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Streszczenie

Od lat osiemdziesigtych XX wieku budownictwo energooszczedne — obejmujgce
budowe domow energooszczednych i pasywnych, spetniajacych ostre kryteria energoosz-
czednos$ci — rozprzestrzenia si¢ na catym §wiecie. W niniejszym artykule dokonano szczego-
fowego przegladu regulacji prawnych dotyczacych sektora budownictwa energooszczednego
w Unii Europejskiej i stanu ich wdrozenia w prawie polskim. Oméwiono tez konsekwencje
wprowadzonych przepisow prawa w zakresie budownictwa energooszczednego dla inwe-
storow, projektantéw i firm zwigzanych z sektorem budowlanym. Unia Europejska, w tym
i Polska, dotychczas nie wprowadzila jednak pelnych i kompleksowych uregulowan praw-
nych odnoszacych si¢ wylacznie do budownictwa energooszczednego.

Stlowa kluczowe: budownictwo energooszczedne, podstawy prawne, rynek nieruchomosci

Wstep

Budownictwo energooszczedne obejmuje budowe budynkow energooszczed-
nych i budynkéw pasywnych. Podstawowym kryterium energooszczednosci jest
uzyskanie odpowiedniego wskaznika rocznego jednostkowego zapotrzebowania na
energi¢ uzytkowa do celéw ogrzewania i wentylacji (EUco), obliczonego zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie metodologii wy-
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znaczania charakterystyki energetycznej budynku lub cz¢éci budynku oraz $wia-
dectw charakterystyki energetycznej z 27 lutego 2015 roku (Dz.U. poz. 376). Zgodnie
ze standardami Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
przyjmuje sie, ze budynek energooszczedny to budynek, dla ktérego wskaznik roczne-
go jednostkowego zapotrzebowania na energi¢ uzytkowa do celéw ogrzewania i wen-
tylacji EUco < 40 kWh/m?, natomiast budynek pasywny charakteryzuje si¢ wskaz-
nikiem rocznego jednostkowego zapotrzebowania na energi¢ uzytkowa do celow
ogrzewania i wentylacji EUco < 15 kWh/m?, przy czym w obowigzujacych aktach
prawnych nie ma precyzyjnych definicji tych poje¢. Dla poréwnania budynki standar-
dowe (realizowane w tradycyjnej technologii i spetniajace aktualne przepisy) maja
przedmiotowy wskaznik energooszczednosci na poziomie EUco = 90—120 kWh/m?
(Praziak, 2013; Ramczyk, 2015; Wnuk, 2012).

W 2010 roku w prawie unijnym wprowadzono definicj¢ budynku o niemal
zerowym zuzyciu energii. Przez budynek o niemal zerowym zuzyciu energii nalezy
rozumie¢ budynek o bardzo wysokiej charakterystyce energetycznej okreslonej
zgodnie z wytycznymi zawartymi w zalgczniku I dyrektywy wprowadzajace;.

1. Podstawy prawne budownictwa energooszczednego

W Polsce zgodnie z obowigzujagcym prawem najwyzszym aktem prawnym
jest Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 roku (Dz.U. nr 78,
poz. 483, z p6zn. zm.). Nie zawiera ona jednak regulacji prawnych odnoszacych
si¢ bezposrednio do zagadnienia budownictwa energooszczgdnego. Uregulowania
prawne w tym zakresie posrednio wprowadza natomiast Unia Europejska, a kazda
uchwalona dyrektywa Unii Europejskiej musi zosta¢ wdrozona w prawie polskim.
Unia Europejska dotychczas nie wprowadzita jednak petnych i kompleksowych ure-
gulowan prawnych odnoszacych si¢ wytacznie do budownictwa energooszczednego.
Uchwalone dyrektywy unijne regulujg szersze zagadnienia (zwlaszcza efektywnos¢
energetyczng) i tylko czgsciowo dotycza budowy obiektéw energooszczgdnych i pa-
sywnych. Stad w tym zakresie prawodawstwo w Unii Europejskiej, w tym i w Polsce,
nie jest skodyfikowane w jednym wiodacym akcie prawnym (przepisy prawne sg
rozproszone w roznych aktach prawnych).
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2. Regulacje prawne w prawodawstwie Unii Europejskiej

Obszaru budownictwa energooszczednego w Unii Europejskiej dotycza —
przedstawione w porzadku chronologicznym — nastepujace akty prawne (Unia
Europejska, 2016):

a) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2002/91/WE z 16 grudnia

2002 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow (Dz.Urz.
UE L 1 z 4 stycznia 2003 1.);

b) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2006/32/WE z 5 kwietnia
2006 roku w sprawie efektywnosci koncowego wykorzystania energii
i uslug energetycznych oraz uchylajgca dyrektywe Rady 93/76/EWG
(Dz.Urz. UE L 114 z 27 kwietnia 2006 r.);

¢) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z 23 kwietnia
2009 roku w sprawie promowania stosowania energii ze zrodet odnawial-
nych zmieniajgca i w nast¢pstwie uchylajaca dyrektywy 2001/77/WE oraz
2003/30/WE (Dz.Urz. UE L 140 z 5 czerwca 2009 r.);

d) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010
roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow (wersja prze-
ksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca 2010 r.);

e) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE z 25 pazdzier-
nika 2012 roku w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw
2009/125/WE 12010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE 12006/32/
WE (Dz.Urz. UE L 315 z 14 listopada 2012 r.).

