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Streszczenie

Niniejszy raport przedstawia przeglad do§wiadczen zwiazanych z finansowaniem modernizacji sektora
budowanictwa spotecznego w Danii, Niemczech, Holandii, Republice Czeskiej, Stowacji, Polsce,
Butgarii i na Lotwie. Raport uwidocznit réwniez duze réznice migdzy sektorem budownictwa
spotecznego w panstwach Europy Zachodniej (w Danii, Holandii i Niemczech), a sektorem
budownictwa spolecznego w pigciu nowych krajach cztonkowskich. Oprécz réznic w charakterystyce
energetycznej budynkéw istotna jest rowniez odmienna struktura wlasnosci w sektorze budownictwa
spotecznego. Podczas, gdy w panstwach Europy Zachodniej wigksza ilo$¢ mieszkan nadal jest
wynajmowana, w nowych krajach czlonkowskich wilasno$¢ mieszkan w sektorze budownictwa
spotecznego przeszta w duzym zakresie w r¢ce prywatne. W raportach wykazano, ze przekazanie
wilasno$ci mieszkan w r¢ce prywatne w budynkach wielorodzinnych jest czynnikiem utrudniajacym
przeprowadzenie modernizacji budynku. Zgodnie z zasadami finansowania modernizacji budownictwa
spotecznego dotacje publiczne sa ograniczone w zakresie mozliwos$ci radzenia sobie z aktualnymi
potrzebami modernizacyjnymi. Ilo§¢ mozliwosci wykorzystania srodkéw komercyjnych zar6wno w
starych jak i w nowych krajach cztonkowskich nadal wzrasta.
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Podsumowanie

Niniejszy raport stanowiacy cze$¢ projektu IEE InoFin' i przedstawia obszerny przeglad doswiadczen
w finansowaniu modernizacji w mieszkalnictwie spotecznym w Danii, Niemczech, Holandii, Bulgarii,
Republice Czeskiej, Polsce, Stowacji i na Lotwie. Gléwnym celem projektu jest udostgpnienie
rozwiazan dotyczacych modernizacji mieszkalnictwa spotecznego w "starych" krajach cztonkowskich
UE (Danii, Niemczech, Holandii), "nowym" krajom cztonkowskim UE (Bulgarii, Republice Czeskiej,
Lotwie, Polsce, Stowacji).

W ramach wczesniejszych badan analizujacych sytuacje mieszkalnictwa w nowych krajach
cztonkowskich wykazano, ze istnieja znaczne réznice w sposobie, w jaki zmienialy si¢ struktura
wlasno$ci mieszkan i zaangazowanie wladz panstwowych i samorzadéw lokalnych w trakcie przemian
ekonomicznych po roku 1989. Mieszkalnictwo w tych panstwach ma jednak jedna ceche wspdlna:
brak $rodkéw finansowych na modernizacj¢ mieszkalnictwa zaréwno ze strony wiladz jak i
mieszkancéw. Modernizacje sa potrzebne, aby w sensie ogdélnym poprawi¢ standardy zycia, a w
szczegb6lnosci, aby polepszy¢ charakterystyke energetyczng budynkéw. Dlatego tez celem projektu
InoFin jest przezwycigzenie barier finansowych poprzez opracowanie nowatorskich schematéw
finansowania we wspdlpracy z wladzami oraz z instytucjami publicznymi i prywatnymi.

Raport zawiera réwniez przeglad najistotniejszych wnioskéw uzyskanych w o$miu raportach, w
ramach, ktérych przeanalizowano stan modernizacji w budownictwie spotecznym w kazdym z krajéw
objetych projektem InoFin. Raporty poszczegdlnych panstw zostaly sporzadzone wedtug wspdlnej
ankiety zawierajacej fakty dotyczace zasobéw mieszkaniowych, struktur prawnych i
instytucjonalnych, finansowania modernizacji w mieszkalnictwie ze S$rodkéw publicznych i
prywatnych oraz poszczegdlnych projektéw modernizacyjnych. W czesci koncowej raportu
przedstawiono zestaw zalecen, opierajacych si¢ na wyszczegdlnionych czynnikach wspierajacych i
utrudniajacych modernizacj¢ mieszkalnictwa.

Fakty dotyczqce mieszkalnictwa (spotecznego)

W raporcie wykazano, ze w starych krajach cztonkowski UE (Danii, Niemczech i Holandii) sektor
mieszkalnictwa spolecznego jest stosunkowo duzy i uporzadkowany. Nietrudno wyodrgbnic¢
mieszkalnictwo spoleczne od zasobéw mieszkan wilasnosciowych, chociaz nie zawsze jest to
regulowane przepisami (np.: w Holandii). We wszystkich trzech panstwach mieszkania budownictwa
spotecznego sa gléwnie (w Holandii w catosci) wilasnoscia spétdzielni mieszkaniowych. Na skutek
gwaltownych zmian w strukturze wlasnosci w okresie przemian ekonomicznych w latach
dziewigcédziesiatych nie jest fatwo wyodrebni¢ okreslony sektor budownictwa spotecznego w nowych
krajach cztonkowskich UE (Republika Czeska, Stowacja, Polska, Lotwa, Bulgaria).

Ze wzgledu na rézne rodzaje struktur wlasnosci mieszkan nie tatwo bedzie okresli¢ grupe docelowa
zainteresowana modernizacja budownictwa spotecznego. Poniewaz mieszkania wynajmowane oraz te,
ktére zamieszkuja biedniejsze grupy spoteczne stanowia bardzo mala czg$¢ mieszkalnictwa
spotecznego, nie mozna stwierdzi¢, ze tylko taka kategoria mieszkan sktada si¢ na mieszkalnictwo
spoteczne. W blokach mieszkalnych z wielkiej ptyty w nowych krajach cztonkowskich (wybudowane
po I Wojnie Swiatowej) istnieje najwigksza potrzeba przeprowadzenia modernizacii.

Ze wzgledu na réznice w strukturze wlasno$ci mieszkan zaistniata potrzeba sformutowania szerszej
definicji budownictwa spotecznego dla celéw projektu InoFin. Stad budownictwo spoteczne definiuje
si¢ jako: , mieszkania przeznaczone dla grup spotecznych o nizszych dochodach, wiqczajac w to
budynki ostatnio sprywatyzowane, jak rowniez mieszkania dla grup spolecznych podwyzszonego

' Aby uzyska¢ wigcej informaciji o projekcie na oficjalnej stronie projektu: http//www.join-inofin.eu/



ryzyka.” Definicja dotyczy szeroko rozumianego sektora mieszkalnictwa, ktéry mozna okreslaé
mianem "spolecznego".

Charakterystyka energetyczna budynkow

Poréwnano charakterystyke energetycznag budynkéw w zasobach mieszkaniowych. W panstwach
takich jak Dania, Niemcy i Holandia w duzym stopniu zredukowano zuzycie energii w nowych
budynkach. Zuzycie energii w budynkach mieszkalnych w nowych krajach cztonkowskich pozostawia
wiele do zyczenia i w wigkszos$ci przypadkow jest co najmniej dwa raz wigksze niz w starych krajach
czlonkowskich. W szczegdlnosci bloki mieszkalne zbudowane w latach 1960-1990 maja niskie
standardy energetyczne, czgsto nawet nizsze niz budynki wybudowane przed tym okresem.
Przeprowadzone poréwnanie wykazalo, ze z punktu widzenia efektywno$ci energetycznej jakos$¢
budynkéw jest bardzo niska.

W skutek gwaltownego wzrostu cen energii w ciagu kilku ostatnich lat w potaczeniu z niska
efektywno$cia energetyczna budynkéw w juz istniejacych zasobach mieszkaniowych, wydatki na
energi¢ w gospodarstwach domowych wzrosty, co doprowadzito do niedostatku energii dostarczanej
wigkszej czesci spoteczenstwa. Udziat kosztéw energii w wydatkach gospodarstw domowych waha
si¢ miedzy 10 a 16%. Poprzez udziat procentowy wyrazono jedynie $rednig krajowa, a koszty energii
ponoszone przez cztonkéw grup podwyzszonego ryzyka moga by¢ o wiele wyzsze, w szczegdlnosci w
okresie zimowym. Przyktadowo w Bulgarii w wielu gospodarstwach domowych nie wystarcza
srodkéw na pokrycie kosztéw energii, czego skutkiem jest niedogrzanie duzej ilosci mieszkan. (z
szacunkowych danych wynika, ze dotyczy to nawet 40% gospodarstw domowych).

Regulacje prawne dotyczqce mieszkalnictwa
W Dani, Niemczech i Holandii istnieja odrgbne regulacje prawne dotyczace sektora mieszkalnictwa.
Wszystkie trzy kraje wprowadzilty w zycie:
e Ustawy regulujace czynsze najmu mieszkan lub;
e Ustawy regulujace w szczegdlnosci czynsze najmu w mieszkaniach budownictwa
spolecznego.
e Ustawy/zarzadzenia regulujace subwencje na czynsz dla grup o niskich dochodach.

Poniewaz po przemianach ekonomicznych struktury wtasnosci ulegty drastycznym zmianom, sytuacja
mieszkalnictwa w nowych krajach cztonkowskich jest niedostatecznie zorganizowana. Sektor
mieszkalnictwa (spotecznego) pozostaje w tyle, jesli chodzi o konserwacj¢ i modernizacj¢ ze wzgledu
na brak $rodkéw finansowych wtascicieli, co prowadzi to nastepujacych problemow:

e Przychody z czynszéw najmu nie sa wystarczajace, aby przeprowadzi¢ modernizacj¢ lub
nawet podstawowa konserwacj¢. Wynika to rowniez z faktu, ze kazdorazowe zwigkszenie
wysokosci czynszu (czgsci) wynajmowanych mieszkan nadal jest catkowicie regulowane
odgérnie.

e Mata ilo$¢ lub brak $rodkéw rzadowych przeznaczanych na modernizacje budownictwa
spotecznego, zaréwno w mieszkaniach bedacych wlasnos$cia miast, jak réwniez w
mieszkaniach prywatnych.

e Zgodnie z regulacjami dotyczacymi procesow decyzyjnych w budynkach z mieszkaniami
wlasnosciowymi, minimum 75% wtadcicieli musi wyrazi¢ zgodg na przeprowadzenie
jakichkolwiek dziatan modernizacyjnych, co przyczynia si¢ do powstania wielu trudnosci,
gdy budynek jest zamieszkaty przez ludzi o niskich i o wyzszych dochodach.

W nowych krajach cztonkowskich opracowano w ciagu ostatnich lat struktur¢ prawna w zakresie
przepis6w budownictwa (spotecznego), przykladowo ustawg o czynszach najmu regulujaca stosunki
migdzy najemca a wlascicielem, maksymalny mozliwy wzrost czynszow najmu and the elemnts
existing,

Struktura witasnosci w budownictwie
W Dani, Niemczech i Holandii witascicielami wszystkich mieszkan budownictwa spotecznego sa
spotdzielnie mieszkaniowe i miasta. W Holandii spé6idzielnie mieszkaniowe sa wlasciwie jedynym



wiascicielem mieszkan budownictwa spolecznego, a w Danii i Niemczech zaréwno miasta, jak i
spéldzielnie.

Sytuacja w nowych krajach cztonkowskich jest inna:

W Polsce, Czechach i na Slowacji wiladcicielami znacznej czg$ci zasobdw
mieszkaniowych sg istniejace spéidzielnie, odpowiednio 29%, 17% i 12%. Spétdzielnie
mieszkaniowe maja jednak w tych pafstwach inny status i stanowia wlasciwie
stowarzyszenie wiascicieli mieszkan, z ktérych kazdy jest wtascicielem wspdlnych czgéci
budynkéw wielorodzinnych.

W Czechach miasta nadal sa wtascicielami 17% zasobéw mieszkaniowych, w Polsce
odsetek takich mieszkan stanowi 12%, a na Stowacji i w Bulgarii jest niewielki i wynosi
mniej niz 5%.

Na Lotwie miasta sg wlascicielami ponad potowy zasobéw mieszkaniowych.

W Bulgarii 97% mieszkan stanowi wilasno$¢ prywatng (prawie wszystkie mieszkanie
bedace wlasnoscia miast zostaly sprywatyzowane).

Finansowe wsparcie modernizacji mieszkan

Pomimo, ze w nowych krajach cztonkowskich dostepne jest kilka rodzajéw wsparcia finansowego, w
postaci subwencji, kredytéw preferencyjnych, porgczen bankowych, dostgpne $rodki finansowania sa
jednak zbyt niskie w poréwnaniu do potrzeb modernizacji w budownictwie mieszkaniowym. Dlatego
tez potrzebne bgda inicjatywy prywatne.

