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Streszczenie

Rozwoj gospodarczy sprawit, ze nieruchomos$ci mieszkaniowe zaczeto traktowac jako
inwestycje. Cena transakcyjna bedaca wypadkowa dziatania sit podazy i popytu moze od-
zwierciedla¢ jako$¢ informacji o nieruchomosci i jej uzytecznosci jako dobra. Potencjalny
nabywca jest bowiem gotow zaptaci¢ ceng, ktora zrekompensuje mu oczekiwana korzysé
z posiadania danej nieruchomosci. W przypadku lokali jest to zaspokojenie podstawowych
potrzeb mieszkaniowych przy zapewnieniu migdzy innymi wymaganego przez uzytkowni-
ka komfortu termicznego i ekonomicznie uzasadnionych kosztach eksploatacji. W artykule
przedstawiono specyfike przeprowadzania termomodernizacji juz istniejacych budynkow
mieszkalnych. Zaprezentowano wady i zalety, jak réwniez problemy, jakie si¢ wiaza z pro-
cesem termomodernizacyjnym. Celem opracowania jest zbadanie wptywu przeprowadze-
nia termomodernizacji na ceny mieszkan. Na przyktadzie wybranego budynku wysokiego
wykonanego w technologii wielkiej ptyty, bedacego w zasobach wspolnoty mieszkaniowej
w Szczecinie, dokonano oceny wptywu procesu termomodernizacji na cen¢ transakcyjng.
Poruszono aspekt korzysci ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych wynikajacych
z poprawy jakos$ci energetycznej budynkow, ktore dotycza zaréwno uzytkownikow, jak
i zarzadcow nieruchomosci Badanie przeprowadzono na podstawie: danych pochodzacych
z rynku wtérnego za okres 2007-2015, aktow notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci
mieszkalnych na terenie jednej z dzielnic Szczecina — Srodmiescia.
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energetyczna budynkow, regresja, rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Wstep

W Polsce pierwsze domy w technologii tak zwanej wielkiej ptyty powstaty
w 1957 roku, a ostatnie wznoszono jeszcze w latach dziewieédziesiatych ubiegtego
wieku. W krajach skandynawskich i we Francji od poczatku lat piec¢dziesigtych XX
wieku technologia ta realizowana byta na do$¢ duza skale,

Mimo niewielkich waloréw estetycznych mieszkania w budynkach z wielkiej
plyty przypominajacych wielkie betonowe szafy wcigz znajdujg amatorow. Wptyw
na to zjawisko najczesciej ma lokalizacja w poblizu centrum miasta z bardzo dobra
komunikacjg oraz uktad funkcjonalny z ,,0szczgdnymi” powierzchniowo po-
mieszczeniami. Nie bez znaczenia jest rowniez trwatos¢, ktora poczatkowo szaco-
wana byta na 100 lat, jednak zdaniem specjalistow obecnie ich Zzywotno$¢ moze
siega¢ nawet ponad 200 lat. Przez wielu budownictwo tego typu jest uwazane za
towar drugiej kategorii, cho¢ wigkszos¢ zasobow zostala juz poddana remontowi
1 termomodernizacji.

Celem termomodernizacji jest uzyskanie oszczednosci wynikajacych ze
zmniejszenia zapotrzebowania na energi¢ cieplng budynkow i jej zuzycia przy uza-
sadnionych ekonomicznie naktadach. Dodatkowym efektem termomodernizacji
moze by¢ wzrost wartos$ci rynkowej lokali po zakonczeniu inwestycji i opoznienie
procesu fizycznego ,,starzenia si¢” budynku.

Dla ustawodawcy zgodnie z realizowang zasobooszczedna polityka celem nad-
rzgdnym dziatan podejmowanych przy termomodernizacji jest ochrona §rodowiska.
Za pierwszy miedzynarodowy dokument poruszajacy zagadnienia srodowiskowe
uwazany jest protokot z Kioto (1997), w ktéorym sformulowane zostaty wspdlne
rozwigzania w zakresie ochrony klimatu i redukcji emisji gazow cieplarnianych
w grupie wyszczegolnionych panstw bgdacych strong porozumienia.

