepcji 
polityki mieszkaniowej. 

·  W Czechach osobom o niskich dochodach przys
uguj�  dodatki czynszowe. 
·  W Polsce czynsze w ograniczonej cz�� ci mieszkalnictwa spo
ecznego nie mog�  przekroczy�  

50% wysoko�ci czynszów w mieszkaniach b� d� cych w
asno� ci�  miast. Ta zasada znajduje 
zastosowanie tylko w ma
ej ilo�ci mieszka�  zajmowanych przez grupy zagro� one 
wykluczeniem spo
ecznym (32,000). 



 56 

·  W Bu
garii regulacje wysoko�ci czynszów maj�  ma
y wp
yw na zasoby mieszkaniowe, 
poniewa�  97% mieszka�  to w
asno��  prywatna. Do dzi�  nie by
o mo� liwo�ci za
o� enia 
wspólnot mieszkaniowych, oczekuje si� , � e ta sytuacja zostanie zmieniona przez ustaw�  o 
w
asno� ci. 

 

4.1.2  Instytucje zwi� zane z mieszkalnictwem spo
ecznym 
·  W Polsce, Czechach i na S
owacji dzia
aj�  spó
dzielnie mieszkaniowe, które s�  w
a� cicielami 

znacznej cz�� ci zasobów mieszkaniowych, odpowiednio 29%, 17% i 12%. Spó
dzielnie 
mieszkaniowe w tych krajach maj�  jednak inni status i w praktyce funkcjonuj�  jak wspólnoty 
mieszkaniowe, gdzie wspólne cz�� ci budynków zbiorowego zamieszkania stanowi�  wspóln�  
w
asno�� . 

·  W Czechach miasta s�  w
a� cicielami oko
o 17%zasobów mieszkaniowych, w Polsce odsetek 
takich mieszka�  wynosi 12%, który na S
owacji i w Bu
garii jest bardzo ma
y (poni� ej 5%) 

·  Na 	otwie ponad po
owa zasobów mieszkaniowych jest w
asno� ci�  miast 
·  W Bu
garii 97% stanowi w
asno��  prywatn�  (prawie wszystkie miejskie mieszkania zosta
y 

sprywatyzowane) 
 
Tabela 4.1 Podzia
 w
asno� ci mieszka�  w poszczególnych pa� stwach 
 W
asno��  

prywatna 
Mieszkania 
prywatne 

wynajmowane 

Mieszkania 
publiczne 

wynajmowane 

Spó
dzielnie 
mieszkaniowe 

Inne 

Dania 51% 20% 7% 21% - 
Niemcy 43% 57% - 
Holandia 54% 11% 35% - 
Bu
garia 97% - 3% - - 
Republika 
Czeska 

47% 16% 17% 17% 3% 

	otwa 40% - 56% 2% - 
Polska 55% - 12% 29% 4% 
S
owacja 55% - 4% 12% 29% 
 
Zmniejszaj� cy si�  udzia
 miejskich/spo
ecznych mieszka�  pod wynajem spowodowa
, � e miasta w 
ma
ym stopniu anga� uj�  si�  w rozwój mieszkalnictwa, w tym w popraw�  stanu ca
ych dzielnic. 
 

4.1.3 Regulacje dotycz� ce dostarczania energii/ciep
a 
Ceny g
ównych � róde
 energii (pr� du i gazu ziemnego) nie s�  ju�  regulowane odgórnie ze wzgl� du na 
liberalizacj�  rynku energetycznego. Inaczej wygl� da sytuacja miejskich systemów ciep
owniczych. 
Poniewa�  w przypadku dostaw energii cieplnej odbiorcy s�  uzale� nieni od jednego dostawcy, jest on 
w
a� ciwie monopolist�  na rynku. Z tego powodu, a tak� e ze wzgl� du na fakt, � e miejskie systemy 
ciep
ownicze s�  bardzo wa� nym dostawc�  energii cieplnej do mieszka� , w wi� kszo�ci pa� stw InoFin 
przyj� to przepisy reguluj� ce ceny energii. 

·  W Holandii od 1980 roku istnieje nieformalny system regulacji kosztów. Obecnie publiczni 
dostawcy energii podj� li decyzj�  o wyliczaniu stawek energii cieplnej w oparciu o ca
kowite 
koszty, jakie ponios
oby przeci� tne gospodarstwo domowe wykorzystuj� c do ogrzewania 
indywidualny centralny system ogrzewania zasilany gazem ziemnym. Zasada NMDA - "Not 
More Than Usual" (nie wi� cej ni�  zwykle) jest normatywna dla wi� kszo� ci miejskich 
systemów ciep
owniczych w Holandii. W celu ochrony praw konsumentów, holenderski 
parlament pracuje nad ustaw�  reguluj� c�  koszty ciep
a, wed
ug której zamiast wyliczania 
miejskich kosztów ciep
a na podstawie indywidualnych systemów grzewczych, stawki b� d�  
musia
y bazowa�  na realnych kosztach poniesionych przez dostawców energii po dodaniu 
uzasadnionych zysków. Oprócz zastosowania bazuj� cych na kosztach stawek, ca
kowite 
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koszty ogrzewania na gospodarstwo domowe b� d�  ograniczone do poziomu kosztów 
indywidualnego systemu grzewczego. W ten sposób ustawa sformalizuje zasad�  NMDA. 
Przejrzyste i rozs� dne stosowanie tej zasady powinno równie�  ustali�  maksymalny poziom 
kosztów ciep
a. 

·  Du� ski Urz� d Energetyki wyznacza ogólne warunki zak
adania i dzia
ania miejskich 
systemów ciep
owniczych oraz zapewnia uczciwe warunki i ceny dla konsumentów, w tym 
przypadku najemców w mieszkalnictwie spo
ecznym. Z tego powodu Du� ski Urz� d Regulacji 
Energetyki18 i Komisja do Spaw Za� ale�  Dotycz� cych Dostaw Energii kontroluj�  sektor 
miejskich systemów ciep
owniczych i rozpatruj�  skargi zwi� zane z cenami i innymi 
zastrze� eniami. 