Istnieja takze réznice migdzy modernizacjami przeprowadzonymi w Dani, Holandii i Niemczech, a
tymi w nowych krajach cztonkowskich:

Najwazniejsza role w Dani, Holandii i Niemczech odgrywaja spétdzielnie mieszkaniowe,
podczas gdy w nowych krajach cztonkowskich programy sa adresowane do pojedynczych
gospodarstw domowych (wyjatek stanowia Czechy, gdzie programy przygotowuje si¢ z
myS$la o spétdzielniach mieszkaniowych).

W nowych krajach czlonkowskich modernizacje sa najczgsciej ukierunkowane na
infrastrukturg techniczna i polegaja na naprawie budynkéw w ztym stanie technicznym.
Programy w Holandii i Niemczech koncentrujg si¢ na modernizacji catych dzielnic, dzigki
czemu warunki mieszkalne ulegaja poprawie.

Czynniki utrudniajqce przeprowadzenie modernizacji mieszkalnictwa

Brak odpowiednich mechanizméw finansowania - uwzgledniajac bardzo duza liczbg
budynkéw wymagajacych modernizacji, dostgpne publiczne $rodki finansowe oraz
programy sa ograniczone.

Przeniesienie wtasnosci oraz problemy wynikajace z proceséw decyzyjnych w sprawie
modernizacji - prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych w nowych krajach cztonkowskich
prowadzi do powstania kompleksowych proceséw decyzyjnych wsréd nowych wiascicieli
mieszkan.

Warunki dostgpu do kapitatu (np.: hipotek) nadal sg stosunkowo ograniczone. Duza czg$¢
spoteczenstwa nie spelnia warunkéw do uzyskania pozyczki. Ponadto ludzie nie
przywykli do brania pozyczek, co stanowi barierg psychologiczna.

Zaréwno w przypadku wynajmowanych mieszkan publicznych jak i prywatnych
ograniczone mozliwo$ci najmu wzrastaja po przeprowadzeniu modernizacji.

Brak $wiadomosci istnienia nowych technologii.

Programy modernizacji koncentruja si¢ na budynkach w ztym stanie technicznym, a nie
przyktada si¢ w nich wagi do wydajnosci energetyczne;j.

Gtowne czynniki wspierajqce modernizacje mieszkalnictwa

Szybki wzrost cen oferowanych przez gtéwnych dostawcéw energii.



e  Worrastajaca potrzeba modernizacji ze wzgledu na starzejace si¢ zasoby mieszkaniowe w
coraz gorszym stanie - przedtuzenie zycia juz istniejacych budynkow, co stanowi o wiele
tansze rozwigzanie niz budowa nowych.

e Zjawisko "energy poverty", wiele gospodarstw domowych nie jest w stanie w spos6b
wystarczajacy ogrza¢ swoje mieszkanie.

¢ Podniesienie atrakcyjno$ci budynkéw poprzez ich modernizacj¢ i zwigkszenie wydajnosSci
energetycznej; mozliwo$¢ zwigkszenia czynszow najmu w mieszkaniach wynajmowanych
oraz podniesienia wartosci nieruchomosci w lokalach z korzyscia dla ich wtascicieli.

Zalecenia

Istnieje duza ilo$¢ zalecen, ktére moga przyspieszy¢ modernizacje mieszkalnictwa spolecznego.
Zalecenia zwiazane sa rOwniez ze wzmocnieniem struktury instytucjonalnej, koordynacja programéw
subwencyjnych, utatwieniem dostgpu do srodkéw prywatnych oraz zapewnieniem niezaleznych porad
dla mieszkancow.

Ze wzgledu na duza ilosci mieszkan prywatnych w nowych krajach czionkowskich nalezy
motywowac¢ wlascicieli mieszkan do zaktadania wspdlnot mieszkaniowych, ktére powinny mie¢ taki
status prawny, ktdry umozliwialby reprezentowanie wtascicieli mieszkan w przypadku
przeprowadzania modernizacji.

Poniewaz dzigki duzej ilosci projektéw modernizacyjnych mozna zmniejszy¢ koszty energii,
polepszy¢ komfort wnetrza budynku i oczywiscie podnie§¢ warto$¢ nieruchomosci, sa one optacalne
ale dopiero po dluzszym czasie. Dlatego tez wspdlnoty i spdtdzielnie mieszkaniowe powinny miec
mozliwo$¢ ubiegania si¢ o pozyczki na dogodnych warunkach. Tego typu pozyczki powinny by¢
dostgpne na okreslonych (preferencyjnych) warunkach:
¢ Oferowane mniejsze pozyczki powinny mie¢ dogodne stopy procentowe.
¢ Mozliwos¢ wzigcia pozyczki z dluzszym okresem splaty (10 lat lub wigcej).
e Organizacje zewnetrzne (rzad lub zagraniczne spdldzielnie mieszkaniowe) powinny
zapewni¢ gwarancje na pozyczki, dzigki czemu bedzie mozna uzyskaé nizsze
oprocentowanie.

Istnieje pilna potrzeba koordynacji réznych programéw wsparcia, ktére sa gotowe wspomadc
przeprowadzanie modernizacji. Duza ilo$¢ krajéw wprowadzita réznego rodzaju subwencje lub
systemy kredytéw preferencyjnych bazujacych na odmiennych kryteriach, ktére moglyby by¢ lepiej
zintegrowane.

Ponadto, poniewaz programy subwencyjne zaleza od ograniczonych budzetowych $rodkéw
rzadowych powinny one koncentrowa¢ si¢ na ograniczonej gamie projektow zamiast na zapewnianiu
og6lnego wsparcia. Przyktadowo:

e  Wykorzystanie systemOw subwencyjnych dla celéw przeprowadzenia peinej
modernizacji, uzycia kombinacji technologii (potaczenie zastosowania izolacji i kotléw
kondensacyjnych) lub zastosowania nowych, mniej konwencjonalnych technologii, ktére
sa mniej dostgpne ze wzgledu na ich wysoka cen¢ (np.: pompy grzewcze, baterie
stoneczne, panele PV).

e  Wykorzystanie wsparcia w postaci subwencji do przygotowania projektu. Przygotowanie
projektu modernizacyjnego oznacza zazwyczaj duzo pracy, a nie wszyscy mieszkancy sa
w stanie przygotowa¢ dobrze opracowany projekt modernizacyjny swojego mieszkania.
Zapewnienie subwencji na audyty energetyczne lub na dzialania zwiazane z
przygotowaniem projektu moga istotnie wzbogaci¢ wiedz¢ mieszkancéw.

e Zaprojektowanie programow subwencyjnych i systeméw kredytéw preferencyjnych dla
grup spotecznych o mniejszych dochodach, ktére czgsto maja zbyt male mozliwosci
finansowe, aby przeprowadzi¢ modernizacjg, a ich budzet domowy jest bardzo obciazony
wzrastajacymi cenami energii



Poniewaz istnieja zaréwno przyktady dobrych jak i ztych projektéw modernizacyjnych w
mieszkalnictwie bardzo istotne jest, aby rozpowszechnia¢ przyklady dobrych projektéw, co moze
prowadzi¢ do wzrostu $wiadomo$¢ mieszkancéw mieszkan niepoddanych modernizacji, ktérzy stana
si¢ w ten sposob $wiadomi technicznych i finansowych mozliwos$ci modernizacji mieszkan.
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1. Wstep

Niniejszy raport stanowiacy cze$¢ projektu IEE InoFin® i przedstawia obszerny przeglad doswiadczen
w finansowaniu modernizacji w mieszkalnictwie spotecznym w Danii, Niemczech, Holandii, Bulgarii,
Republice Czeskiej, Polsce, Stowacji i na Lotwie. Gléwnym celem projektu jest udostgpnienie
rozwiazan dotyczacych modernizacji mieszkalnictwa spotecznego w "starych" krajach cztonkowskich
UE (Danii, Niemczech, Holandii), "nowym" krajom cztonkowskim UE (Bulgarii, Republice

Czeskiej, Lotwie, Polsce, Stowacji). We trzech starych krajach czlonkowskich sektor budownictwa
spotecznego jest uporzadkowany. W Niemczech zdobyto wiele doswiadczen w zakresie modernizacji
blokéw mieszkalnych zbudowanych w okresie komunistycznym w NRD. Dlatego tez w raporcie
zwrdcono szczegdlna uwage na nowy niemiecki "Bundesland”, Brandenburgig.

Projekt InoFin bazuje na pracy wykonanej w ramach ostatnio zakonczonych projektéw LOCOSOC i
FRAMES, analizujacych stan modernizacji mieszkalnictwa w Europie Srodkowej i Wschodnie;j.
Projekty pozwolity odkry¢ duze réznice sposobie, w jaki zmienialy si¢ struktura wlasnosci mieszkan i
zaangazowanie wtadz panstwowych i samorzadéw lokalnych w trakcie przemian ekonomicznych po
roku 1989. Zasoby mieszkaniowe w tych panstwach ma jednak jedng ceche wspdlna: brak srodkéw
finansowych na modernizacj¢ mieszkalnictwa zaréwno ze strony wiladz jak i mieszkancow.
Modernizacje sa potrzebne, aby w sensie ogdlnym poprawi¢ standardy zycia, a w szczegdlnosci, aby
polepszy¢ charakterystyke energetyczna budynkéw. Dlatego tez celem projektu InoFin jest
przezwycigzenie barier finansowych poprzez opracowanie nowatorskich schematéw finansowania we
wspdtpracy z wtadzami oraz z instytucjami publicznymi i prywatnymi.

Niniejszy raport stanowi raport koncowy Pakietu Roboczego 2 bedacego czgscia projektu InoFin.
Celem Pakietu bylo zidentyfikowanie najistotniejszych czynnikéw wspierajacych i hamujacych
skuteczne wdrazanie schematéw finansowania modernizacji mieszkalnictwa spotecznego. Wyniki
raportu sg oparte na wspolnej ankiecie przeprowadzonej w panstwach bioracych udziat w projekcie
InoFin: Danii, Niemczech (gtéwnie w Brandenburgii), Holandii, Republice Czeskiej, Polsce, Butgarii
na Stowacji i Litwie.

1.1 Ankieta INOFIN

Niniejszy raport zawiera przeglad najwazniejszych wnioskow pochodzacych z o$miu raportéw
poszczegdlnych panstw analizujacych sytuacje budownictwa spotecznego w kazdym z krajow
objetych projektem InoFin. Raporty panstwowe zostaty zaprojektowane wedlug wspdlnej ankiety
zawierajacej nastgpujace elementy:
e Fakty dotyczace mieszkalnictwa (spotecznego), w tym charakterystyka mieszkan i
struktury wtasnosci, sytuacja finansowa najemcow.
e Strukturg prawna obejmujaca mieszkalnictwo (spoteczne) wilaczajac wdrazanie EPBD
poprzez regulacje i ustawodawstwo panstwowe.
e Strukturg instytucjonalna, jak na przyklad organizacje zaangazowane w polityke
mieszkaniowa, w tym spétdzielnie mieszkaniowe.
e Struktur¢ finansowania, przeglad rodzajéw wsparcia rzadowego 1 programéw
subwencyjnych.
e Inicjatywy sektora prywatnego wspierajace modernizacje mieszkan, jakiego rodzaju
organizacje sa zaangazowane w modernizacje mieszkalnictwa (lub ich finansowanie)
¢  Opis okreslonych projektow.

* Aby uzyska¢ wigcej informacji o projekcie na oficjalnej stronie projektu: http//www.join-inofin.eu/
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e Zidentyfikowanie czynnikow wspierajacych i hamujacych podnoszenie charakterystyki
energetycznej budynkéw poprzez nowe struktury finansowania.

W pierwszej czesci raportu dokonano przegladu/podsumowano obecna sytuacje budownictwa
spotecznego w o$miu krajach wedtug wyzej wymienionej ankiety. Poréwnujac kraje potozono nacisk
gléwnie na struktur¢ finansowania modernizacji mieszkalnictwa spotecznego oraz na
zidentyfikowanie czynnikéw wspierajacych i hamujacych podnoszenie charakterystyki energetycznej
budynkéw poprzez nowe struktury finansowania.

W koncowej czgsci raportu przedstawiono do§wiadczenia i wynikajace z nich sugestie dotyczace
przysztych udoskonalen, ktére beda mogty zapobiec powtarzaniu tych samych btedéw. Rezultatem
doswiadczen bedzie rowniez opracowanie sposobow przekazywania i stosowania takiej wiedzy w
innych krajach i regionach.

1.2 Mieszkalnictwo spoteczne

W projekcie InoFin mieszkalnictwo spoteczne oznacza zapewnienie dobrej jakoSci warunkow
mieszkalnych grupom o nizszych dochodach, wiqczajac w to mieszkalnictwo ostatnio sprywatyzowane,
jak rowniez mieszkania dla grup spotecznych zagrozomych wykluczeniem spotecznym.. Jest to
relatywnie szeroka definicja mieszkalnictwa spotecznego, biorac po uwage fakt, ze w kazdym z
krajéw definicje tego pojecia nieznacznie si¢ od siebie réznia.