W Polsce jednym z pierwszych aktéw prawnych podejmujacych dziatania
w kierunku ograniczania zuzycia energii w wyniku termomodernizacji istniejagcych
budynkoéw, na mocy ktérego wprowadzone zostaly réwniez mechanizmy budze-
towego wsparcia finansowego, byta ustawa z 18 grudnia 1998 roku o wspieraniu
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych. Stracita ona moc w wyniku wej$cia w zycie
w 2008 roku aktu zmieniajacego (Ustawa, 2008).
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W przepisach wykonawczych do powyzszej ustawy zostaly przedstawione
szczegblowe wskazdwki i procedury zwigzane z wytycznymi sporzadzania audytow,
oceng optacalnosci inwestycji oraz metody obliczania oszczgdnosci energii, a takze
weryfikacji audytow energetycznych budynkow.

Przywotane dokumenty jako bodziec do podejmowania dziatan majg stanowic¢
narzedzia finansowego wsparcia inwestycji termomodernizacji i remontow zasobow,
w tym budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Na przyktadzie wybranego budynku wysokiego wybudowanego w technologii
prefabrykowanej dokonano analizy wptywu termomodernizacji na zmiang wartosci
rynkowej lokali mieszkalnych. Obszar badania obejmowat dzielnice Srodmiescie
w Szczecinie. Z uwagi na proces termomodernizacji zakonczony w lipcu 2009 roku
okres badania obejmowat pierwsze potrocze 2007 — pierwsze podirocze 2009 roku,
czyli przed ociepleniem budynku, oraz drugie p6étrocze 2009 — drugie pétrocze 2011
roku, czyli po ociepleniu budynku.

1. Cel i przebieg procesu termomodernizacji

Implementacja jednej z wazniejszych dyrektyw unijnych (Dyrektywa, 2010) do
warunkow krajowych jest elementem strategii panstw cztonkowskich, ktérej celem
jest promowanie oszczednoS$ci energii i ochrona srodowiska poprzez ekonomicznie
uzasadniong poprawe jako$ci energetycznej budynkow.

Z uwagi na wysokie ceny no$nikow energii, ktore si¢gaja nawet 60% bieza-
cych kosztow eksploatacyjnych w zasobach mieszkaniowych, potrzeba racjonalne-
go gospodarowania energig przyczynia si¢ do poszukiwania rozwigzan w zakresie
poprawy parametréw technicznych zasobow. Wigze si¢ to z umiejetnym i uzasad-
nionym inwestowaniem srodkow finansowych gromadzonych na cele remontowe, co
wymaga doswiadczenia i umiejetnosci w ocenie potrzeb remontowych. Dostepnosé
srodkow finansowych warunkuje przebieg prac w obiektach z punktu widzenia prio-
rytetow 1 osiaganych korzysci ekonomicznych, w tym réwniez wzrostu ich warto-
$ci uzytkowej. Ocena budynku zwykle odbywa si¢ na podstawie takich kryteriow,
jak: stan techniczny, stan energetyczny, stan funkcjonalny i stan wizualny (Bucon,
Sobotka, 2013), przy czym klasyfikacj¢ 1 grupowanie obiektow do remontu mozna
przeprowadzi¢ w sposob zobiektywizowany na podstawie na przyktad narzgdzi tak-
sonomicznych i wyznaczenia syntetycznych wskaznikow opartych na parametrach,
ktore decyduja o energochtonnosci (Forys, 2007).
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Celem przedsigwzigcia termomodernizacyjnego budynku jest tak zwane ulep-
szenie, czyli uzyskanie oczekiwanych efektéw energetycznych, ekonomicznych
i ekologicznych (przy uwzglednieniu aspektow spotecznych), ktore zwigzane sg
ze zmniejszeniem zapotrzebowania budynku na energi¢ na potrzeby ogrzewania
i przygotowania cieptej wody uzytkowe;j. Dla osiggnigcia wymaganych parametrow
oszczednosci energii proces termomodernizacji moze by¢ rowniez wsparty remon-
tem obejmujacym dzialania w lokalnym zrddle ciepta czy lokalnej sieci cieptowni-
czej, a poprawa parametrow energetycznych wiaze si¢ tez z okresleniem procento-
wego zmniejszenia zuzycia no$nikow energii na ogrzewanie i przygotowanie cieptej
wody, co w efekcie zmniejszy koszty ich zakupu. W ramach ulepszen istniejacych
zasobow realizowany moze by¢ takze remont na przyktad balkonéw, wymiana sto-
larki, wymiana urzadzen technicznych na bardziej sprawne i spetniajace obecne
wymogi techniczno-budowlane.