·  W Niemczech ceny energii cieplnej nie s�  regulowane. Ceny podlegaj�  negocjacjom mi� dzy 
dostawc� , zazwyczaj miejskim dostawc� , i konsumentem. Wzrost cen jest regulowany 
poprzez wprowadzanie zmian, na które zezwalaj�  postanowienia umowy o dostawie energii 
cieplnej. 

·  W Czechach cena dostaw ciep
a do wszystkich konsumentów jest regulowana na zasadzie 
"koszt plus zysk". Cena mo� e zawiera�  udowodnione koszty, uczciwy zysk i podatek VAT. 
Uczciwy zysk oznacza zazwyczaj poziom zysków, jaki mo� na osi� gn��  wykonuj� c podobn�  
dzia
alno��  na rynku. Uczciwy zysk powinien równie�  zawiera�  odpowiedni�  mar�� , zgodn�  z 
odpowiednim rozporz� dzeniem bezpo� rednio zwi� zanym z dostawa ciep
a.  

·  Na S
owacji wysoko��  kosztów ciep
a reguluje ustawa o sektorze energii cieplnej, która 
okre� la wyliczenia kosztów ciep
a i maksymalne ceny. Urz� d Regulacji Rynku Us
ug 
Sieciowych wykonuje ustaw�  o regulacji cen energii cieplnej 

·  W Polsce koszty energii cieplnej s�  wyliczane na zasadzie "koszt plus zysk" i kontrolowane 
przez Ministerstwo Gospodarki. Koszty energii cieplnej mog�  zawiera�  3% zysku i sta
e 
koszty nieprzekraczaj� ce 30% ceny dostawy. Udowodnione koszty mog�  równie�  zawiera�  
koszty przedsi� wzi��  zmniejszaj� cych zu� ycie energii, które zrealizowa
 dostawca w rejonie, 
w którymi mieszka odbiorca 

·  Na 	otwie 84% mieszka�  jest ogrzewanych przez miejski system ciep
owniczy, dlatego te�  
istnieje rozbudowany system regulacji kosztów energii cieplnej, które s�  okre� lane przez 
ministerstwa: 

o Je� eli jest zainstalowany licznik, bazuj�  na realnym zu� yciu 
o Je� eli licznik nie jest zainstalowany w oparciu o dwuwarstwow�  taryf�  energii 

cieplnej 
·  W Bu
garii ceny miejskiego systemu ciep
owniczego s�  regulowane przez Pa� stwow�  

Komisj�  Regulacji Energii i Wody. 

                                                
18 Du� ski Urz� d Regulacji Energetyki (DERA) kontroluje sektor miejskich systemów ciep
owniczych i rozpatruje skargi 
natury ogólnej. Wszystkie miejskie systemy ciep
ownicze i elektrociep
ownie kogeneracyjne maj�  obowi� zek informowa�  
Urz� d DERA o cenach i warunkach dla konsumentów, dzi� ki czemu Urz� d jest w stanie rozpatrywa�  skargi. DERA zajmuje 
si�  zazwyczaj kwestiami ogólnymi, takimi jak taryfy i czy warunki dostaw. 
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5.  Porównanie struktur finansowania 

 

5.1  Finansowanie modernizacji mieszkalnictwa spo
ecznego ze � rodków 
publicznych 

W ka� dym z o�miu krajów InoFin istniej�  ró� ne formy wsparcia dla modernizacji mieszkalnictwa 
spo
ecznego. Do dyspozycji s�  ró� norodne � rodki i ró� ne rodzaje wsparcia; zarówno dotacje jak i 
preferencyjne po� yczki (zob. tabel�  5.1). Mo� na rozró� ni�  kilka programów finansowania: 

·  Dotacje – dotacje znajduj�  zastosowanie w promowaniu nowych technologii, których cena jest 
stosunkowo wysoka, co utrudnia ich masowe wprowadzenie. Przyk
adami owocnych 
projektów s�  Holenderski Narodowy Program Docieple�  realizowany w latach 
osiemdziesi� tych i program Schemat Premiowania Poszanowania Energii wprowadzony w 
� ycie na pocz� tku tego stulecia. Dzi� ki tym programom zastosowano masowo nowe 
technologie, termoizolacje, pó� niej równie�  kot
y kondensacyjne, podwójne szyby, itd. 
Chocia�  zastosowanie dotacji mo� e by�  efektywne w promowaniu okre� lonych technologii, 
istnieje ryzyko wykorzystania dotacji niezgodnie z zasadami. 

·  Preferencyjne po� yczki – Zapewnienie po� yczek o oprocentowaniu ni� szym ni�  po� yczki 
komercyjne pomaga przezwyci�� y�  trudno�ci finansowe w przypadku wi� kszych inwestycji, 
które je� li op
acane z po� yczek komercyjnych by
yby na granicy rentowno�ci. W Niemczech 
mo� na si�  ubiega�  o preferencyjne po� yczki w ramach programu KfW. Takie po� yczki 
zosta
y równie�  wprowadzone w nowych krajach cz
onkowskich, jak na przyk
ad w 
Czechach. 

·  Gwarancje kredytowe - Niektóre projekty modernizacji mieszkalnictwa s�  
atwe do 
zrealizowania, w szczególno�ci projekty na ma
�  skal� . Jednak banki oceniaj�  takie projekty 
jako relatywnie ryzykowne i narzucaj�  wysokie odsetki, co sprawia, � e projekty staj�  si�  ma
o 
atrakcyjne. W przypadku, gdy du� a instytucja (np.: Agencja rz� dowa) udzieli por� czenia 
banki zmniejszaj�  odsetki, dzi� ki czemu przedsi� wzi� cie staje si�  bardziej atrakcyjne. Jest to 
dobre rozwi� zanie, gdy g
ówn�  przeszkod�  jest dost� p do kapita
u, a nie realizacja projektu 
pod wzgl� dem gospodarczym. 