W krajach, takich jak Dania czy Holandia, w ktérych istnieja spétdzielnie mieszkaniowe, termin
budownictwa spolecznego moze by¢ dostatecznie zdefiniowany. Jednak szczegélnie w nowych
krajach cztonkowskich nie fatwo jest zdefiniowac pojecie sektora budownictwa spolecznego.
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2.  Raporty krajowe

W  niniejszym rozdziale podsumowano raporty o$miu krajéw objetych projektem InoFin,
uwzgledniajac gléwne cechy sektora budownictwa spotecznego w kazdym z nich, w tym podstawowe
dane dotyczace budownictwa spolecznego i charakterystyke energetyczna budynkéw tego sektora,
strukture prawna mieszkalnictwa oraz opis zwiazanych z nia instytucji i struktur finansowania,
wlaczajac w to publiczne i prywatne programy subwencyjne i pozyczkowe.

2.1 Dania

7 2.443.806 mieszkan na terenie Danii okoto 522.000 to mieszkania budownictwa spotecznego. Do
sektora budownictwa spotecznego naleza bloki mieszkalne i jednorodzinne domy szeregowe, ktorych
wlascicielami i administratorami sg urzedy mieszkalnictwa (okoto 8000) bedace niezaleznymi
podmiotami gospodarczymi. W Dani istnieje okoto 700 spétdzielni budownictwa spotecznego
utworzonych z urzedéw mieszkalnictwa. Wigkszo$¢ spéldzielni nalezy do Federacji Spétdzielni
Mieszkaniowych Non-Profit. Celem Federacji jest dbanie o interesy spoétdzielni, urzedéw
mieszkalnictwa spolecznego, a takze najemcéw w budynkach tego mieszkalnictwa.

W Dani budownictwo spoteczne definiuje si¢ jako: "mieszkania pod wynajem znajdujqce sie w
budynkach, ktore sq witasnosciq miasta lub zostaty wybudowane albo wyremontowane z
dofinansowaniem ze strony panstwa." Wtascicielami wigkszoS$ci z nich sa spétdzielnie mieszkaniowe
jako organizacje non-profit (misja: powszechne korzysci spoleczne). W przypadku uzyskiwania
wsparcia ze strony panstwa stosuje si¢ okre§lone zasady dotyczace wysoko$ci czynszow 1 procesow
decyzyjnych w spétdzielni, dzigki czemu w spolecznosciach osiedlowych tworzonych w kazdej z
dzielnic panuje w duzej mierze system demokratyczny.

Zmiana struktury wtasnosci

Dnia 1.7.2004 wprowadzono na dwuletni okres probny nowa ustawe, ktéra miala utatwié
eksperymentalna sprzedaz domkoéw jednorodzinnych nalezacych do budownictwa spotecznego.
Ustanowienie okresu probnego trwajacego od 1.1.2005 do 31.12.2007 miato na celu przedstawianie
najemcom mozliwo$ci wyboru migdzy wynajmowaniem lub przejeciem na wiasno$¢ ich domu, co
mialo zapewni¢ wigksza réznorodno$¢ sektora mieszkaniowego gléwnie tam, gdzie wigkszos$¢
budynkéw nalezata do budownictwa spolecznego.

Dnia 21.12.2005 zostala zawarta umowa zgodnie, z ktéra zezwolono na sprzedaz domoéw
jednorodzinnych nalezacych do budownictwa spotecznego, aby zmniejszy¢ niebezpieczne getta
spoleczne w problematycznych dzielnicach z zabudowaniami mieszkalnictwa spotecznego. Oba
rodzaje sprzedazy musialy zosta¢ zatwierdzone przez Ministerstwo Spraw Socjalnych. Na tym etapie
nie powiodla sig¢ jednak proba prywatyzacji, poniewaz bardzo mata liczba najemcéw wykupita swoje
domy.

Charakterystyka mieszkan

W latach siedemdziesiatych $rednia powierzchnia mieszkania wynosila nieco wigcej niz 8§1m?2.
Zapotrzebowanie na energi¢ na m? w ostatnim wieku znacznie spadlo zmniejszajac si¢ z ponad
160kWh/m2 przed rokiem 1945 do okoto 65kWh/m? obecnie’.

Rodzaj ogrzewania

W Danii wigkszo$¢ mieszkan (80%) jest ogrzewana przez miejski system cieptowniczy. Prawie 90%
ogrzewania miejskiego systemu cieplowniczego przeznaczonego na mieszkalnictwo spoteczne
pochodzi z elektrocieptowni. Miejskie odpady state oraz biomasa pokrywaja 36% zapotrzebowania
miejskiego systemu cieptowniczego, pozostate zrodia energii to gaz ziemny, paliwo ptynne i wegiel.

> W tym ogrzewanie, wentylacja i ciepta woda (Dunski Kodeks Budowlany 2006)

13



Koszty energii w gospodarstwach domowych

Energia, w tym elektryczno$¢ stanowi 7,5% wagi w zharmonizowanym wskazniku cen
konsumpcyjnych UE (HICP), podczas gdy ogrzewanie stanowi 4,4%. Sredni miesieczny koszt
elektrycznosci i ogrzewania wynosit 150€ w roku 2002 i sa to najnowsze z dostepnych danych.*

2.1.1 Struktura prawna

Ministerstwo Spraw Socjalnych jest gtéwnym organem administracyjnym dla dunskiego sektora
mieszkalnictwa spolecznego. W ustawodawstwie istnieja dwa dokumenty dotyczace czynszow,
ustawa o czynszach najmu’ i ustawa czynszach najmu w mieszkalnictwie spotecznym® (www.social.dk
10.4.06). Wtasnie te ustawy reguluja stosunki migdzy najemca i wlascicielem, a takze zawieraja
szczegllne przyklady dotyczace zasad okreslania wysoko$ci czynszu oraz jego dostosowania,
utrzymania, podwyzszenia, wygasnigcia i uniewaznienia. Ustawa o mieszkalnictwie spotecznym’
okresla catkowitg strukturg prawng dotyczaca mieszkalnictwa spolecznego w Danii.

Ustawa o czynszach najmu w mieszkalnictwie spotecznym okre$la, kto i w jaki sposéb moze
dostosowac i regulowa¢ wysokos$¢ czynszu. Nie istnieja ograniczenia, co do wzrostu ceny czynszu w
ciagu roku, ale jesli wzro$nie on o wigcej niz 1% w skali roku wymagana jest zgoda wladz miejskich.
Zgodnie z ustawa koszty modernizacji mozna doliczy¢ do kwoty, o ktéra wzrést czynsz przy
zastosowaniu zasady opisanej powyzej. Ustawa ma zastosowanie do nastgpujacych rodzajow
mieszkalnictwa spolecznego:

e Mieszkalnictwo spoteczne bedace wlasnoscia spotdzielni mieszkalnictwa spotecznego.

e Mieszkalnictwo spoleczne przeznaczone dla ludzi starszych, bedace wilasnoscia wiadz

miejskich lub okrggowych.
e Mieszkalnictwo spoteczne begdace wtasno$cia niezaleznych organizaciji.
¢ Niedotowane domy opieki spotecznej.

Indywidualne subwencje mieszkaniowe maja umozliwi¢ rodzinom z mniejszymi dochodami
(szczegblnie rodzinom z dzieémi i osobami starszymi) uzyskanie i utrzymanie odpowiedniego
mieszkania. Istnieja zasady kwalifikacji do otrzymania subwencji mieszkaniowej, najemcy musza by¢
petnoprawnymi mieszkancami Danii i mie¢ state miejsce zamieszkania.

Ustawa o zmniejszeniu zuzycia energii w budynkach

Aby wspiera¢ przedsigwzigcia zwiazane z oszczgdzaniem energii oraz aby zwigkszy¢ wydajno$é
zuzycia energii w budynkach przyjeto ustawe o zmniejszeniu zuzycia energii w budynkach®. Ustawa
nie jest skierowana bezpo$rednio do mieszkalnictwa spotecznego, ale do catego budownictwa
mieszkaniowego w Danii. Dotyczy ona:

e (Oznakowania energetycznego (od 1996).

e Obowiazku stosowani si¢ do okresSlonych regulacji dotyczacych budownictwa w
przypadku remontu przekraczajacego 25% elewacji budynku lub przewyzszajacego 25%
kosztéw budowy.

e Kosztéw ogrzewania okreslonych przez Dunski Urzad Regulacji Energetyki.

¢ Dostepnych do roku 2002 subwencji na wydajne energetycznie systemy grzewcze.

Oznakowanie energetyczne i certyfikaty energetyczne
Oznakowanie energetyczne budynkéw w Danii bylo opracowywane w kontekscie dtugiej historii
inicjatyw politycznych ukierunkowanych na zmniejszenie zuzycia energii. Oznakowanie energetyczne

* Dunski Urzad Statystyczny: Rocznik statystyczny 2005

3 Ustawa o czynszach najmu, LBK nr 920 z dnia 10/09/2004 (obowiazujaca)

6 Ustawa czynszach najmu w mieszkalnictwie spotecznym, LBK nr 921 z dnia 10/09/2004 (obowiazujaca)
" Ustawa o mieszkalnictwie socjalnym, LBK nr 610 z dnia 21/06/05

¥ Ustawa o zmniejszeniu zuzycia energii w budynkach, ustawa nr 585 z dnia 24/06/2005 (obowiazujaca)
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byto i nadal jest rozumiane jako wazny sposdb osiagania oszczednos$ci energii w budynkach (zaréwno
w nowych jaki i starych), a potencjat oszczednoS$ci energii w tym zakresie jest stosunkowo duzy.

W Danii wprowadzono dwa programy oznakowania energetycznego budynkéw:
Zarzadzanie energia w duzych budynkach (program ELO), dla budynkéw > 1.500 m2.
® Zarzadzanie energia w matych budynkach (program EM) dla doméw jednorodzinnych,
blokéw i innych budynkéw mieszkalnych < 1,500 m’.

Programy zostalty wprowadzone w zycie przez dunskie ustawodawstwo w 1996 roku, a ostatnio
przeszly zmiany zwiazane z wdrozeniem dyrektywy UE EPBD. Poniewaz w Danii istnial juz program
oznakowania energetycznego budynkéw, nalezalo wprowadzi¢ jedynie drobne zmiany, aby spetnic
wymogi EPBD.

2.1.2 Struktura instytucjonalna

W sktad mieszkalnictwa spotecznego w Dani wchodza trzy rodzaje mieszkalnictwa:
e Mieszkalnictwo spoleczne rodzinne - zbudowane i zarzadzane przez spéldzielnie
mieszkalnictwa spotecznego.
e Mieszkalnictwo spoteczne dla oséb starszych - zbudowane i zarzadzane przez miasta lub
niezalezne instytucje. Tylko ten rodzaj mieszkalnictwa jest wtasno$cia miast.

Najistotniejsze osoby i instytucje w mieszkalnictwie spotecznym w Danii

Sektor mieszkalnictwa spotecznego jest zarzadzany przez spéidzielnie mieszkalnictwa spotecznego.
Obecnie istnieje w Danii 700 takich spétdzielni, a ich rola jest budowa, wynajem, zarzadzanie,
konserwacja i modernizacja budynkéw i otaczajacych ich terendw.

Najemcy i urzedy mieszkalnictwa spotecznego to osoby i instytucje, ktére moga wywiera¢ wptyw na
realizacj¢ efektywnych energetycznie przedsiewzig¢, wobec braku lub matych mozliwosci dziatania w
tej sprawie ze strony miasta. Zmiany techniczne i nabywanie urzadzen cze¢sto zatwierdza si¢ na drodze
kolektywnego procesu, podczas ktérego urzedy mieszkalnictwa spolecznego wyrazaja swoje
zainteresowanie, a nastgpnie zgode na takie dziatania. Demokracja panujaca wéréd najemcéw (lokalne
urzedy mieszkalnictwa spotecznego) jest jedng z cech charakterystycznych dla sektora mieszkalnictwa
spotecznego w Danii. Dzigki niej najemcy maja pelen wptyw na dziatania ich urzedéw mieszkalnictwa
spolecznego.