Jesli inwestor ubiega si¢ o dofinansowanie na przedsiewzigcie termomoderni-
zacyjne badz remontowe, w etapie wstepnym zobligowany jest do przygotowania
audytu okreslajacego parametry ekonomiczne i techniczne przedsiewzigcia ze wska-
zaniem optymalnego rozwigzania pod wzgledem kosztow realizacji i mozliwej do
osiagnigcia oszczednosci energii po zakonczeniu inwestycji.

2.  Wplyw termomodernizacji na gospodarke badanym zasobem

Przedmiotem analizy jest przykladowy budynek mieszkalny wzniesiony
w 1967 roku na planie prostokata jako dwuklatkowy, w konstrukcji prefabrykowa-
nej (system szczecinski), zlokalizowany w dzielnicy Srodmiescie w Szczecinie, przy
ul. Obroncow Stalingradu. Budynek zostal poddany termomodernizacji wraz
z pracami wykonanymi na instalacji centralnego ogrzewania. Inwestycja zostala
zrealizowana w | kwartale 2009 roku.

Budynek posiada dziesig¢ kondygnacji nadziemnych o funkcji mieszkalnej oraz
jedna kondygnacje o funkcji ustugowej (na parterze budynku) oraz jedna kondy-
gnacje podziemng. Powierzchnia uzytkowa cz¢$ci mieszkalnej wynosi 3300,7 m?,
a lokali uzytkowych i pomieszczen niemieszkalnych — 248,7 m?. Laczna powierzch-
nia uzytkowa ogrzewanej cze¢sci budynku to 4292 m2. Budynek jest uzytkowany
przez 152 osoby przy ogolnej liczbie 100 mieszkan. Jest usytuowany $cianami szczy-
towymi (wraz z balkonami) w uktadzie pétnoc—potudnie, natomiast klatki scho-
dowe zlokalizowane sg od strony zachodniej. W strukturze mieszkan znajduje sig:
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40 lokali dwupokojowych o powierzchni uzytkowej 34 m?, 20 lokali dwupokojo-
wych o powierzchni uzytkowej 29 m?, 40 lokali jednopokojowych o powierzchni
uzytkowej 29 m?,

Z punktu widzenia strat i zyskow ciepta przez przegrody zewnetrzne budynku
najmniej korzystne jest usytuowanie pokojow w $cianach szczytowych od strony
poinocnej oraz kuchni i pokojéw od strony potudniowe;.

Centralny system ogrzewania i cieptej wody uzytkowej (system wysokotem-
peraturowy, w uktadzie dwururowym, z rozdzielaczem usytuowanym w piwnicy
budynku), istniejaca wentylacja grawitacyjna, stolarka drzwiowa zewngtrzna
i okienna starego typu (okna drewniane, zespolone, podwojnie szklone) przy uwzgled-
nieniu opisanych wyzej danych oraz braku izolacji termicznej §cian zewngtrznych
i stropodachu spelniajacych aktualne wymogi prawne wptywata na wysokie warto-
$ci wspotczynnikéow przenikania ciepla! przez przegrody zewnetrzne oraz wyzsze
sezonowe zapotrzebowanie na cieplo do ogrzewania i przygotowania cieptej wody
uzytkowej (w ujeciu rocznym). Ogoélny stan elementéw konstrukeyjnych budynku
jest zadowalajacy z wyjatkiem stolarki okiennej i stolarki drzwiowej, zewnetrznej,
wykazujacych niskg szczelnos¢.

Szczegotowa analiza mozliwych usprawnien zostala przedstawiona w audycie
energetycznym budynku, w ktorym po dokonaniu analizy mozliwych usprawnien
(na podstawie oceny istniejacego stanu techniczno-energetycznego budynku) zapro-
ponowane zostaly rozwigzania przedstawione w tabeli 1.

Na podstawie kompleksowej oceny ekonomiczno-technicznej zaktadanych
efektow audytor dokonat analizy trzech wariantow ulepszen réznigcych si¢ grubo-
$cig warstwy izolacyjnej (10, 12 1 14 cm). Ostatecznie wybrany zostat wariant drugi
z proponowang warstwa izolacji cieplnej $cian o grubosci 12 cm, a stropodachu
o grubosci 6 cm z wylewka cementowo-styropianowa grubosci 12 cm (istniejaca
warstwa ocieplenia zuzlem 25 cm).