 
W niektórych krajach stosuje si�  ró� ne programy jednocze�nie: 

·  Po� yczki w po
� czeni z dotacjami – dobrym przyk
adem jest polski Fundusz 
Termomodernizacyjny, który 
� czy zaci� gane w okre� lonych bankach po� yczki na 
sfinansowanie modernizacji systemu ogrzewania i przedsi� wzi��  dotycz� cych termoizolacji z 
dotacjami w wysoko�ci 25% kosztów inwestycji. Wprowadzona w Bu
garii Linia Kredytowa 
Efektywno�ci Energetyczna w Mieszkalnictwie dzia
a na tej samej zasadzie. Zalet�  
� czenia 
po� yczki z dotacj�  podej� cie ludzi staraj� cych si�  o takie wsparcie, którzy s�  zazwyczaj 
zdecydowani na przeprowadzenie modernizacji i nie ubiegaj�  si�  o uzyskanie dotacji tylko, 
dlatego, � e jest taka mo� liwo�� . 

 
Tabela 5.1 Przegl� d istniej� cych publicznych schematów finansowania 
 Program Typ Grupa docelowa 
Dania Pa� stwowy Fundusz 

Budowlany 
	 rodki w
asne i wk
ad 
w
adz miejskich 

Spó
dzielnie 
mieszkaniowe 
budownictwa 
spo
ecznego 

Niemcy KfW (Reconstruction 
Loan Corporation) - 
program redukcji CO2 
(E.-Germany) 

Preferencyjne po� yczki, 
zestawy przedsi� wzi��  na 
modernizacje systemów 
ogrzewania i termoizolacji 

Spó
dzielnie 
mieszkaniowe, 
prywatni w
a� ciciele 
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 Termoizolacja w 
blokach mieszkalnych 
(Hamburg) 

Dotacje  

Holandia Schemat Premiowania 
Poszanowania Energii 

Dotacje (2000 - 2004)  Prywatni w
a� ciciele 

 Program TELI  Dotacje Rodzin o niskich 
dochodach 

 Program Green Funds 
Scheme 

Preferencyjne po� yczki Spó
dzielnie 
mieszkaniowe, 
prywatni w
a� ciciele 

Bu
garia Fundusz Efektywno�ci 
Energetycznej 

Por� czenia 
kredytów/preferencyjne 
po� yczki 

Prywatni 
w
a� ciciele, miasta 
miejskie systemy 
ciep
ownicze 

 Linia Kredytowa 
Efektywno� ci 
Energetyczna w 
Mieszkalnictwie 

Po� yczka po
� czona z 20% 
dotacj�  

Prywatni w
a� ciciele 

Republika 
Czeska 

Program Wsparcia dla 
Mieszkalnictwa 

Dotacje, modernizacja 
budynków z prefabrykatów 

Prywatni w
a� ciciele 

 Wsparcie na kredyty 
hipoteczne 

Korzystne kredyty 
hipoteczne 

Osoby do 36 roku 
� ycia 

 Pa� stwowy Fundusz 
Rozwoju 
Mieszkalnictwa 

Preferencyjne po� yczki W zale� no� ci od 
podprogramu, miasta 
osoby m
ode 

	otwa Program po� yczkowy 
na modernizacje 
mieszkalnictwa  
(miasto Valmiera) 

Nieoprocentowane po� yczki Prywatni 
w
a� ciciele, miasta 
(?) 

Polska Fundusz 
Termomodernizacji 

25% dop
aty na zaci� gni� t�  
po� yczk�  

Prywatni w
a� ciciele 
domów jedno lub 
wielorodzinnych 

S
owacja Pa� stwowy Fundusz 
Rozwoju 
Mieszkalnictwa 

Dotacje, mieszkania dla 
grup o niskich dochodach, 
usuwanie wad systemowch 

 

 Program Building 
Savings 

5-15% dop
aty na 
zaci� gni� t�  po� yczk�  

 

 Pa� stwowy Program 
Wsparcia dla 
Odnawiania Zasobów 
Mieszkaniowych 

Pa� stwowe por� czenia 
kredytowe, modernizacja i 
efektywne energetycznie 
inwestycje 

 

 
Przegl� d przedstawione w tabeli 5.1 nie zawiera programów jeszcze nie zrealizowanych, np.: 
bu
garski Program Modernizacji Budynków Mieszkalnych, który zacznie dzia
a�  od 2007 roku i 
� ród
a finansowania, które mog�  by�  utworzone z wykorzystaniem funduszy strukturalnych UE. 
 
Istniej� ce programy modernizacji budynków w nowych krajach cz
onkowskich UE stanowi�  istotne 
wsparcie dla remontów starych (wysokich) budynków z wielkiej p
yty. Proste obliczenia pokazuj�  
jednak, � e programy te mog�  obj��  swoim dzia
aniem tylko niewielk�  cz���  istniej� cego zasobu 
mieszkaniowego. Oczywiste jest, zatem poszukiwanie dodatkowych innowacyjnych sposobów 
finansowania. Przyk
adem mo� e by�  polski Fundusz Termomodernizacji, który daje mo� liwo��  
zmniejszenia nak
adów do 20%. Do ko� ca 2005 roku 4000 budynków wielorodzinnych zosta
o 
zmodernizowanych z udzia
em tego instrumentu (wi� kszo��  z nich w ci� gu ostatnich 3 lat). W 
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liczbach bezwzgl� dnych nie jest to du� a ilo��  budynków wielorodzinnych (z liczby 600 000) w skali 
kraju.  
 
Przyk
ady dzia
ania programów dotacyjnych w Holandii pokazuj� , � e uruchomiono tam du� o � rodków 
z przeznaczeniem na przedsi� wzi� cia energooszcz� dne: 

·  W ramach Narodowego Programu Docieple�  ocieplono 1,8 miliona mieszka�  i/lub 
wyposa� ono je w kot
y kondensacyjne. Na ten cel wydano 
� cznie 750 milionów EUR. 