2.1.3 Struktura finansowania

Przez lata budownictwo spoteczne w Dani byto finansowane na wiele réznych sposobéw, w réznym
udziale przez panstwo, miasta i najemcow. Cecha wspdlna byto jednak wsparcie ze strony wiadz
miejskich w postaci bezposredniego wktadu, a takze czeSciowego pokrycia dtugéw powstatych z
przyznanej w imieniu panstwa pozyczki. Ponadto mieszkalnictwo spoteczne finansowano réwniez
poprzez inne bardziej zlozone Zrédta wsparcia oraz dzigki mozliwosciom finansowym zaleznym od
okreslonego rodzaju mieszkalnictwa spotecznego (www.social.dk (10.04.06))

W ciagu ostatniego roku finansowanie réznych rodzajéw mieszkalnictwa spolecznego zostato
ujednolicone, co bardziej szczegélowo przedstawiono na podstawie nastgpujacych zasad
obowiazujacych od 15.6.2001 do 1.1.2007:
e Kapitat pierwotny pokrywa 7% kosztéw poczatkowych (pokrywanych przez miasto lub
okrgg administracyjny).
e  Wkiad najemcéw (urzedu) pokrywa 2% kapitatu, a;
® 91% kapitalu pokrywa kredyt pod hipoteke nieruchomosci refinansowany panstwowa
pozyczka preferencyjna
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Srodki finansowe na budowe i modernizacje w sektorze mieszkalnictwa spotecznego w Danii
pochodza z Panstwowego Funduszu Budowlanego, ktdry jest niezalezna instytucja stawiajaca sobie za
cel promowanie samofinansowania w mieszkalnictwie spotecznym. Dochody Panstwowego Funduszu
Budowlanego pochodza z wplat uiszczanych przez spoétdzielnie budownictwa spotecznego,
niezaleznych instytucji, wladz lokalnych i miejskich. Minister spraw socjalnych moze wyrazi¢ zgodg
na przyznanie Funduszowi rzadowej pozyczki na pokrycie wydatkow.

Inicjatywa remontu lub modernizacji juz istniejacych budynkéw mieszkalnictwa spolecznego czgsto
wychodzi od komitetow mieszkalnictwa spotecznego lub od poszczegdlnych najemcow dziatajacych
w urzegdach mieszkalnictwa spotecznego. W wigkszosci budynkéw mieszkalnictwa spotecznego
najemcy wyznaczyli cztonkéw komitetu mieszkalnictwa spotecznego w ich budynku, ktérzy maja
dba¢ o ich interesy. W przypadku wzrostu wysokos$ci czynszéw na skutek remontu/modernizacji o
wigcej niz 15% wymagane jest przeprowadzenie glosowania wéréd najemcow, ktérzy w ponad 50%
musza wyrazi¢ na to zgodg.

Zgoda wtadz miejskich jest wymagana w przypadku regulacji dotyczacych budynku, zastrzezen
subwencji i pozyczek.

Inicjatywy sektora prywatnego

Doswiadczenia z zaangazowaniem sektora prywatnego w dziatania zmniejszajace zuzycie energii sa w
Danii bardzo mate. Dlatego tez, na tym etapie, nie ma przyktadéw uméw ESCO lub podobnych
pomystéw na realizacje przedsigwzig¢ energooszczednych w mieszkalnictwie spotecznym.

Prowadzi si¢ obecnie dwa rodzaje dziatan, ktére mogtyby zmieni¢ ta sytuacj¢. Rzad uwaza, ze plan
dziatan w zakresie polityki energetycznej daje mozliwos¢ prywatnym inwestorom zaangazowania si¢
w ustugi energetyczne (w zwiazku z dyrektywa UE o ustugach energetycznych). Inwestorzy rynkowi
dzialaja we wlasnym zakresie, np.: Dunska Konfederacja Przemystu promuje obecnie pomyst firm
ESCO i ostatnio zorganizowata konferencje na ten temat.

Ze wzgledu na obecna sytuacje, w ktérej zaangazowanie sektora prywatnego jest stosunkowo mate,
cigzko stwierdzi¢, kiedy tego rodzaju zaangazowanie stanie si¢ integralng czgécig finansowania i
przeprowadzania modernizacji w mieszkalnictwie spotecznym.

2.2 Holandia

W Holandii znaczna czg§¢ zasobéw mieszkaniowych jest wlasnoscia spétdzielni mieszkalnictwa
spotecznego, ktére zapewniaja mieszkania rodzinom z niskimi i $rednimi zarobkami. Mimo braku
doktadnej definicji mozna powiedzie¢, Zze mieszkalnictwo spoleczne w Holandii to zasoby
mieszkaniowe bedace wilasnoscia spoétdzielni mieszkalnictwa spolecznego. Z catkowitej liczby 6.8
milionéw mieszkan, 2.36 miliona to mieszkania budownictwa spolecznego, ktére mozna dalej
podzieli¢ na bloki mieszkalne (1.129.000) i domy jednorodzinne (1.233.000).

Poniewaz w Holandii sa duze rezerwy gazu ziemnego ogrzewa si¢ nim okoto 99% mieszkan. Miejski
system ogrzewania ma bardzo maty udzial w cieptownictwie w Holandii, chociaz odzyskuje
popularno$¢ ze wzgledu na korzysci dla srodowiska. W wigkszosci budynkéw wykorzystuje sig
systemy centralnego ogrzewania, ktérych zastosowanie wzrosto do 82% zmniejszajac udziat
pojedynczych grzejnikow i systeméw ogrzewania zaprojektowanych na jeden blok mieszkalny. W
Holandii nie stosuje sig jeszcze systemOw chtodzacych. W 2001 roku w 1,5% holenderskich mieszkan
uzywano przeno$nych urzadzen chtodzacych. Zuzycie energii w mieszkaniach stopniowo spadato w
ciagu ostatnich dziesieciu lat. W blokach wybudowanych przed rokiem 1960 zuzycie energii wynosito
ponad 90 kWh/m®, a obecnie spadto do 60 kWh/m®.
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2.21 Struktura prawna

Mieszkalnictwo w Holandii jest $cisle regulowane przez wiele ustaw i rozporzadzen. Najwazniejsze
ustawy/rozporzadzenia dotyczace catosci mieszkalnictwa, a w szczegdlnosci mieszkalnictwa
spotecznego to:

e Kodeks cywilny, ktéry zawiera podstawowe prawa i1 obowiazki wlascicieli doméw i
najemcow.

e Ustawa o mieszkalnictwie, ktéra zawiera wszystkie aspekty zwiazane z budowaniem
budynkéw i z budownictwem mieszkaniowym, takie jak przepisy dotyczace budowania i
rozbidrki, zezwolenia na budowg, nadzor rzadowy i minimalne standardy mieszkan. Ustawa
zobowiazuje miasta do utworzenia szczegdtowych przepiséw dotyczacych budynkéw i ich
modernizacji. Zgodnie z ustawa o mieszkalnictwie tak zwane "organizacje dozwolone"
przeksztatcane sa w spétdzielnie mieszkalnictwa “~“Budujmy mieszkania spoteczne”™”.

e Ustawa o wysokosci czynszow za mieszkania, ktéra szczegélowo okresla maksymalna ceng
czynszu we wszystkich mieszkaniach. Na podstawie réznego rodzaju obiektywnych
kryteriéw, przyznaje si¢ budynkom Punkty Oceny Budynkéw. Jezeli wtascicieli mieszkania
Iub najemca nie zgadza si¢ z wysokoscia czynszu, specjalna Komisja ds. Czynszu okre$la
maksymalna wysoko$¢ czynszu na podstawie przyznanych Punktéw Oceny Budynkdéw.
Przeprowadzenie modernizacji moze zwigkszy¢ ilos¢ Punktéw i wysoko$¢ czynszow. Ustawa
zobowiazuje ministra budownictwa do okre$lenia maksymalnej podwyzki czynszéw. Procent
jest wyliczany na podstawie wskaznika inflacji i stosuje si¢ go do okres$lonego progu
wysokosci czynszOw (mniej niz 604€ miesigcznie w 2006 roku).

® Rozporzqdzenie dotyczqce konserwacji mieszkalnictwa spotecznego szczegétowo okresla
obowiazki spétdzielni mieszkalnictwa spotecznego. W rozporzadzeniu rozwinig¢to zawarte w
ustawie o mieszkalnictwie zasady dotyczace "organizacji dozwolonych".

e Ustawa o dodatku czynszowym dotyczy subwencji, ktére moga otrzyma¢ najemcy o niskich
dochodach z przeznaczeniem na pokrycie czynszu. Jezeli najemcy kwalifikuja si¢ do
otrzymania dodatku czynszowego, jego wysokos¢ jest zalezna od:

o Dochodéw i $rodkéw wilasnych najemcow.
o Wysokosci czynszu za mieszkanie.

Dodatki czynszowe przyznawane sa tylko, jezeli czynsz za mieszkanie nie przekroczyt w skali

roku maksymalnej stawki czynszéw w mieszkalnictwie spotecznym (604€ miesigcznie w 2006

roku).

Z perspektywy charakterystyki energetycznej budynkéw oraz z technicznego punktu widzenia sprawy
zwigzane z nowymi budynkami, jak réwniez te dotyczace modernizacji reguluja przepisy kodeksu
budowlanego, ktéry wywodzi si¢ z ustawy o mieszkalnictwie i zawiera niektore szczegétowe zasady o
oszczgdnosci energii w planowanych budynkach. Okre$la on réwniez minimalne standardy jakoS$ci
izolacji $cian, podidg, sufitéw, drzwi i okien. Oprocz standardéw poszczegdlnych elementow
Standardy Charakterystyki Energetycznej (SCE) okreslaja zuzycie energii w catym budynku. Zgodnie
z nimi, aby otrzyma¢ pozwolenie na budowe, zuzycie energii w budynku nie moze przekroczy¢
okreslonej wysoko$ci Wskaznika Charakterystyki Energetycznej (WCE)’, ktérego sposéb wyliczania
jest okreslony przepisami. Standardéw energetycznych budynkéw mieszkalnych nie stosuje si¢ do
budynkéw planowanych lub, gdy budynek zostat catkowicie (lub w wigkszej czesci) przebudowany w
efekcie projektu modernizacyjnego. Dla mieszkalnictwa spotecznego w Holandii nie istnieja inne
okreslone standardy charakterystyki energetycznej, niz dla pozostatych budynkéw.

Wdrazanie dyrektywy EPBD
W Holandii wdrozono juz wigkszo$¢ artykuléw dyrektywy EPBD. Zgodno$¢ z Artykutem 6
(wymagania charakterystyki energetycznej budynkow juz istniejacych) zostala zagwarantowana

® Wskaznik Charakterystyki Energetycznej (WCE) zostal wdrozony w 1995 roku. Wynikiem obliczen jest Wskaznik
Energetyczny (WE), ktéry wymaga okre§lonych podstaw teoretycznych charakterystyki energetycznej. WCE dla doméw
zostal zmniejszony z poczatkowej wartosci wynoszacej w roku 1995 1,4 przez 1,2 w roku 1998 i 1,0 w roku 2002, az do 0,8
od 1.1. 2006. Wysoko$¢ WCE wynoszaca 1,0 oznacza roczne catkowite zuzycie rownowarto$ci 1000m?3 gazu ziemnego na
mieszkanie.
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prawnie poprzez przepisy kodeksu budowlanego. Artykuly 7 i 9 nie zostaly jeszcze wdrozone. Z
Artykutu 8a) wprowadzono w zycie czgs¢ dotyczaca okresowej inspekcji i zasad konserwacji kottéw o
mocy przekraczajacej 100kW. Zwiazane z tymi czynno$ciami wymogi zawiera ustawa o ochronie
srodowiska.

Prawo budowlane, ustawa o ochronie $rodowiska i kodeks budowlany nadal wymagaja okreslonych
poprawek w celu dostosowania ich do przepiséw dyrektywy EPBD. Planuje si¢ wpisanie obowiazku
uzyskania certyfikatow do aktéw prawnych (poprzez catkowita modyfikacj¢ holenderskiego prawa
budowlanego) w styczniu 2007 roku.

Regulacje kosztow ciepta

Od lat osiemdziesiatych funkcjonuje nieformalny system regulacji kosztow ciepta. W tamtym okresie
publiczni dostawcy energii postanowili wylicza¢ stawki w oparciu o catkowite koszty, jakie
poniostoby przecigtne gospodarstwo domowe korzystajac z indywidualnego systemu centralnego
ogrzewania zasilanego gazem ziemnym. Zasada "Not More Than Usual" (nie wigcej niz zwykle)
jest stosowana w wigkszo$ci miejskich systeméw cieptowniczych w Holandii, ktére sa zarzadzane
przez firmy energetyczne. Obecnie dostawcy energii sa krytykowani ze wzgledu na podejrzenie o
naduzycie tej zasady. Obwinia si¢ ich za wyliczanie NMDA w sposéb mato transparentny i btedny, co
przynosi im dodatkowe zyski.

Aby chroni¢ klientéw dostawcéw energii, holenderski parlament pracuje nad ustawa, ktéra bedzie
regulowata koszty ciepta w dwojaki sposéb. Zamiast wyliczania miejskich kosztéw ciepta na
podstawie indywidualnych systemow grzewczych, stawki beda musialy bazowa¢ na realnych kosztach
poniesionych przez dostawcéw energii po dodaniu uzasadnionych zyskéw. Oprécz zastosowania
bazujacych na kosztach stawek, calkowite koszty ogrzewania na gospodarstwo domowe begda
ograniczone do poziomu kosztéw indywidualnego systemu grzewczego. W ten sposob ustawa
sformalizuje zasade NMDA nadajac jej przejrzysto$¢ i ustalajac maksymalng wysoko$¢ kosztéow
ciepla.