Planowany koszt inwestycji wyniosiby okoto 624 tys. zt, co stanowi jednostko-
wy koszt w wysokosci okoto 189 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
(ok. 145 zt/m? tacznej powierzchni ogrzewanej w budynku).

Audyt energetyczny budynku byt jednym z podstawowych dokumentéw wyma-
ganych w procesie przyznawania przez bank kredytujacy premii termomodernizacyjnej
po wezesniejszym otrzymaniu pozytywnej decyzji Banku Gospodarstwa Krajowego.

' Wspotezynnik przenikania ciepta U — ilo$¢ energii cieplnej przenikajaca przez przegrode
o powierzchni 1 m? przy réznicy temperatur pomigdzy wngtrzem a zewngtrzna strong przegrody,

ktora wynosi 1 Kelwin.
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Tabela 1. Cele i sposob realizacji ulepszen
w przyktadowym budynku mieszkalnym z wielkiej ptyty

Cel ulepszenia Sposoéb realizacji ulepszenia
Zmniejszenie strat ciepta przez przenikanie przez: — docieplenie $cian zewngtrznych styropianem i wetna
— $ciany zewngtrzne, mineralng (powyzej 25 m wysokosci),
— stropodach niewentylowany, — docieplenie stropodachu ptytami styropianowymi
— stolarke drzwiowa zewnetrzna oraz wylewka cementowo-styropianowa,

— wymiana drzwi wejsciowych do budynku

Zmniejszenie strat ciepla na podgrzanie nadmiaru posrednio przez wymiang¢ drzwi zewngtrznych
powietrza wentylacyjnego (zminimalizowanie efektu ,,komina”)

Podwyzszenie sprawnosci instalacji centralnego ptukanie instalacji, uzupetnienie izolacji przewodow
ogrzewania grzewczych w piwnicy, montaz grzejnikowych zaworéw

termostatycznych, regulacja instalacji

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie audytu.

W zwigzku z tym, iz wspolnota mieszkaniowa zadeklarowata udziat srodkow
wlasnych na pokrycie kosztow inwestycji w wysokosci nieprzekraczajacej 130 tys.
zt (jako 20% wktadu wlasnego do wysokosci premii termomodernizacyjnej), zostata
przyjeta kwota kredytu w wysoko$ci 499 tys. zt (ok. 80% wartosci inwestycji), a mie-
sigczna rata wraz z odsetkami przy zatozeniu 120 rat splaty (10 lat) i 7-procentowej
rocznej stopie oprocentowania miala wynies$¢ 4345 zt.

Planowany efekt dziatan ulepszajacych po zrealizowaniu wybranego wariantu
inwestycji miat wynies¢ 35% oszczednosci w zapotrzebowaniu na energi¢ do celow
c.0., cwu 1 podgrzania powietrza wentylacyjnego, co stanowitoby 53233 zt rocznej
oszczednosci w ponoszonych kosztach (w poréwnaniu z kosztami przed termomo-
dernizacja). Raty kapitalowo-odsetkowe w ujgciu rocznym wyliczone zostaly na
5214 zt, zatem zaktadany zysk roczny po odliczeniu od planowanych oszczedno$ci
kosztow rat kapitatowo-odsetkowych wyniostby nieco ponad 1000 zt w roku.

Oprocz poprawy parametrow technicznych budynku, obnizenia kosztow utrzy-
mania bez watpienia polepszona zostata rowniez estetyka elewacji oraz komfort za-
mieszkania uzytkownikow. Dodatkowym, oczekiwanym przez wlascicieli efektem,
moze by¢ rowniez wzrost wartosci jednostkowej lokali potozonych w budynku po
remoncie i dociepleniu (Forys, 2006).
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3.  Metody badania

W artykule w pierwszej kolejnosci autorki wyznaczyly statystyki opisowe ceny
transakcyjnej 1 m? dla dzielnicy Sroédmiescie w Szczecinie. Nastepnie oszacowa-
ny zostat trend nieliniowy $rodkowej ceny 1 m? mieszkania dla badanego obszaru
Szczecina. Na jego podstawie zostat wyeliminowany wptyw dekoniunktury z ceny
nieruchomosci. w dalszej kolejnosci policzono testem nieparametrycznym, czy ist-
niejg statystycznie istotne roéznice migdzy cenami uzyskiwanymi za 1 m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkania przed termomodernizacja i po.