·  Schemat Premiowania Poszanowania Energii oferowa
 do ko� ca lat dziewi�� dziesi� tych 
dotacje dla przedsi� wzi��  i technologii energooszcz� dnych, takich jak szyby zespolone, 
docieplenia, kot
y kondensacyjne, instalacje solarne a nawet fotowoltaiczne. W latach 2000-
2002 udzielono dotacji na 
� czn�  kwot�  350 milionów EUR. 

 
Trudno wywnioskowa� , jaka by
a efektywno��  wydatkowania tych � rodków, ale ich ilo��  �wiadczy o 
tym ile ich potrzeba w celu stworzenia podstawowej motywacji do oszcz� dno� ci energii. 
Uzupe
nieniem do � rodków bud� etowych powinien by�  udzia
 sektora prywatnego w celu zwi� kszenia 
skali przedsi� wzi��  modernizacyjnych. 
 
Istniej�  ró� nice pomi� dzy schematami modernizacji budynków realizowanymi w Danii Holandii i 
Niemczech oraz w nowych krajach cz
onkowskich UE: 

·  W Danii Holandii i Niemczech beneficjantami programów s�  spó
dzielnie mieszkaniowe, a w 
nowych krajach cz
onkowskich programy te s�  ukierunkowane na gospodarstwa domowe (za 
wyj� tkiem Republiki Czeskiej, gdzie programy te dotycz�  g
ównie spó
dzielni 
mieszkaniowych). 

·  W nowych krajach cz
onkowskich programy te ukierunkowane s�  na modernizacje 
infrastruktury technicznej w budynkach znajduj� cych si�  w z
ym stanie. Programy w Holandii 
i Niemczech s�  przeznaczone dla modernizacji obszarów miast i s
u��  wyd
u� aniu ich czasu 
� ycia. Do tej pory w nowych krajach cz
onkowskich nie du� o jest takich przyk
adów. 

 

5.2  Inicjatywy sektora prywatnego w budownictwie spo
ecznym 

 
Wzrasta udzia
 inicjatyw sektora prywatnego w modernizacji budynków tak w starych jak i w nowych 
krajach cz
onkowskich. 

 
W Holandii spó
dzielnie mieszkaniowe szukaj�  nowych sposobów finansowania modernizacji 
budownictwa spo
ecznego. Tradycyjna droga finansowania poprzez podniesienie czynszów nie 
zawsze jest mo� liwa z uwagi na ich regulacj�  i pojawiaj� ce si�  cz� sto protesty najemców. Dlatego 
stosowana jest inna mo� liwa konstrukcja finansowania polegaj� ca na: 

·  Zawieraniu umów dostaw energii obejmuj� cych równie�  leasing kot
ów i zarz� dzenie 
energi�  w budynkach. 

·  Umowa o gwarantowane oszcz� dno� ci energii, która polega na sp
acie inwestycji przez jej 
wykonawc�  z oszcz� dno�ci i procentowym ich podziale pomi� dzy najemcami, 
spó
dzielni�  mieszkaniow�  i trzeci�  stron� . 

·  Gwarancja stabilno� ci op
at mieszkaniowych – spó
dzielnia gwarantuje, � e suma op
at 
mieszkaniowych (czynsz +energia) nie wzro�nie po przeprowadzonej modernizacji. 

 
Stosunkowo nowym podej� ciem do finansowania przedsi� wzi��  energooszcz� dnych jest kredyt 
hipoteczny. Jeden z przyk
adów holenderskich pokazuje, � e ta opcja umo� liwia inwestorom 
prywatnym udzielenie po� yczki, która jest ukierunkowana na inwestycj�  energooszcz� dn�  (patrz 
równie�  rozdzia
 2.4.4). Inna mo� liwo�ci�  jest leasing wyposa� enia (instalacje solarne itp.) stosowany 
przez dostawców energii i niektóre banki. 
 
W Republice Czeskiej, na S
owacji i 	otwie banki komercyjne tworz�  programy kredytowe dla 
prywatnych w
a� cicieli lokali i spó
dzielni mieszkaniowych. Szczególnie interesuj� ca jest sytuacja na 
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	otwie, gdzie nie istnieje � aden program dotacyjny z wy
� czeniem programu po� yczkowego w 
mie� cie Valmiera, a banki oferuj�  kredyty na sfinansowanie przedsi� wzi��  energooszcz� dnych 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 przegl� d g
ównych czynników wspieraj� cych i utrudniaj� cych modernizacje budownictwa, jakie zidentyfikowano 
w krajach InoFin. W tabeli 6.1 przedstawiono najpierw przegl� d g
ównych czynników utrudniaj� cych modernizacje, z podzia
em na czynniki prawne 
instytucjonalne finansowe, techniczne i inne. Nast� pnie w tabeli 6.1 przedstawiono przegl� d g
ównych czynników wspieraj� cych modernizacje, 
podzielonych w ten sam sposób.  