2.2.2 Struktura instytucjonalna

W Holandii wigkszo$§¢ zasobéw mieszkaniowych budownictwa spotecznego jest wlasnoscia
spotdzielni mieszkaniowych, co sprawia, ze sa one wilasciwie ich jedynymi administratorami. Dzigki
duzej autonomii spoétdzielnie moga podejmowaé decyzje o inwestycjach w przedsigwzigcia
zmniejszajace zuzycie energii, zar6wno na duza jak i mata skalg, bez zgody jakichkolwiek wtadz
publicznych, ktére nie maja Srodkéw prawnych, aby zmusi¢ spétdzielnie do przeprowadzenia takich
inwestycji.

Do modernizacji w budownictwie stosuje si¢ odpowiednio rézne przepisy w zaleznosci od tego, czy
przeprowadza si¢ modernizacje mata, duza, czy na terenie calej dzielnicy. Przeprowadzenie matych
zmian w budynkach lub ich rozbudowa nie wymaga pozwolenia na budowg, ktére staje sig
obowiazkowe w przypadku modernizacji budynku na wigksza skalg. W modernizacj¢ na terenie catej
dzielnicy zaangazowane s3 na ogot zaréwno miasta jak i spotdzielnie, a takze czgsto (komercyjne)
przedsigbiorstwa budowlane. Wigkszos$¢ kosztow pokrywaja zazwyczaj przedsigbiorstwa budowlane
i/lub spétdzielnie. Przyjeto sig, ze modernizacj¢ przeprowadza si¢ w potaczeniu z powstaniem nowego
budynku, w szczegélnosci, w przypadku wspétpracy z przedsigbiorstwami budowlanymi. Ze
sprzedazy nowego budynku pochodza $rodki finansowe niezbedne do pokrycia kosztéw modernizacji,
a nowy budynek przyciaga ludzi z wyzszymi zarobkami do okolic zamieszkatych przez biedniejsze
grupy spoteczne. Modernizacja budynkéw ma jak wida¢ szersze cele, polegajace nie tylko na
podnoszeniu standardow technicznych i efektywnosci energetycznej w juz istniejacych budynkach lub
blokach mieszkalnych, lecz takze na poprawie standardéw catych dzielnic miejskich.

Obecnie spoétdzielnie mieszkaniowe w Holandii dysponuja stosunkowo duzymi §rodkami finansowymi
na modernizacj¢ i zabudowe mieszkalnictwa spotecznego. Spéidzielnie mieszkaniowe uzyskuja
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aktualnie swoje S$rodki gléwnie z inwestycji na rynku kapitalowym i z czynszéw oraz poprzez
sprzedaz czgsci zasobéw mieszkaniowych (ktérych warto$¢ znacznie wzrosta w ciagu ostatnich
dziesigciu lat). Wspdtczesne spéldzielnie mieszkaniowe to kapitalochlonne przedsigbiorstwa, ktére
finansuja swoje inwestycje w nieruchomos$ci w duzym zakresie poprzez pozyczki na rynku
kapitatowym. Wiele spo6tdzielni opracowato ambitne plany budowy nowych budynkéw, duza czgsé
wilasno$ci spétdzielni ma zostaé zrestrukturyzowana. Planuje si¢ rowniez inwestycje w konserwacje
starszych dzielnic miejskich.

Holenderski Fundusz Gwarancyjny Mieszkalnictwa Spotecznego (WSW) funkcjonuje jako porgczyciel
inwestycji spotdzielni mieszkaniowych w budowe i konserwacje ich zasobéw mieszkaniowych, co
utatwia uzyskanie kredytu bankowego. Holenderski Bank Gminny (BNG) jest jedna z
najwazniejszych instytucji finansujacych spoétdzielnie mieszkaniowe. Ilo$¢ udzielanych kredytéw i
pozyczek w BNG gwaltownie wzrosta. Szczegdlnie wzrosta ilo$¢ i wysoko§¢ pozyczek
dlugoterminowych. Bank jest w czotéwce instytucji finansujacych projekty spotdzielni
mieszkaniowych.

Ustawa o wysokosci czynszow za mieszkania, ktéra okresla wysokosci czynszow w mieszkalnictwie
spotecznym w Holandii, zawiera réwniez system punktéw oceny warto$ci mieszkan, ktdére sa
powiazane z maksymalna wysoko$ci czynszu w okreslonej kategorii wynajmowanych mieszkan
budownictwa spotecznego. Przedsigwzigcia zmniejszajace zuzycie energii mozna realizowaé w
budynkach, ale tylko w okreslonych granicach. Przyktadowo, dzigki przedsigwzigciom
modernizujacym izolacj¢ mozna uzyska¢ okreslona ilo$¢ punktéw, ale poprzez wymiang izolacji na
inna nie przyznawane sa zadne dodatkowe punkty. Takie dodatkowe inwestycje nie moga zatem
wptyna¢ na wzrost czynszéw. Brak dodatkowych punktéw powinien powstrzymac spétdzielnie
mieszkaniowe od realizacji takich inwestycji.

2.2.3 Struktura finansowania

Efektywna energetycznie modernizacja budynkéw przybrala na znaczeniu w okresie pierwszego i
drugiego kryzysu paliwowego w latach siedemdziesiatych. Poszanowanie energii w sektorze
mieszkaniowym bylo najistotniejszym elementem opracowywanych wtedy planéw politycznych i
programéw subwencyjnych. W latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych powstaty nastgpujace
programy:

®  Narodowy Program Docieplenn (NIP) funkcjonowat w latach 1978-87. Na przedsigwzigcia
energooszczedne przyznawano dotacje, z ktérych finansowano termoizolacje budynkdéw i
instalacje kotléw kondensacyjnych. Od 1982 wtadciciele mieszkajacy w swoich domach
przestali otrzymywa¢ dotacje, ktére nadal przystugiwaty w przypadku mieszkan pod
wynajem. W ramach programu wydano sume w wysokosci 1,67 miliarda NLG'. Nie jest do
konca pewne, jaka czg$¢ tej sumy zostala wydana na termoizolacjg. Dzigki NIP ocieplono
1,821,000 budynkéw ze srodkéw pochodzacych z dotacji (i dodatkowe 1,5 miliona budynkéw
bez dotacji). Catkowita ilo$¢ zaoszczgdzonego gazu ziemnego do ogrzewania mieszkan
szacuje si¢ na 9,9 miliarda m3, z kazdym kolejnym rokiem oszczedno$¢ gazu wynosita 1,47
miliarda m3.

e Program ‘National Hunt for Cracks’. Poprzez reklamy w telewizji, radio, gazetach i na
broszurach, rzad prébowat naktoni¢ mieszkancéw do zabezpieczenia mieszkan przed
niekontrolowanymi ubytkami powietrza, co doprowadzito do szerokiego zastosowania pianki
poliuretanowej w mieszkaniach, ale niestety wplynglo na pogorszenie warunkéw
mieszkalnych wewnatrz. Program ‘National Hunt for Cracks’ jest przyktadem kampanii, ktéra
wywarta negatywny wplyw na warunki zycia wewnatrz mieszkan.

W latach dziewigédziesiatych powstata duza ilo$¢ nowych programéw:

1 NLG (Gulden holenderski) = 0.4538 EUR
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W Holandii modernizacji budynkéw podejmuja sig¢ najczesciej spotdzielnie mieszkaniowe, czasami ze
wsparciem rzadowym, albo w oparciu tylko o wilasne $rodki. Firmy ESCO oferuja projekty
finansowania poprzez realizowanie oszczedno$ci energii, lecz w Holandii nie ciesza si¢ one
powodzeniem.

W latach 2000-2004 firma NOVEM realizowata tak zwany Schemat Premiowania
Poszanowania Energii (EPR). Program byt zaprojektowany dla przedsigwzig¢ zmierzajacych
do zmniejszenia zuzycia energii. Byt réwniez zwiazany z EPA (Energy Performance Advice).
W ramach programu niezalezny doradca EPA przeprowadzal inspekcje oceniajaca
charakterystyke energetyczng budynku, a nastgpnie wyliczal Wspdlczynnik Energetyczny
(Energy Index). Pozatym doradca EPA okreslat zestaw przedsigwzigc, jakie nalezy wykonaé
w danym domu, aby zmniejszy¢ zuzycie energii. Wykonanie zaleconych przedsigwzigé
kwalifikowato do uzyskania dotacji. Lista przedsigwzig¢ byla sprawdzana co rok. Dotacje
przystugiwaty tylko w przypadku zastosowania najnowszych z dostgpnych technologii. EPR
zostal zakonczony przez rzad holenderski w 2004 roku, ale EPA nadal funkcjonuje.

EIA (Energy Investment Deduction) i EINP (Energy Investment Deduction for Non Profit
Organisations) wspieraja/wspieraly inwestycje w technologie, ktére gwarantowaty
zmniejszenie zuzycia energii w sektorze uslugowym. Inwestycje w sektorze prywatnym
uzyskiwaty wsparcie od EIA, a inwestycje w sektorze non-profit od EINP. Spétdzielnie
mieszkaniowe, ktére byly zazwyczaj organizacjami non-profit, wykorzystywaty program
EINP. Program EINP funkcjonowat tylko w latach 1995-2002.

Poprzez program TELI rzad zachgcat gospodarstwa domowe z niskimi dochodami do
realizacji przedsigwzig¢ zmniejszajacych zuzycie energii. Czlonkowie takich gospodarstw
mieszkaja najczesciej w starych, zle ocieplonych budynkach i przeznaczajaq zazwyczaj mata
ilo$¢ pienigdzy na docieplenie lub efektywne energetycznie urzadzenia, a oszczedno$ci
wynikajace z efektywnoS$ci energetycznej sa bardzo korzystne. Dotacje z programu TELI
moga zosta¢ wykorzystane na projekty, ktérych celem bedzie informowanie, doradztwo lub
pomoc gospodarstwom domowym z niskimi dochodami, dotyczace oszczedzania energii lub
efektywnosci energetycznej. Wysoko$¢ dotacji wynosi maksymalnie 460,000 EUR na projekt.
W latach 2002-2003 miaty miejsce dwa przetargi, dotacje zostaly przyznane siedemnastu
projektom. W maju 2006 rozpisano nowy przetarg na dotacje TELIL.

Od poczatku lat dziewigédziesigtych firmy energetyczne byly zaangazowane w
przedsigwzigcia zmniejszajace zuzycie energii w holenderskich mieszkaniach. W 1991 roku
Minister Gospodarki wraz z przemyslem energetycznym zapoczatkowat Environmental Action
Plan (MAP). MAP byt skierowany gtéwnie do koncowych uzytkownikéw energii, ktérzy
mieli zosta¢ zainteresowani planem poprzez ustugi doradcow i programy subwencyjnym w
poszanowanie energii.

Green Funds Scheme - Prywatni wiascicieli doméw lub spotdzielnie mieszkaniowe planujace
budowe Iub remont domu maja mozliwo$¢ uzyskania niskooprocentowanej pozyczki
hipotecznej na przedsigwzigcia w budynkach (niedawno powstatych lub zmodernizowanych),
ukierunkowane na podwyzszenie standardu energetycznego powyzej obowiazjuacego. Green
Funds Scheme umozliwit uzyskanie takiej 'zielonej pozyczki hipotecznej'. Green Funds
Scheme jest rzadowa inicjatywa podatkowa, dzigki ktérej prywatne $rodki sg przeznaczane na
projekty inwestycyjne korzystne dla $rodowiska, takie jak zréwnowazone budynki.
Inwestowanie w Green Funds Scheme polega na pozyczaniu pienigdzy bankom przez
indywidualnych inwestoréw z niskim oprocentowaniem. Banki oferuja tansze pozyczki na
projekty korzystne dla §rodowiska poprzez "green funding”, co zachgca do realizacji takich
projektéw, a wysoko$¢ splat jest nizsza niz w przypadku projektéw "konwencjonalnych".
Odsetki, jakie otrzymuja inwestorzy inwestujac swoje pieniadze w green fund sa nizsze, ale w
zamian za to moga odpisa¢ od podatku brakujace odsetki.