4.  Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnych

Badaniem empirycznym objeto umowy notarialne sprzedazy miesz-
kan w obrocie wtornym zawarte w latach 2007-2011 w dzielnicy Srodmiescie
w Szczecinie. W tym czasie na badanym obszarze zostato podpisanych 862 umowy
notarialne kupna-sprzedazy mieszkan.

Tabela 2. Liczba transakcji, przecigtna, warto$¢ srodkowa 1 m?
w dzielnicy Srédmiescie w Szczecinie

2007 2008 2009 2010 2011
Liczebno$¢ 194 188 129 190 161
Przecigtna 4437 5002 4253 4675 4760
Mediana 4308 4636 4182 4264 4006

Zrédto: opracowanie wlasne.

W analizowanym okresie srednio z roku na rok przecigtnie ceny nieruchomosci
spadatly o okoto 1,8% (obliczenia zostaty dokonane dla mediany).

W badanym budynku w 2007 roku nie zostala przeprowadzona zadna trans-
akcja, natomiast w 2008 roku pig¢ mieszkan, ktére byly usytuowane na wysokosci
od trzeciego do dziewiatego pietra, zmienito wtasciciela. W 2009 roku sprzedane
zostaly dwa mieszkania usytuowane na siodmym i dziewigtym pigtrze. W nastep-
nych 2 latach przeprowadzano po dwie transakcje odpowiednio na czwartym i dzie-
sigtym pigtrze.
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Rysunek 1. Srodkowe ceny 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania sprzedanego
w szczecinskiej dzielnicy Srédmiescie i w badanym budynku w latach 20072011
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— # = Srodkowa cenaw budynku ——@=— Srodkowa cena w dzielnicy Centrum

Zrédto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z rysunku 1, ceny w analizowanym budynku znacznie r6znity si¢ od
cen uzyskiwanych w dzielnicy. W latach 20082010 mieszkania w tym budynku szybko
tracity na warto$ci (ponad 14% w skali roku). W 2011 roku nastapit niewielki wzrost.

Na podstawie testu U Manna Whitneya sprawdzono nastepujace hipotezy:

HO : F1 = F2 (proby pochodza z jednej populacji),

H1 : F1 # F2 (proby pochodza z rd6znych populacji).

Statystyka testowa dla testu U Manna-Whitneya wyniosta U = 7, Ua = 0, co
oznacza, ze nie ma istotnych réznic w cenach uzyskiwanych w budynku przed i po
modernizacji. Jest to dosy¢ zaskakujacy wynik.

Podsumowanie

Budynki zmodernizowane sa atrakcyjniejsze dla kupujacych z uwagi na nizsze
koszty eksploatacyjne, lepsza estetyke 1 komfort cieplny zamieszkania, jednak ich
cena jednostkowa nie jest wyzsza od cen za lokale w budynkach przed ocieple-
niem, co stanowi zachete finansowa dla kupujacych, ale rowniez przeczy obiegowe;j
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opinii o braku zainteresowania lokalami w budynkach z tak zwanej wielkiej ptyty
zuwagi na ich niedomagania techniczne i watpliwe walory estetyczne w poréwnaniu
z innymi technologiami (Zyga, 2014).

W analizowanym przepadku nie ma istotnej roznicy mi¢dzy ceng 1 m? mieszka-
nia, za jaka bylo sprzedawane przed termomodernizacjg i po niej. Przyczyn takiego
stanu rzeczy mozna upatrywac¢ w potozeniu nieruchomosci. Jest ona zlokalizowana
w centrum, blisko wezlow komunikacyjnych, sklepow. Mieszkancy mogg szybko
w kazdym kierunku si¢ przemiesci¢. Sg to nieduze mieszkania w zdecydowane;j
wigkszosci kupowane w celach inwestycyjnych i sa wynajmowane.
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ANALYSIS OF INFLUENCE OF THERMOMODERNISATION ON THE PRICE OF APARTMENTS
ON THE EXAMPLE OF PANEL BUILDING ON THE SZCZECIN REAL ESTATE MARKET

Abstract

The purpose of the paper is to examine the effect of thermal upgrading of buildings on
the housing prices. Basing on the example of a high rise built in the precast concrete techno-
logy, being a property of a housing cooperative in Szczecin, we analyse the effect of thermal
upgrading of that building on the transaction prices of flats.
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