 
Tabela 6.1 Przegl� d g
ównych czynników utrudniaj� cych modernizacje 
 PRAWNE INSTYTUCJONALNE FINANSOWE TECHNICZNE INNE 
Dania  Przedsi� wzi� cia 

oszcz� dzaj� ce energi�  
miejskiego systemu 
grzewczego nie s�  
priorytetowe (mniejsza 
motywacja do 
oszcz� dzania energii) 

W mieszkalnictwie 
spo
ecznym powinny by�  
ni� sze czynsze  

 Niezamieszkane 
mieszkania  
Zdemokratyzowany 
proces decyzyjny w 
sektorze mieszkalnictwa 
spo
ecznego (biurokracja) 
 

Niemcy   Brak � rodków z funduszy 
strukturalnych 

Ma
o zintegrowanych 
projektów (po
� czenie 
remontów i dostaw 
energii)  

 

Holandia Niepewno��  w kwestii 
wdra� ania dyrektywy 
EPBD i programów 
dotacyjnych, du� o zmian 
w polityce rz� dowej 

 Podwy� szenie czynszów 
po modernizacji 
zmniejsza poziom dop
at 
(dodatki czynszowe) 
zmniejsza si�  udzia
 
pa� stwa w dop
atach 

Z
e do�wiadczenia z 
technologi�  
termomodernizacji w 
latach osiemdziesi� tych 

Uprzedzenia do 
okre� lonych technologii 

Bu
garia Nieaktualne prawo 
w
asno�ci, wymagana 
zgoda wszystkich (100%) 
w
a� cicieli na 
modernizacj�  

W
a� ciciele mieszka�  nie 
s�  zrzeszeni we wspólnoty 
mieszkaniowe 
Brak wspólnot 
mieszkaniowych w 
mieszkalnictwie 

Ludzi o niskich 
dochodach nie sta�  na 
po� yczki 
Banki przyznaj�  Dotacje 
tylko zorganizowanym 
grupom w
a� cicieli 

Mo� liwo��  pomiaru i 
kontroli zu� ycia energii, 
dost� p do danych 
technicznych, mo� liwo��  
przeprowadzenia audytów 
energetycznych 

Mieszana w
asno��  
mieszka�  
W blokach mieszkalnych 
mieszkaj�  ludzie zarówno 
o wysokich jak i o niskich 
dochodach 
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spo
ecznym (wspólnotom) 
Republik
a Czeska 

Nieokre� lony sektor 
mieszkalnictwa 
spo
ecznego 

Brak instytucji i 
specjalnych programów 
obejmuj� cych 
mieszkalnictwo spo
eczne 
Istniej� ce programy 
modernizacyjne nie s�  
skoordynowane 

Brak mo� liwo�ci 
podwy� szenia czynszów 
po przeprowadzeniu 
modernizacji w 
budynkach miejskich 

Brak �wiadomo�ci 
nowych technologii (np.: 
wykorzystanie ciep
a 
odpadowego i O
 E w 
budynkach) 

Brak �wiadomo�ci o 
mo� liwo�ciach 
finansowania 
 

	otwa > 75% w
a� cicieli 
mieszka�  g
osuje za 
modernizacj�  

 Praktyczny brak wsparcia 
rz� dowego na 
modernizacje 
Stosunkowo niski poziom 
dochodów 

 Strach mieszka� ców 
przed braniem po� yczek 

Polska  Brak promocji przez 
pa� stwo 

D
ugi okres zwrotu 
projektów 
Ograniczone wsparcie 
pa� stwa 

Wspólnoty mieszkaniowe 
nie wyspecjalizowane pod 
wzgl� dem technicznym 

Mieszka� cy unikaj�  
zaci� gania po� yczek 
(wybieraj�  wsparcie 
pa� stwa) 

S
owacja > 75% w
a� cicieli 
mieszka�  g
osuje za 
modernizacj�  

Agencje rz� dowe s�  za 
s
abe, z
e planowanie 
energetyczne na poziomie 
lokalnym/regionalnym, 
trwaj� ce przenoszenie 
w
asno� ci 

Dost� p do kapita
u 
Ma
e zastosowanie 
programów dotacyjnych 
(zbyt restrykcyjne) 

Krótkowzroczno��  
(wyd
u� enie czasu � ycia 
budynków 
wielkop
ytowych nie jest 
dotychczas uznawane za 
priorytet) 

Brak �wiadomo�ci o 
mo� liwo�ciach 
przeprowadzenia 
modernizacji 

 
Na podstawie przedstawionego powy� ej przegl� du mo� na wyci� gn��  wniosek, � e istnieje kompleksowy zbiór czynników utrudniaj� cych modernizacj�  
mieszka� , najwa� niejsze z nich to: 
·  Brak odpowiednich mechanizmów finansowania - Przy ogromnej ilo� ci mieszka� , w których modernizacja jest niezb� dna, dost� pne publiczne � rodki 

finansowania i programy s�  ograniczone. Dotyczy to w szczególno� ci programów dotacyjnych; niektóre z nich maj�  restrykcyjne zasady.  
·  Programy modernizacji s�  ukierunkowane na zasoby mieszkaniowe w z
ym stanie technicznym (przynajmniej pa� stwowe programy wsparcia) �  

niewiele pozostaje dla samej efektywno�ci energetycznej. 
·  Przeniesienie w
asno�ci i wynikaj� ce z niej problemy zwi� zane z procesami decyzyjnymi w sprawie modernizacji - Prywatyzacja zasobów 

mieszkaniowych w nowych krajach cz
onkowskich prowadzi do skomplikowanych procesów decyzyjnych w� ród nowych w
a�cicieli mieszka� . 
Przeniesienie w
asno� ci przynosi korzy� ci, poniewa�  mieszka� cy czuj�  si�  bardziej zobowi� zani do przeprowadzania remontów/modernizacji we 
w
asnych mieszkaniach, co jednak przynosi zarazem trudno�ci. W takich mieszkaniach mieszkaj�  ludzie o ró� nych dochodach i tylko w niektórych 
przypadkach s�  to mieszkania zajmowane przez ich w
a� cicieli, co utrudnia przeprowadzenie pe
nej modernizacji budynku. Nawet w przypadku, gdy 
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wszystkie mieszkania s�  zajmowane przez ich w
a� cicieli, okre� lony ich odsetek (50 - 75%) musi wyrazi�  zgod�  na modernizacj� . Szczególnie trudna 
sytuacja jest w Bu
garii, gdzie obecnie wszyscy w
a� ciciele (100%) musz�  wyrazi�  zgod�  na projekt modernizacyjny.  