Inicjatywy sektora prywatnego
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2.2.4.1.1 Spéidzielnie mieszkaniowe

Wigkszos¢ spétdzielni mieszkaniowych finansuje modernizacje ze $rodkéw wiasnych. Koszt
inwestycji moze zosta¢ zwrdcony poprzez podniesienie czynszow lub przedtuzenia zycia budynkéw,
co oznacza zyski z czynszéw za dodatkowa ilo§¢ lat. W przypadku, gdy spdtdzielnie finansuja
modernizacj¢ ze Srodkéw wiasnych, majaq one do wyboru duza ilo§¢ mozliwosci pokrycia kosztow
modernizacji:

1. Konwencjonalny sposéb finansowania - najemcy zostang catkowicie/cz¢§ciowo obciazeni
kosztami inwestycji poprzez podniesienie wysokosci czynszéw. W tym przypadku wedlug
systemu Punktéw Oceny Budynkow zostaje podjeta decyzja, czy koszty modernizacji mozna
pokry¢ podnoszac wysoko$¢ czynszéw. Niedogodno$cia tego rozwiazania jest fakt, ze
najemcy od razu zauwazaja wzrost wysokos$ci czynszu, a spadek kosztow energii nastgpuje
pézniej, poniewaz na energi¢ wydaja co miesiac stala sume (zmieniana raz do roku w
odniesieniu do aktualnego zuzycia).

2. Optlacanie rachunkéw za energi¢ przez spdldzielni¢ mieszkaniowa - spdtdzielnia
mieszkaniowa inwestuje w modernizacj¢ wyrazajac zarazem zgode na kolektywna umowg z
dostawca energii (negocjujac nizsze stawki, niz mozna uzyska¢ indywidualnie). Najemcy
uiszczaja rachunki za energi¢ w spé6tdzielni, dzigki czemu odnajda koszty energii na rachunku,
przedstawiajacym zaréwno podwyzke czynszu, jak i zmniejszenie kosztow energii.

3. Dostawca energii przejmuje kontrolg - spétdzielnia mieszkaniowa wybiera firmeg dostarczajaca
energi¢, ktéra bedzie bezposrednio zarzadzata dostawami energii na terenie spétdzielni. Np.:
dostawca energii wymienia kociol w bloku mieszkalnym na nowy, a najemcy
dzierzawia/wynajmuja nowy kociot od dostawcy. Dzigki nowemu kotlowi koszty energii
spadaja. Dostawca wykorzystuje powstala dzigki temu sume pienigdzy do sfinansowania
dodatkowych przedsigwzie¢ zmniejszajacych zuzycie energii. Jest to odpowiednie
rozwiazanie dla spoldzielni, ktére sa wilascicielami kolektywnych (block) systeméw
grzewczych.

4. Umowa Gwarantowanych Oszczednosci Energii - inwestycje i $wiadczenia towarzyszace,
ktére dotycza realizacji i kontroli przedsigwzie¢ energooszczednych, sa finansowane z
oszczednosci powstatych dzigki zmniejszonemu zuzyciu energii. Umowe zawieraja najemcy,
spotdzielnia mieszkaniowa i strona z zewnatrz na dluzszy okres (okoto 10 lat). Umowa
Gwarantowanych Oszczednosci Energii koncentruje si¢ najcz¢sciej na (kolektywnej) dostawie
energii wspélnie z towarzyszacymi §wiadczeniami zarzadzania energia.

5. Gwarancja na koszty utrzymania - spétdzielnia mieszkaniowa daje najemcom gwarancje, ze w
danym okresie catkowite koszty utrzymania (sktadajace si¢ z czynszu, wydatkow
drugorzednych, jak koszty energii, kablowki i telefonu) nie przekrocza stopy inflacji, dzigki
czemu dla najemcOw przestaja istnie¢ ograniczenia wzrostu czynszow.

Chociaz wigkszo$¢ spéldzielni wybiera bardziej konwencjonalne sposoby finansowania (mozliwosci 1
lub 2), istnieja przyktady modernizacji przeprowadzonych wspdlnie z firmami dostarczajacymi
energi¢. Przykladowo spétdzielnia mieszkaniowa w miescie Tilburg zagwarantowata swoim
mieszkancom, ze koszty utrzymania nie wzrosng po modernizacji, co udato si¢ osiagnac.

2242 Finansowanie efektywnych energetycznie inwestycji za pomoca pozyczki
hipotecznej

Przy uzyciu tak zwanej formuty PPM opracowanej przez przedsigbiorstwo budowlane Seinen
Projectotwikkeling realizowane sa przyktady finansowania efektywnych energetycznie inwestycji za
pomoca pozyczki hipoteczne;j.

W przypadku, gdy ludzie ubiegaja si¢ o kredyt hipoteczny na kupno domu, taki kredyt jest
ograniczony do okre$lonej sumy, ktorej wysokos¢ jest uzalezniona od dochodéw osoby/oséb
ubiegajacych si¢ o kredyt. Ograniczenie wysokos$ci kredytu to tak zwana 'suma kredytu'. Komisja
Europejska i Narodowy Bank Holenderski zakazaly udzielania kredytéw, ktérych wysokosé
przekracza 'sume kredytu'.
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Formuta PPM umozliwia pozyczenie dodatkowej ilosci pienigdzy, ktora stanowi cze$¢ kredytu objeta
tymi samymi warunkami podatkowymi jak reszta kredytu. Taka dodatkowa suma pieniedzy powinna
by¢ przeznaczona jedynie na inwestycje w efektywno$¢ energetyczna i przedsigwzigcia zwigzane z
energia odnawialna, dzigki czemu koszty utrzymania nowego wilasciciela domu spadaja wskutek
zmniejszenia kosztow energii. Takie postgpowanie umozliwia zwigkszenie 'sumy kredytu', pod
warunkiem, ze dodatkowe pieniadze sa przeznaczane na efektywne energetycznie przedsigwzigcia.
Obecnie taki mechanizm stosuje tylko firma Seinen Projectotwikkeling we wspéipracy z Bankiem
ABN-AMRO.

Taka mozliwos¢ finansowania efektywnych energetycznie inwestycji za pomocg kredytu hipotecznego
nie jest dostgpna w przypadku modernizacji mieszkan pod wynajem. W takim wypadku istnieja
mozliwosci dzierzawy, kilka przyktadéw takich mechanizméw finansowania juz istnieje w Holandii.
Spétdzielnia mieszkaniowa przeprowadzajaca modernizacje jest ograniczona maksymalng mozliwa
podwyzka czynszow, co sprawia, ze inwestycja zwraca si¢ tylko w ograniczonym zakresie. W
przypadku, gdy firma dzierzawiaca oferuje efektywne energetycznie urzadzenia indywidualnym
klientom, nie wchodza w gre ograniczenia maksymalng mozliwa podwyzka czynszéw. Klient ptaci
okreslone sumy firmie dzierzawiacej, dzigki czemu spadaja jego rachunki za energig. Jest to schemat
atrakcyjny dla spétdzielni mieszkaniowych, poniewaz ich mieszkania przechodza modernizacje bez
potrzeby przeprowadzania inwestycji.

2.2.5 Miedzynarodowe finansowanie modernizacji mieszkalnictwa

W 2000 roku zostata zatozona fundacja 'Dutch International Guarantees for Housing' (DIGH)''. DIGH
jest holenderska fundacja, ktéra odgrywa role mediatora w sprawach zwiazanych z finansowaniem
publicznych projektéw mieszkaniowych w panstwach z gospodarkami przechodzacymi przemiany (w
tym w krajach ESiW) i w krajach rozwijajacych si¢. Fundacja DIGH zostata zatozona przez wiele
0s6b zwiazanych z holenderskim sektorem mieszkalnictwa publicznego. Fundacja stale wspétpracuje
z Aedes, organizacjq nadrzgdng wéréd holenderskich spétdzielni mieszkaniowych.

Organizacje w krajach z gospodarka przechodzaca przemiany czegsto nie sa w stanie uzyskac
korzystnych pozyczek na projekty w budownictwie spotecznym, co zostalo opisane w dalszej czgsci
raportu. Banki (komercyjne) uwazaja, ze ryzyko braku splaty odsetek i pozyczki jest zbyt duze.
Dopiero, gdy organizacje uzyskaja zdolno$¢ kredytowa gwarantujaca splat¢ odsetek i kredytu, banki
sa chetne do udzielenia korzystnej pozyczki. Duza ilo$¢ holenderskich spdtdzielni mieszkaniowych i
miast liczy na porgczenie ze strony DIGH, ktéra funkcjonuje jako posrednik migdzy takimi
organizacjami lokalnymi a gwarantami. DIGH sprawdza wniosek kredytowy organizacji lokalnych i
przedstawia wyniki potencjalnym gwarantom. Jezeli gwarant zaakceptuje wniosek, DIGH podpisuje z
bankiem umowe kredytowa z gwarancja zobowiazan splaty odsetek i kredytu, a pozyczone pieniadze
przekazuje organizacji lokalnej (pozyczka DIGH). Dlatego tez DIGH mogtaby odgrywa¢ waznag role
w przyszlych projektach modernizacji w mieszkalnictwie w panstwach InoFin.

2.3 Niemcy

Rozdziat dotyczacy Niemiec czg§ciowo opisuje sytuacje Republiki Federalnej, a czgsciowo "Landu"
Brandenburgia, poniewaz kazdy z krajéw zwiazkowych ("Land") prowadzi odrgbna polityke
mieszkaniowa i posiada inne wsparcie. Brandenburgia jest nowym krajem zwigzkowym, ktéry nalezat
do bytych Niemiec Wschodnich, a takze stanowi istotny przyktad w kontekscie InoFin.

" Wigcej informacji na stronie: http://www.digh.nl/
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2.3.1 Zasoby mieszkaniowe

W Niemczech istnieje okoto 37 milionéw mieszkan, z ktérych 30% to mieszkania starsze niz 50 lat, a
11% mieséci sig w budynkach wybudowanych w ostatnim dziesigcioleciu. Zuzycie energii w tych
budynkach stanowi jedna trzecia catkowitego zuzycia energii w Niemczech. W 2002 roku w
Niemczech istnialo 35,8 miliona mieszkan wlasnosciowych, z czego 22,6 miliona bylo
wynajmowanych, a 15,2 miliona zamieszkanych przez wtascicieli. Skutkiem spadku liczby ludnosci w
nowych krajach zwiazkowych (dawne Niemcy Wschodnie) byt wzrost liczby wolnych mieszkan do
ponad 1 miliona.

29,4% mieszkan na terenie Niemiec powstato przed 1948 rokiem, okoto potowa mieszkan powstata w
latach 1949-1978, a ponad jedna piata mieszkan zostata wybudowana w 1979 roku i pdzniej. Na
wschodzie odsetek mieszkan wybudowanych przed 1948 rokiem wynosit 45,8%, podczas gdy na
zachodzie 25%.

Ogrzewanie

Przewazajaca czg$¢ mieszkan wyposazona jest w centralny system grzewczy, zasilany z miejskiego
systemu cieptlowniczego, ogrzewanie centralne i systemy grzewcze ogrzewajace poszczegolne pigtra.
W Niemczech coraz rzadziej stosuje si¢ pojedyncze grzejniki. Dla celow grzewczych stosuje sig¢
gléwnie gaz i olej opatowy. W zachodniej czgsci Niemiec gaz ziemny jest stosowany najczesciej, a w
przeszlo$ci przewazalo uzycie oleju opalowego. We wschodniej czesci Niemiec gaz ziemny nie
odgrywa istotnej roli w cieptownictwie, dlatego tez istniejg tam bardziej rozbudowane miejskie
systemy cieplownicze, w szczegdlnosci w miastach lub w miejscach, gdzie ogrzewa si¢ budynki
przemystowe pochodzace z okresu Niemieckiej Republiki Demokratyczne;j.

2.3.1.1 Zasoby mieszkaniowe w Brandenburgii

Poniewaz kraj zwiazkowy Brandenburgia ma do dyspozycji jedynie kilka "prawdziwych" budynkéw
mieszkalnictwa spolecznego, funkcje przypisane zazwyczaj mieszkalnictwu spotecznemu pelnia
nieremontowane mieszkania ze stalag wysoko$cia czynszow.

Materialy opalowe stosowane w Brandenburgii odzwierciedlaja zainstalowane systemy grzewcze.
Typowym materiatem w przypadku grzejnikow jest wegiel (przede wszystkim brykiety z wegla
brunatnego). W czasach NRD zmodernizowano wiele mieszkan poprzez zainstalowanie grzejnikéw
elektrycznych i gazowych. Szczegdlnie na terenach wiejskich oprécz wegla jako material opatowy
stosuje si¢ rowniez drewno. W przypadku ogrzewania wickszych budynkéw przewaza zastosowanie
gazu ziemnego nad olejem opalowym, ze wzgledu na juz istniejaca infrastruktur¢ dostaw gazu w
wigkszych miastach, a takze na skutek agresywnych kampanii marketingowych firm gazowych. Olej
opatowy stosuje si¢ najczesciej w miejscach, gdzie gaz ziemny nie jest dostarczany.