W Unii Europejskiej sektor mieszkaniowy i ustugowy, ktoérego gtéwng czgsé
stanowig budynki, obejmuje ponad 40% koncowego zuzycia energii. Tendencja
wzrostowa zuzycia energii prowadzi do zwigkszenia emisji ditlenku wegla przez ten
sektor. Stad w 2000 roku Rada Unii Europejskiej zaaprobowata plan dziatania Komisji
Europejskiej w sprawie efektywnosci energetycznej i zazadata szczegétowych instru-
mentéw prawnych dla sektora budowlanego. W konsekwencji zostala przyjeta dyrek-
tywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 16 grudnia 2002 roku w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw (Dz.Urz. UE L 1 z 4 stycznia 2003 r.), ktorej
celem bylto ustanowienie konkretnych dziatan majacych zapewni¢ wykorzystanie
duzego niezrealizowanego potencjatu oszczednos$ci energii w sektorze budowlanym.
W 2010 roku dyrektywa ta zostala zmieniona dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki energetycznej bu-
dynkow (wersja przeksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca 2010 r.).
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Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z 23 kwietnia 2009
roku w sprawie promowania stosowania energii ze zroédet odnawialnych (Dz.Urz.
UE L 140 z 5 czerwca 2009 r.) stwarza warunki dla wspierania efektywnosci ener-
getycznej w konteks$cie wigzacego celu w zakresie energii ze zrédet odnawialnych,
ktorej udziat ma stanowic 20% tacznego zuzycia energii w Unii Europejskiej do 2020
roku (og6lny cel krajowy dla Polski wynosi 15%). Taka regulacja prawna stwarza
mozliwo$ci rozwoju budownictwa energooszczgdnego poprzez wdrazanie w sekto-
rze budowlanym instalacji odnawialnych zrodet energii.

Zgodnie z zapisami dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE
z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw (wersja
przeksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca 2010 r.) za kilka lat wszystkie nowo
powstajace budynki beda musiaty spelia¢ wyzsze standardy energetyczne. Unia
Europejska naktada na panstwa cztonkowskie obowiazek, aby: 1) do 31 grudnia 2020
roku wszystkie nowe budynki byly budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii
i 2) po 31 grudnia 2018 roku nowe budynki zajmowane przez wtadze publiczne
i bedace ich wlasnoscig byty budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii. Poza
tym panstwa cztonkowskie zostaly zobowigzane do opracowania krajowych planow
majacych na celu zwigkszenie liczby budynkow o niemal zerowym zuzyciu energii,
przy czym plany te mogg zawiera¢ zatozenia zréznicowane w zaleznosci od kategorii
budynku. Panstwa cztonkowskie — na wzor sektora publicznego — musza tez opra-
cowac¢ polityki i podejmowa¢ dziatania w zakresie opracowywania zalozen stuza-
cych pobudzaniu do przeksztatcania budynkow poddawanych renowacji w budynki
o niemal zerowym zuzyciu energii.

3. Regulacje prawne w prawodawstwie polskim

Polska, przystepujac od 1 maja 2004 roku do Unii Europejskiej, wziela na siebie
obowigzek zaimplementowania w prawie polskim kazdej uchwalonej przez Unie
dyrektywy. Stan wdrazania unijnych aktéow prawnych dotyczacych budownictwa
energooszczednego do prawodawstwa polskiego nie jest petny. Aktualnie w Polsce
w obszarze budownictwa energooszczednego obowiazuja nastepujace podstawowe
akty prawne (Dane dotyczgce..., 2016):

a) ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow z 29 sierpnia 2014 roku

(Dz.U. poz. 1200, z p6zn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi,
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b) ustawa o efektywnosci energetycznej z 15 kwietnia 2011 roku (Dz.U. nr 94,

poz. 551, z p6zn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi;

¢) ustawa Prawo energetyczne z 10 kwietnia 1997 roku (Dz.U. nr 54, poz. 348,

z pozn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi;

d) ustawa Prawo budowlane z 7 lipca 1994 roku (Dz.U. nr 89, poz. 414, z p6zn. zm.)

wraz z aktami wykonawczymi;

€) ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontow z 21 listopada 2008 roku

(Dz.U. nr 223, poz. 1459, z pdzn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi;

f) ustawa o odnawialnych Zrodtach energii z 20 lutego 2015 roku (Dz.U. poz. 478).

Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow z 29 sierpnia 2014 roku
(Dz.U. poz. 1200, z pézn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi do tej ustawy doko-
nuja w zakresie swych regulacji wdrozenia w prawie polskim dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkoéw (wersja przeksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca
2010 r.). Ustawg ta zmieniono jednocze$nie migdzy innymi ustawe o gospodarce
nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku (Dz.U. nr 115, poz. 741, z p6zn. zm.).
Wprowadzone regulacje prawne oznaczaja, ze osiagnig¢cie celu budownictwa
niemal zeroenergetycznego wymusza wprowadzenie nowych standardow projek-
towania i wymagan techniczno-budowlanych dla budynkéw oraz kreowanie in-
strumentow wspierajacych inwestorow planujagcych budowe lub zakup budynku
energooszczednego.

Nowelizacja rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, z 12 kwietnia 2002
roku (Dz.U. nr 75, poz. 690, z p6zn. zm.) od 1 stycznia 2014 roku wprowadza obowia-
zek, ze budynki muszg spetnia¢ jednocze$nie wymagania co do dopuszczalnej warto-
$ci wskaznika EP (roczne zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng) oraz
co do minimalnej izolacyjnosci cieplnej przegrod zewnetrznych budynkow (Scian,
podtog, dachow, stropow, okien i drzwi) i przewodow (instalacji centralnego ogrze-
wania i cieptej wody uzytkowej). Do konca grudnia 2013 roku wystarczylo spetnienie
jednego z tych dwoch warunkow. Jest to powazne wyzwanie dla projektantow, ponie-
waz o warto$ci wskaznika EP dla konkretnego budynku decyduje kombinacja wielu
czynnikow, takich jak: izolacja cieplna, sposoéb wentylacji, rodzaj paliwa do ogrze-
wania budynku, a nawet jego potozenie (Wnuk, 2012). W przedmiotowym rozpo-
rzadzeniu odrgbnie okreslono wymagania stawiane budynkom przebudowywanym.

W 2012 roku uchwalono dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/
UE z 25 pazdziernika 2012 roku w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dy-
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rektyw 2009/125/WE 1 2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/
WE (Dz.Urz. UE L 315 z 14 listopada 2012 r.). Polska dotychczas nie wdrozyla tej
nowej unijnej dyrektywy dotyczacej efektywnosci energetycznej. Prace w zakresie
nowej polskiej ustawy o efektywnosci energetycznej sa w toku.

Drugi ,,Krajowy Plan Dziatan dotyczacy efektywnosci energetycznej dla Polski
20117 z 10 sierpnia 2011 roku zawiera opis planowanych $rodkow poprawy efek-
tywnosci energetycznej w Polsce. Celem jest uzyskanie w 2016 roku oszczgdnosci
energii finalnej w ilo$ci nie mniejszej niz 9% $redniego krajowego zuzycia tej energii
w ciggu roku, przy czym usrednienie obejmuje lata 2001-2005.

Podsumowanie

Unia Europejska dotychczas nie wprowadzita pelnych i kompleksowych uregu-
lowan prawnych dotyczacych wytacznie budownictwa energooszczednego. W tym
zakresie przepisy prawne w Unii Europejskiej, w tym w Polsce, sg rozproszone
w roznych aktach prawnych. Dla rynku nieruchomosci w Polsce najistotniejszg kon-
sekwencjg istniejacych uregulowan prawnych jest to, ze do 31 grudnia 2020 roku
wszystkie nowe budynki muszg by¢ budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii
oraz po 31 grudnia 2018 roku nowe budynki zajmowane przez wtadze publiczne
i bedace ich wlasnos$ciag musza by¢ budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii.
Takie wymogi prawne spowodowaty w Polsce uchwalenie przez Rade Ministrow
krajowego planu majacego na celu zwigkszenie liczby budynkéw o niskim zuzyciu
energii (Uchwata, 2015), uwzgledniajacego migdzy innymi instrumenty finansowe
wspierajace rozwoj budownictwa efektywnego energetycznie i wykorzystanie od-
nawialnych zrdédet energii.
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THE CONSEQUENCES OF LEGAL CONDITIONS OF THE ENERGY-EFFICIENT BUILDING
INDUSTRY ON THE POLISH REAL ESTATE MARKET

Abstract

Since the 80. the energy-efficient building industry — covering energy-efficient and
passive buildings construction, which follows the tough energy efficiency criteria — has been
spreading all over the world. In this paper you can find a detailed analysis of legal regula-
tions concerning energy-efficient building industry sector in the European Union and their
implementation into the Polish legal system. We have also discussed the consequences of
the legal regulations introduced in the energy-efficient building industry area, which might
be useful for investors, designers and companies from construction industry. However, the
European Union, including Poland, has not introduced any legal regulations exclusively
regarding energy-efficient building industry.
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