·  Dost� p do kapita
u zwi� kszy
 si� , ale poniewa�  w wi� kszo��  krajów nie ma jeszcze do� wiadcze�  w zaci� ganiu kredytów hipotecznych i innych po� yczek 
warunki ich udzielania s�  nadal restrykcyjne i wi� kszo��  spo
ecze� stwa nie kwalifikuje si�  do ich uzyskania. Ponadto istnieje równie�  wa� na bariera 
psychologiczna: ludzie nie s�  przyzwyczajenie do zaci� gania kredytów.  

·  Istotnym czynnikiem hamuj� cym modernizacj�  mieszka�  w Holandii i Danii jest ograniczona mo� liwo��  podniesienia czynszów po modernizacji. 
Czynnik ten mo� e równie�  wyst� powa�  w innych krajach ze stosunkowo du� ym sektorem mieszka�  pod wynajem (	otwa, Republika Czeska) 

·  Brak � wiadomo� ci nowych technologii jest barier�  dostrzegaln�  zarówno w nowych jak i starych krajach cz
onkowskich. Cz� sto wynika to ze z
ych 
do�wiadcze�  z nowymi technologiami (np.: termoizolacja w Holandii) lub z braku �wiadomo� ci mo� liwo�ci zastosowania nowych technologii.  

·  Oprócz �wiadomo� ci technologii, mieszka� cy maj�  zazwyczaj ma
�  wiedz�  i niewiele do�wiadcze�  w przygotowaniu projektów modernizacyjnych 
budynków. W nowych krajach cz
onkowskich problem ten jest jeszcze bardziej odczuwalny, poniewa�  istnieje ma
o niezale� nych agencji, do których 
mogliby si�  zwraca�  mieszka� cy o porady techniczne i praktyczne.  

 
Table 6.2. Przegl� d czynników wspieraj� cych modernizacje  
 Prawne/Instytucjonalne Finansowe Techniczne Inne 
Dania Prawna & instytucjonalna 

struktura wdra� ania EPBD, 
certyfikaty energetyczne 

Wzrost ilo� ci wolnych mieszka�   Budownictwo spo
eczne z lat 
60tych i 70tych w z
ym stanie, 
potrzeba remontowania 

Rywalizacja spó
dzielni 
mieszkaniowych w efektywno�ci 
energetycznej 

Niemcy  Program dotacyjny redukcji CO2  Wiele dobrych przyk
adów i 
koncepcji modelowych 

Holandia Wdro� enie ustawodawstwa 
pa� stwowego i UE 

Wzrastaj� ce ceny energii, 
przed
u� enie � ycia budownictwa 
spo
ecznego (zyski z czynszów z 
tego samego budynku przez 
wi� cej lat)  

 Promowanie dobrych 
do�wiadcze�  z projektami (np.: 
przez SenterNovem)  

Bu
garia  Wzrastaj� ce ceny energii, 
"energy poverty" 

Zasoby mieszkaniowe coraz 
starsze i w coraz gorszym stanie 

Poprawa komfortu "normalnie" 
ogrzewanych mieszka�  

Republik
a Czeska 

Prywatyzacja zasobów 
mieszkaniowych (mieszka� cy 
stan�  si�  bardziej odpowiedzialni 
za swoje mieszkania)  

Gwa
townie wzrastaj� ce ceny 
energii, ró� norodno��  
wprowadzonych programów 
modernizacji mieszka� , stawka 
VAT w mieszkalnictwie 
spo
ecznym wynosi 5% (zamiast 
19%) 

Zasoby mieszkaniowe coraz 
starsze i w coraz gorszym stanie 

Potrzeba przed
u� enia � ycia 
istniej� cych zasobów 
mieszkaniowych, co jest ta� sze 
ni�  budowanie nowych zasobów. 

	otwa  Obni� enie rachunków za energi�  Wi� kszo��  budynków nie Poprawa komfortu i wygl� du 
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(i wzrost cen energii) 
Wzrost warto� ci nieruchomo�ci 
po modernizacji (dwa do czterech 
razy), dobrze zorganizowany 
system po� yczek komercyjnych 

przesz
a modernizacji budynków  

Polska  Wzrastaj� ce ceny energii Zasoby mieszkaniowe coraz 
starsze i w coraz gorszym stanie 

 

S
owacja  Wzrastaj� ce ceny energii, 
"energy poverty" 

Zasoby mieszkaniowe coraz 
starsze i w coraz gorszym stanie, 
du� y potencja
 oszcz� dno� ci 
energii 

 

 
Na podstawie przedstawionego powy� ej przegl� du mo� na wyci� gn��  wniosek, � e istniej�  dwa g
ówne czynniki wspieraj� ce modernizacje, które odgrywaj�  
istotn�  rol�  praktycznie we wszystkich krajach:  
·  Gwa
townie wzrastaj� ce ceny g
ównych no�ników energii, gazu ziemnego i pr� du, co wp
ywa na powstanie silnej motywacji do poprawy charakterystyki 

energetycznej zasobów mieszkaniowych.  
·  Ze wzgl� du na zasoby mieszkaniowe coraz starsze i w coraz gorszym stanie wzrasta potrzeba modernizacji, co mo� na równocze� nie wykorzysta�  do 

poprawy charakterystyki energetycznej budynków. Poniewa�  zapotrzebowanie na mieszkania b� dzie przypuszczalnie nadal wzrasta� , wyd
u� enie � ycia 
istniej� cych zasobów stanowi o wiele ta� sze rozwi� zanie ni�  budowanie nowych mieszka� .  

·  Zjawisko "energy povert" oraz brak mo� liwo�ci odpowiedniego ogrzewania mieszka�  przez wiele rodzin w krajach jak przyk
ad Bu
garia stanowi kolejny 
(socjalny) czynnik wspieraj� cy modernizacje. 