Wyraznie zauwazalny jest wigkszy udzial mieszkan ogrzewanych miejskim systemem cieplowniczym,
ktérych ilo§¢ wzrosta po 1949 roku, natomiast od roku 1991 ilos¢ takich mieszkan spada. Jest to
spowodowane migdzy innymi obecnym zapotrzebowaniem na domy jedno i dwurodzinne ogrzewane
gléwnie gazem ziemnym. Dominujacy wczesniej wegiel brunatny zostal w duzej cze$ci zastapiony
przez gaz i olej. Wegiel brunatny jest pomimo to stosowany w niektorych nowych weztach cieplnych
w postaci pytu weglowego.

Budynki mieszkalne wybudowane po 1949 roku byly zazwyczaj projektowane zgodnie z przemystowa
metoda konstrukcyjna. W Brandenburgii 194,400 mieszkan projektowanych zgodnie z ta metoda
znajduje si¢ na 41 obszarach miejskich, po 2,200 mieszkan na kazdy z nich. Zabudowa tych obszaréw
stanowi ponad 50% zasob6éw mieszkaniowych powstatych po 1949.

Priorytety modernizacji i remontow
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Firmy zarzadzajace nieruchomo$ciami bedace cztonkami Zrzeszenia Firm Zarzadzajacych
Nieruchomo$ciami w Brandenburgii i mie$cie Berlin (BBU) sa administratorami mieszkan w
obszarach miejskich i duzej czeéci pozostalych mieszkan w budynkach wielopigtrowych. Wedlug
BBU dziatania zwigzane z budownictwem prowadzone przez firmy w kraju zwiazkowym
Brandenburgia koncentruja si¢ gtdwnie na modernizacji i remoncie mieszkan [8]. Do 1990 roku
powaznie zaniedbywano konserwacje zasobéw mieszkaniowych, na skutek czego narosty zaleglosci w
dziataniach modernizacyjnych i pojawita si¢ duza potrzeba przeprowadzenia modernizacji.
Modernizacja i remont mieszkan konstruowanych metoda przemystowa obejmuje zazwyczaj
nastgpujace dziatania:

o Odnowienie lub wymiana uszczelnienia dachow.
Ocieplenie §cian zewngtrznych, sufitu ostatniego pigtra i sufitu w piwnicy.
Montaz pochtaniajacych hatas i zatrzymujacych ciepto okien.
Naprawa balkonéw, loggii i montaz nowych balustrad.
Wymiana urzadzen sanitarnych.
Wymiana przewodéw i licznikéw elektrycznych.
Zastapienie ogrzewania indywidualnymi kottami gazowymi centralnym ogrzewaniem
zasilanym z miejskiej

O 0O O 0 O O

Oprocz dziatan renowacyjnych opisanych powyzej, budynki z prefabrykatéw musza przej$¢ remont na
duza skalg, polegajacy na przebudowie i uszczelnieniu tacznikéw migdzy elementami S$cian
zewngtrznych, tj. usunigciu stabych punktéw konstrukcji.

Poniewaz przeprowadzenie wszystkich opisanych czynnosci jest drozsze niz zwykly remont
tacznikéw, firmy zarzadzajace nieruchomo$ciami coraz cze$ciej poprzestaja poczatkowo na
pierwszym kroku, czyli na uszczelnieniu tacznikéw i na wyréwnaniu ich z frontem budynku. Dopiero
pdézniej planuje si¢ odnowienie czgsci betonowych wraz z ociepleniem budynku, ktére projektowane
jest jako konstrukcja dociepleniowa wentylowana od strony muru. W szczegdlnosci dla budynkéw z
lat siedemdziesiatych wybudowanych z betonowych prefabrykatéw jest to dobry sposéb na
powigkszenie ograniczonych $srodkéw dostepnych na remont.

Modernizacja jest priorytetem w przypadku mieszkan sprzed 1949 roku, ze wzgledu na znajdujace
si¢ w nich gorszej jako$ci urzadzenia. Niektére z dziatah modernizacyjnych to wymiana tazienek,
zatozenie kolektywnych systemow grzewczych i dziatajacych term wodnych, jak réwniez dodanie
instalacji elektrycznych i montaz potaczen telekomunikacyjnych. Réwnie pilny jest remont $cian
zewngetrznych, dachu i systemOéw technicznych budynku. Drziatania priorytetowe w kwestii
modernizacji i remontu sa niemal identyczne jak czynnos$ci podejmowane przez zachodnioniemiecki
firmy zarzadzajace nieruchomos$ciami, ktére sa administratorami réwnie starych zasobow
mieszkaniowych. Ich do§wiadczenia mozna, zatem wykorzysta¢ we wschodniej czg$ci Niemiec. Ze
wzgledu na bardzo duze zaleglo$ci w zakresie dziatan modernizacyjnych, beda one wymagaty duzych
naktadéw finansowych. W kraju zwiazkowym Brandenburgia firmy zarzadzajace nieruchomo$ciami
ktada nacisk na dziatania modernizacyjne i remontowe w budynkach z prefabrykatow.

Wraz z dzialaniami modernizacyjnymi i remontowymi sporzadza si¢ nowe projekty otoczenia
budynkéw, ktére realizuje si¢ w ramach prac ogrodowych, ktére dotychczas rzadko prowadzono.
Tylko w kilku wyjatkowych przypadkach projekt otoczenia przewidywal roslinno$¢ porastajaca front
budynku. Dziatania majace na celu realizacje nowych projektéw otoczenia budynku, w tym remontéw
pomieszczen na kontenery na $mieci lub drzwi wejsciowych itp., znajdujq akceptacje wéréd najemcow
i polepszaja wizerunek otoczenia budynku.

2.3.2 Sruktura prawna

Zadaniem polityki mieszkaniowej bedacej czgscia polityki socjalnej w Niemczech jest migdzy innymi
zapewnienie odpowiedniego mieszkania pokrzywdzonym i stabszym grupom spotecznym. Biorac pod
uwagg istnienie tych dwoéch grup, w ramach polityki socjalnej przyjeto dwa istotne dokumenty: (1)
Budownictwo spoteczne (2) Dodatki mieszkaniowe.
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Podstawy prawne dla wsparcia w zakresie mieszkalnictwa tworza nast¢pujace ustawy federalne i
rozporzadzenia wykonawcze:

e Druga ustawa mieszkaniowa.

e Ustawa o ochronie lokatoréw.

e Ustawa o czynszach najmu.

® Drugie rozporzadzenie o taryfikacji.

¢ Nowe rozporzadzenie o czynszach najmu.
Wilaczajac obowiazujace w Brandenburgii:

e Przepisy dotyczace wsparcia mieszkaniowego majace funkcje rozporzadzenia

administracyjnego.

2.3.2.1 Mieszkalnictwo spoteczne

Zgodnie z art.1 drugiej ustawy mieszkaniowej wsparcie mieszkaniowe nalezy do kompetencji wtadz
publicznych.

e _Rrzad federalny, kraje zwiazkowe, miasta i ich zrzeszenia maja priorytetowy obowiazek
promowac¢ budowe mieszkan, dajac pierwszenstwo budynkom mieszkalnym, ktérych rozmiar,
wyposazenie i czynsz lub inne zwiazane z nimi wydatki sa odpowiednie dla duzej czesci
spoleczenstwa 1 przeznaczone dla niej (mieszkalnictwo spoleczne). Celem wsparcia
mieszkaniowego jest eliminacja niedoboru mieszkan i zapewnienie duzej cze$ci populacji
szerokiej gamy mozliwosci. ”

Do mieszkalnictwo spolecznego naleza budynki powstat przy wykorzystaniu funduszy publicznych.
Ze wzgledu na optaty, wyposazenie i rozmiar mieszkalnictwo spoteczne przeznaczone jest dla grup
spotecznie pokrzywdzonych. Rézni si¢ jednak od mieszkalnictwa objgtego przywilejami
podatkowymi, gdzie niedotowane ze strony panstwa nowe jednostki mieszkalne nieprzekraczajace
okreslonego rozmiaru, nie sa objete podatkiem od nieruchomo$ci. Panstwo odstgpuje w tym
przypadku od zbierania podatkéw i dotuje mieszkalnictwo uprzywilejowane pod wzgledem
podatkowym. Natomiast mieszkalnictwo spoleczne otrzymuje w stosownych przypadkach dotacje
bezposrednio z budzetu pafstwa, Landow i miast, przy czym w przypadku budynkéw mieszkalnych
do uzytku prywatnego dotacje podatkowe moga zosta¢ odwotane.

Federalne fundusze subwencyjne dla mieszkalnictwa spotecznego sa rozdzielane wsrdd krajow
zwigzkowych w zaleznosci od gestosci zaludnienia. W 2003 roku wyniosty ok. pét miliarda euro w
starych krajach zwiazkowych (55 milionéw mieszkancéw) i 405 miliona euro w nowych krajach
zwigzkowych (15 milionéw mieszkancéw). Brandenburgia otrzymuje okolo 10% catkowitej sumy
dotacji.

Dotacje dla mieszkalnictwa spotecznego sa przeznaczone w szczegdélnosci na pomoc gospodarstwom
domowym potrzebujacym mieszkan w przystgpnej cenie, na ktére w normalnych warunkach nie byto
by je sta¢. W kontekscie mieszkalnictwa spolecznego dotacj¢ na mieszkanie (dotacja bezposrednia)
mozna okresli¢ jako wystarczajaca. Jednak w ostatnich latach wzrosty gwattownie potrzeby dotacji w
zakresie mieszkalnictwa spolecznego 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 kosztéw jest skutkiem spadku ilosci nowych budynkéw objety
dotacjami, dzieje si¢ tak pomimo coraz wigkszych staran ze strony panstwa.

Czynsz w jednostkach mieszkalnictwa spotecznego opiera sig na sumie pokrywajacej aktualne wydatki
(Ustawa o ochronie lokatorow - artykutl 8). Wysoko$¢ czynszu jest zgodna z prawem o nowych
budynkach mieszkalnych, okreslonych w ustawie o ochronie lokatoréw. Zgodnie z drugim
rozporzadzeniem o taryfikacji czynsz jest wyliczany w oparciu o wyliczenia optacalnosci, zgodnie, z
ktérymi aktualne wydatki sa dzielone na koszty kapitalowe (kapitat zewnetrzny i wilasny) i koszty
administracyjne (w tym amortyzacje, koszty operacyjne, koszty konserwacji i ryzyko nieoptacenia
czynszow).
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2.3.2.2 Modernizacja mieszkalnictwa

Podstawowa cze$cia programu Climate Protection Programme rzadu federalnego jest regulacja
poszanowania energii oraz programy pozyczkowe na modernizacj¢ mieszkalnictwa zmniejszajaca
emisj¢ CO,, realizowane przez bank Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW). Struktura warunkéw
prawnych dla przeprowadzenia modernizacji mieszkalnictwa w Niemczech zostala podsumowana w
tabeli 2.1. ponizej.

Tabela 2.1 Ramy prawne dla modernizacji mieszkalnictwa w Niemczech

Ustawa o poszanowaniu energii Ustawa o czynszach
najmu

Podstawa prawna dla oszczgdno$ci energii w Ustawa o czynszach najmu

budynkach i dla regulacji kosztow ciepta jest czescia niemieckiego

kodeksu cywilnego.
Wysoko$¢ czynszu jest
ograniczona oficjalnym
wskaznikiem czynszu.

Regulacja Regulacja kosztow
poszanowania ciepta
energii
Wymagania Minimalne standardy Koszty ciepta sa Dla celéw przedsigwzigé
systemow grzewczych i wyliczane: energooszczednych
wewngtrznej cieptej wody | w 50-70% na podstawie wynajmujacy moze podniesé
zuzycia czynsz o 11 % inwestycji w
w 50-30% na podstawie oszczgdzanie energii w skali
powierzchni roku
mieszkalnej
Wykonanie Réznice w zaleznosci od Najemca moze Wskazniki czynszéw sa
kraju zwiazkowego zredukowac rachunek za regularnie publikowane i
energi¢ nie wiecej niz o aktualizowane przez gming
15% jezeli nie sa
zainstalowane podzielniki
kosztéw ogrzewania.
Problemy Nie zdefiniowano rodzaju Wskazniki czynszéw nie
inspekcji. zawieraja informacji
dotyczacych jakosci
energetycznej budynku.

2.3.2.3 Dyrektywa EPBD

Aby catkowicie wdrozy¢ dyrektywe EPBD Niemiecka Agencja Energetyczne (DENA) przygotowuje
ogblnokrajowe, ujednolicone i dobrowolne certyfikaty energetyczne budynkéw. Certyfikat
energetyczny zawiera bezstronna informacje¢ dla konsumenta, przedstawia potencjal oszczednos$ci
energii i umozliwia poréwnanie zapotrzebowania budynkéw na energi¢ na terenie Niemiec. Waznym
elementem jest zwracajaca uwage etykieta. Na rynku nieruchomosci certyfikaty energetyczne stana sig
narzgdziem umozliwiajacym wigksza przejrzystos¢. Ponadto planuje si¢ wystawianie certyfikatéw na
oprogramowanie wykorzystywane przez architektow i inzynieréw do oceny zapotrzebowania budynku
na energig.