·  Coraz wi� cej mo� liwo�ci zaci� gania po� yczek w komercyjnych instytucjach finansowych na projekty modernizacji budynków.  
·  G
ównie w holenderskim i du� skim sektorze mieszka�  pod wynajem modernizacje i poprawa charakterystyki energetycznej budynków zwi� kszy 

atrakcyjno��  zasobów nale�� cych do spó
dzielni mieszkaniowych. Jest to szczególnie wa� ne w regionach, gdzie jest mniejsze zapotrzebowanie na 
mieszkania pod wynajem, i gdzie ludzie maj�  mo� liwo��  wyboru mi� dzy mieszkaniami ró� nej klasy 

·  W krajach, gdzie wi� kszo��  mieszka�  jest zajmowana przez swoich w
a� cicieli, dostrzeg�  oni wzrost warto� ci swojej nieruchomo�ci. Jest to szczególnie 
atrakcyjne w przypadku, gdy du� a cz���  zasobów ma nadal z
�  charakterystyk�  energetyczn� .  

·  Jednym z g
ównych czynników, o którym nie mo� na zapomnie� , jest promowanie przyk
adów udanych modernizacji budynków przez niezale� ne agencje, 
co mo� na zaobserwowa�  w Niemczech i Holandii. Dzi� ki temu grupy docelowe projektów modernizacyjnych, takie jak wspólnoty mieszkaniowe i 
spó
dzielnie, uzyskuj�  mo� liwo��  (I) uczenia si�  na podstawie owocnych projektów i (II) otrzymania porad od niezale� nych agencji w zwi� zku z 
technologiami i mo� liwo�ciami finansowania w ich w
asnych projektach.  
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7. Wnioski i zalecenia  

W niniejszym raporcie zaprezentowano do�wiadczenia trzech krajów zachodnioeuropejskich, Danii, 
Holandii i Niemiec, uzupe
nione informacjami o ostatnich zmianach w pi� ciu nowych krajach 
cz
onkowskich, aby przedstawi�  zalecenia, maj� ce przyspieszy�  proces modernizacji mieszkalnictwa 
spo
ecznego w nowych krajach cz
onkowskich. 
Porównanie sytuacji mieszkalnictwa w trzech krajach zachodnioeuropejskich z sytuacj�  w Bu
garii, 
Czechach, 	otwie, Polsce i S
owacji wykaza
o istnienie du� ych ró� nic zarówno w punkcie wyj� cia, 
jak i w trakcie rozwoju w ci� gu ostatnich lat. Rezultatem porównania jest wniosek, � e do�wiadczenia 
krajów zachodnioeuropejskich nie zawsze znajduj�  zastosowanie w nowych krajach cz
onkowskich. 

·  W Danii, Niemczech i Holandii istnieje du� y i dobrze zdefiniowany sektor mieszkalnictwa 
spo
ecznego przeznaczony zarówno dla osób o niskich, jak i o � rednich dochodach. 
W
a� cicielami takich zasobów s�  miasta i spó
dzielnie mieszkaniowe jako organizacje non-
profit. Ca
kowite zasoby mieszkalnictwa spo
ecznego sk
adaj�  si�  z mieszka�  pod wynajem, a 
modernizacje s�  dzi� ki temu inicjowane przez w
a� cicieli (miasto lub spó
dzielni�  
mieszkaniow� ). 

·  W pi� ciu nowych krajach cz
onkowskich struktura w
asno� ci zmieni
a si�  ca
kowicie w ci� gu 
ostatnich 15 lat. Chocia�  sytuacja w ka� dym z krajów jest inna cz���  zasobów 
mieszkaniowych budownictwa spo
ecznego sta
a si�  w
asno�ci�  prywatn� . Oznacza to, � e 
gospodarstwa domowe o niskich dochodach cz� sto s�  w
a� cicielami swoich mieszka�  i tym 
samym odpowiadaj�  za modernizacj�  i regularn�  konserwacj� . 

·  W
asno��  prywatna lub mieszana w blokach mieszkalnych powa� nie komplikuje procesy 
decyzyjne dotycz� ce modernizacji budynku. W krajach, w których powsta
y wspólnoty 
mieszkaniowe procesy decyzyjne s�  prostsze (np.: Czechy, Polska), ni�  w krajach, gdzie takie 
wspólnoty nie istniej�  (np.: Bu
garia). 

·  W Danii, Niemczech i Holandii wprowadzono rozbudowane programy dotacyjne 
przeznaczone dla modernizacji budynków, co doprowadzi
o do znacz� cej poprawy 
charakterystyki energetycznej zasobów mieszkaniowych. Proces ten wymaga
 jednak du� ych 
nak
adów ze � rodków publicznych i nie zawsze stanowi
 op
acaln�  inwestycj� . 

·  Przygl� daj� c si�  programom wsparcia dost� pnym w nowych krajach cz
onkowskich, w 
szczególno� ci w zestawieniu z potrzebami modernizacyjnymi, mo� na wyci� gn��  wniosek, � e 
� rodki finansowe tych programów s�  niewystarczaj� ce dla istniej� cych zasobów 
mieszkaniowych. 

·  Zarówno w nowych, jak i starych krajach cz
onkowskich po�wi� ca si�  coraz wi� cej uwagi 
alternatywnym programom finansowania wykorzystuj� cym � rodki prywatne. Dzieje si�  tak z 
dwóch powodów: po pierwsze dotacje w nowych i starych krajach cz
onkowskich s�  
ograniczone w porównaniu do potrzeb modernizacyjnych. Po drugie prywatne instytucje 
finansowe s�  coraz bardziej ch� tne do udzielania po� yczek i kredytów hipotecznych na 
projekty (modernizacyjne) w mieszkalnictwie. 

 

7.1 Zalecenia 

Na podstawie raportów krajowych oraz przegl� du czynników wspieraj� cych i hamuj� cych 
modernizacj�  mo� na opracowa�  du��  ilo��  zalece� , aby przyspieszy�  proces modernizacji 
mieszkalnictwa spo
ecznego w nowych krajach cz
onkowskich. Zalecenia s�  powi� zane z 
wzmocnieniem struktur instytucjonalnych, koordynacj�  programów dotacyjnych, powi� kszeniem 
dost� pu do finansowania ze � rodków prywatnych i z zapewnieniem mieszka� com niezale� nego 
doradztwa.  
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Poprawa struktur instytucjonalnych 
W skutek du� ych zmian w strukturze w
asno�ci po roku 1990 nowe kraje cz
onkowskie sta
y si�  
krajami w
a� cicieli mieszka� . Dlatego te� , utworzenie struktur instytucjonalnych w� ród w
a� cicieli 
mieszka�  jest wyj� tkowo wa� ne, aby przeprowadza�  regularne konserwacje i najwa� niejsze 
modernizacje. A zatem nale� y: 

·  Motywowa�  w
a� cicieli mieszka�  do tworzenia wspólnot mieszkaniowych 
·  Nada�  wspólnotom mieszkaniowym status osoby prawnej, aby mog
y reprezentowa�  

w
a� cicieli mieszka�  
·  Na
o� y�  na w
a� cicieli mieszka�  obowi� zek wp
acania corocznej kwoty pieni� dzy do 

funduszu remontowego, z którego b� dzie mo� na pokry�  koszty regularnej konserwacji i 
modernizacji. 

Zwi� kszy�  dost� p do prywatnych � rodków finansowania 
Ze wzgl� du na ograniczone � rodki rz� dowe na modernizacje budynków (zarówno w Europie 
Zachodniej, jak i Wschodniej) du� a ilo��  � rodków finansowych na modernizacje b� dzie musia
a 
pochodzi�  z banków (prywatnych). Jako, � e du� a ilo��  projektów modernizacyjnych jest op
acalna 
jako inwestycja d
ugoterminowa, poniewa�  prowadzi do zmniejszenia kosztów za energi�  i poprawy 
komfortu wewn� trz budynku, w efekcie ko� cowym podnosi warto��  nieruchomo�ci. Dlatego te�  
wspólnoty mieszkaniowe i spó
dzielnie powinny mie�  mo� liwo��  ubiegania si�  o po� yczki na 
korzystnych warunkach. Takie po� yczki powinny by�  oferowane na okre� lonych warunkach 
(preferencyjnych): 

·  Mniejsze po� yczki powinny by�  oferowane z korzystnym oprocentowaniem 
·  Mo� liwo��  zaci� gania po� yczek z d
ugim okresem sp
aty (10 lat lub wi� cej) 
·  Organizacja zewn� trzna (rz� d lub zagraniczne spó
dzielnie mieszkaniowe) powinny zapewni�  

gwarancje na po� yczki, aby obni� y�  oprocentowanie. 
 
Inne sposoby finansowania modernizacji budynków, inne dotacyjne programy modernizacyjne to: 

·  Wykorzystanie zysków z prywatyzacji zasobów mieszkaniowych na ich modernizacje 
·  Po
� czenie zysków ze sprzeda� y nowych mieszka�  z modernizacj�  istniej� cych zasobów 

 
Koordynacja programów dotacyjnych i innych rodzajów wsparcia rz� dowego 
Istnieje potrzeba koordynacji ró� nych programów wsparcia, które s�  obecnie przeznaczone dla 
modernizacji w mieszkalnictwie. Du� a ilo��  pa� stw wprowadzi
a ró� ne programy dotacyjne i 
programy po� yczek preferencyjnych opartych o ró� ne kryteria, który mog
yby by�  lepiej 
zintegrowane. 
 
Ponadto, poniewa�  programy dotacyjne s�  zale� ne od ograniczonych � rodków rz� dowych powinny si�  
one koncentrowa�  na ograniczonej ilo� ci rodzajów projektów zamiast zapewniania wsparcia ogólnego. 
Przyk
ady to: 

·  Wykorzystanie programów dotacyjnych do finansowania pe
nych modernizacji lub do 
kombinacji technologii (np.: 
� czenie termoizolacji z instalacj�  kot
ów kondensacyjnych) albo 
do nowych mniej konwencjonalnych technologii, które s�  mniej dost� pne ze wzgl� du na ich 
wysok�  cen�  (np.: pompy cieplne, kolektory s
oneczne, panele PV). 

·  Wykorzystanie dotacji do przygotowania projektu. Przygotowanie projektu modernizacyjnego 
oznacza zazwyczaj du� o pracy, a nie wszyscy mieszka� cy s�  w stanie przygotowa�  dobrze 
opracowany projekt modernizacji budynku. Zapewnienie dotacji na audyty energetyczne lub 
dzia
ania zwi� zane z przygotowaniem projekt mog
oby przezwyci�� y�  barier�  wiedzy w� ród 
mieszka� ców. 

·  Zaprojektowanie programów dotacyjnych i programów po� yczek preferencyjnych dla grup 
spo
ecznych o ni� szych dochodach, które maj�  ma
e mo� liwo�ci finansowania modernizacji i 
s�  bardzo obci�� eni przez wzrost cen energii. 

 
W nadchodz� cym roku zaistnieje potrzeba koordynacji pa� stwowych programów dotacyjnych i 
po� yczkowych z funduszami strukturalnymi UE, w szczególno�ci w nowych krajach cz
onkowskich, 
poniewa�  � rodki z funduszy mog�  sta�  si�  dost� pne dla projektów modernizacji budynków. 
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Zapewnienie � ród
a niezale�nych informacji 
Poniewa�  powsta
y zarówno dobre jak i gorsze przyk
ady projektów modernizacji nale� y promowa�  
dobre przyk
ady projektów. Mo� e to prowadzi�  do wzrostu � wiadomo�ci w� ród mieszka� ców w 
budynkach, które nie przesz
y modernizacji tak, aby mogli oni zwi� kszy�  swoj�  wiedz�  na temat 
mo� liwo�ci technicznych i finansowych, a tak� e, aby mogli uczy�  si�  na b
� dach innych. 