2.3.3 Struktura finansowania

W Niemczech istnieje duza ilo$¢ konwencjonalnych programoéw pozyczkowych, z ktérych mozna
finansowa¢ modernizacj¢ jedynie poszczegdlnych czgsci budynkéw. Obejmuja one finansowanie
montazu nowych okien lub nowych systeméw ogrzewania.
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Innowacyjne programy traktuja budynki jako systemy ogrzewania i termoizolacji. W tych programach
wysokos¢ doptaty zalezy albo od zmniejszenia zapotrzebowania na energig, ktére musi byé
udokumentowane (procedura delta), albo osiagnigcie zdefiniowanego poziomu zapotrzebowania na
cieplo (procedura celowa). Procedura celowa moze by¢ powigzana z dodatkowymi wymaganiami
ochrony cieplnej budynkéw, w celu spelnienia minimalnych wymagan regulacji dotyczacej
poszanowania energii.

Doswiadczenie 7 dziatania niemieckich programow pozyczkowych

Instytut Mieszkalnictwa i Srodowiska w Darmstadt poddat analizie wsparcie dla przedsiewzigé
energooszcz¢dnych w budynkach, ktére wystgpuje w formie doplat lub niskooprocentowanych
kredytéw, w skali kraju i poszczegdlnych regionéw (Landow).

Program redukcji CO, banku KfW

Program redukcji CO,, ktéry jest zarzadzany przez KfW od 1996 roku, stuzy do wsparcia gtéwnie
pojedynczych przedsigwzig¢ w starych budynkach. Grubos$¢ izolacji $cian zewngtrznych budynkéw
nie musi by¢ wigksza od wymaganej prawem. Dodatkowe oszczedno$ci energii moga powsta¢ w
wyniku docieplenia tych elementéw budynku, ktérych w innych przypadkach si¢ nie dociepla.
Dotyczy to ocieplenia stropu nad piwnica, nieuzytkowego stropu nad pierwsza kondygnacja i w
przypadku remontu tynku docieplenia $cian zewngtrznych. Zgodnie z nowa regulacja dotyczaca
poszanowania energii w niektdrych oméwionych przypadkach termoizolacja musi by¢ zrealizowana
zawsze, z wyjatkiem docieplenia stropu nad piwnica, ktére odgrywa marginalna rol¢ w programie
Kfw.

Program Modernizacji Budynkuéw CO, banku KfW

Program Modernizacji Budynkéw, ktéry jest zarzadzany od 2001 roku przez bank KfW, wspiera
wdrazanie zestawu przedsigwzie¢ koncentrujacych si¢ m.in. na peilnej modernizacji budynkéw
wybudowanych przed rokiem 1978, na wymianie starych systemow ogrzewania i na budowie
.wspieranych przez KfW oszczednych energetycznie budynkéw”, w tym budynkéw pasywnych.

Tabela 2.2 Przyktady pakietow

Pakiet 0 Pakiet 1 Pakiet 2 Pakiet 3
e docieplenie §cian | ® wymiana systemu | ® wymiana systemu |® wymiana systemu
e docieplenie grzewczego grzewczego grzewczego
dachu e docieplenie dachu | ® docieplenie dachu | ® zamiana no$nika
e docieplenie e docieplenie Scian | ® docieplenie energii
stropu nad stropu nad * wymiana okien
piwnica lub scian piwnicg lub
piwnic $cian piwnic
ogrzewanych ogrzewanych
¢ wymiana okien ¢ wymiana okien

Aby spetni¢ warunki udzielenia doptaty mozliwe jest wdrozenie jednego z pakietéw przedsigwzigl
albo potwierdzenie redukcji CO, o 40 kg/m’/rok w ramach pakietu 4, w ktérym zestaw przedsiewzieé
moze by¢ dowolnie skonfigurowany. W pierwszym przypadku wymagana jest zaawansowana
modernizacja instalacji grzewczej i termoizolacji, poniewaz jest ona wymagana przez prawo. Jezeli
wybrany zostanie pakiet 4 minimalna grubo$¢ termoizolacja musi by¢ dodatkowo zweryfikowana.
Dlatego tez dla tego modelu charakterystyczny jest brak wyznaczonych wymagan, ale kryterium
koncowe naktada obowiazek zredukowania CO, w poréwnaniu ze stanem sprzed modernizacji.

Hamburski program ,, Termoizolacja w blokach mieszkalnych”

Juz zakonczony hamburski program ,,Termoizolacja w blokach mieszkalnych” postugiwat sig
warto$ciami docelowymi dla koncowych (docelowych) oszczednos$ci energii. W tym przypadku
przyznawanie dotacji byto bezposrednio powiazane z zapotrzebowaniem na energi¢ cieplng. Wartosci
byty wyliczane w oparciu o procedury regulacji dotyczacej termoizolacji. Wysoko§¢ dotacji
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odpowiadala z jednej strony odsetkowi oszczgdnos$ci w poréwnaniu ze stanem poczatkowym, a z
drugiej strony maksymalnej wartosci zapotrzebowania na energi¢ cieplng w stadium koncowym
(docelowym). Maksymalne wspotczynniki oporu cieplnego, ktére przekraczaly wspéiczynniki
predefiniowane w regulacji dotyczacej termoizolacji z 1994 roku, byly dodatkowo obliczane dla
indywidualnych inwestoréw. Specyficzna cecha tego systemu byt fakt, ze z jednej strony wskazniki
energetyczne byly uzywane jako gléwne kryterium dla okreslenia poziomu dotacji, a z drugiej strony
dodano dodatkowe minimalne wymaganie dla inwestoréw — zwiazane ze stratami ciepta. Ten system
wydaje si¢ by¢ szczegélnie zachgcajacy z uwagi na to, ze jako podstawg uznano wazno$é
przedsiewzi¢¢ o dlugim czasie zycia zwiazanych z termoizolacjg budynkow.

Efektywnos¢ schematow finansowania

Trudno ustali¢ optymalny moment przeprowadzenia remontu budynku przez jego uzytkownikéw,
gdyz nawet zdegradowany budynek zaspokaja potrzeb¢ mieszkaniowa. Dotacje na okre§lone
przedsiewzigcia takie jak program redukcji CO, moga przyspieszy¢ przeprowadzenie remontu
budynku. Trudno jest jednak stwierdzi¢, jaki wptyw mialy dane programy kredytowe na zwigkszenie
skali remontu budynkéw. Ponadto powstaje pytanie, czy odpowiednie przedsigwzigcia mogly by¢
wdrozone kilka lat pdzniej, ale bez udziatu dotacji.

Pomimo tego, wydaje si¢ sensowne udzielanie wsparcia dla przedsigwzi¢¢ termomodernizacyjnych,
ktérych konieczno$¢ wdrozenia wynika z istniejacych wymagan prawnych. Dotyczy to szczeg6lnie
przedsigwzie¢ budowlanych o dlugim czasie zycia. Rézne koncepcje wspierania termomodernizacji
wdrazane na szczeblu regionalnym i komunalnym sa zgodne z ta zasada. Fakt nieco wyzszych
kosztéw zwiazanych z grubszym materiatem izolacyjnym nie jest duzym problemem z punktu
widzenia zdolnosci sfinansowania danych przedsigwzig¢¢ z wykorzystaniem programéw kredytowych.
Z punktu widzenia strategii poszanowania energii i w szczegdélno$ci w celu zintegrowanego dotowania
modernizacji budynkéw i zaopatrzenia w wodg szczegdlne znaczenie ma pakietowanie przedsigwzigc,
tak jak to wida¢ na przyktadzie programu poszanowania energii w Nadrenii Westfalii. Gléwna kwestia
byto, w jakim zakresie, w rzeczywistos$ci, udzial grantéw spowodowat zwigkszenie liczby
kompleksowych remontéw w poréwnaniu z liczba pojedynczych przedsigwzie¢ modernizacyjnych.
Odpowiednie wskazniki dostgpne i opracowane w Niemczech nie pozwalaja na szczegélowe
planowanie. Jednakze kompleksowe remonty nie sa zasada, ktéra moglaby wynika¢ z dzialania
programéw redukcji CO,. Z przeprowadzonej analizy $rednich obszaréw miejskich wynikto, ze
oszczednosci energii uzyskane po zrealizowaniu dotowanych przedsigwzie¢ w latach 1996-1998
wynosza jedynie 1/3 oszczgdnosci energii uzyskanej po zrealizowaniu kompleksowych termoizolacji i
wymianie kotléw.

Niezaleznie od koncepcji zasad programéw kredytowych znaczaca jest wszechstronnos$¢ stosowanych
doptat i osiaganie wystarczajacych oszczednos$ci energii. W Niemczech w tym zakresie nie podjgto
zadnych staran, aby realizowaé wszystkie niezbgdne dziatania remontowe w budynkach. Dzigki
programowi KfW w ciagu 2,5 roku przeprowadzono tylko cze$ciowa modernizacje 16 milionéw m’
powierzchni uzytkowej. Jesli liczba ta zostalaby wyliczona w skali roku ze wspétczynnikiem 1/3
warto$ci kompleksowych przedsigwzig¢ remontowych, to wynik tych dziatan wynositby 2,1 miliona
m’ na rok. Z perspektywy catkowitej liczby 3 miliardéw m* powierzchni uzytkowej w Niemczech daje
to modernizacj¢ ponizej 0,1% zasobu mieszkaniowego rocznie. W okresie 1996-2000 program
poszanowania energii w Nadrenii Westfalii byl ukierunkowany na modernizacj¢ 100 000 mieszkan, z
ktérych okoto potowa zostata nim objgta w niecale 4 lata od 1996 do wrzesnia 1999. Z catkowitej
liczby 7,7 miliona mieszkan w tym kraju zwiazkowym rocznie 0,25% budynkéw skorzystato z tego
systemu. W rzeczywisto$ci remonty starych budynkéow obejmuja 1-2% zasobu rocznie, tj. prace
remontowe sag w wigkszym stopniu przeprowadzane bez wykorzystania programéw kredytowych,
ktére wymagaja osiagnigcia wysokiego standardu energetycznego.

Istnieje szereg programOw wsparcia poszanowania energii w systemach zaopatrzenia w cieplo i dla
zastosowania odnawialnych zrédet energii. Nie ma jednak widocznych efektéw ich stosowania w
budynkach mieszkalnych. Ogélnym problemem zwigzanym z dziataniem programéw kredytowych
jest ich krétkotrwato$¢ wynikajaca z ograniczen budzetowych, a i wysoko$¢ dofinansowania nie jest
za duza.
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2.34 Struktura instytucjonalna

Po zjednoczeniu Niemiec zasoby mieszkalnictwa spotecznego w ich wschodniej czg$ci (w tym
Brandenburgii) zostaly przejgte przez firmy miejskie, spéidzielnie i prywatnych wtascicieli
nieruchomosci. Wigkszos¢ firm nalezy do BBU (zrzeszenia firm zarzadzajacych nieruchomo$ciami
Brandenburgii i miasta Berlin). BBU jest cztonkiem organizacji nadrzednej GdW, ktdra nalezy z kolei
do CECODHAS. Dzialalno$§¢ BBU jest zorganizowana w kilka zespotéw, jeden z nich zajmuje si¢
sprawami technicznymi, takimi jak charakterystyka energetyczna budynkow i koszty energii.

2.4 Republika Czeska

Dotychczas nie powstata w Czechach oficjalna definicja mieszkalnictwa spotecznego. Ministerstwo
Rozwoju Regionalnego pozostajace w bliskiej wspdlpracy z Ministerstwem Finanséw przygotowato
ostatnio robocza definicje¢ mieszkalnictwa spolecznego, aby utrzyma¢ aktualnie zmniejszong stawke
VAT wynoszaca 5% stosowang do prac budowlanych powiazanych z mieszkalnictwem. W przypadku
braku takiej definicji nalezatloby od 1.1.2007 podnies¢ stawke VAT dla budynkéw i prac
modernizacyjnych z 5% do 19%.

Zgodnie z proponowana definicja okreslenie "mieszkalnictwo spoteczne" bedzie stosowane w
przypadku nastepujacych rodzajow mieszkalnictwa:

e Mieszkalnictwo przeznaczone dla grup ludnos$ci narazonych na wykluczenie spoteczne.

e Mieszkania zakupione ze $rodkéw publicznych lub przy ich bezposrednim wsparciu, np.:
mieszkalnictwo dotowane przez ministra rozwoju regionalnego lub przez Panstwowy Fundusz
Mieszkalnictwa, w przypadku mieszkan powstatych bez dotacji rzadowe;.

¢ Inne mieszkania lub domy jednorodzinne, jesli ich catkowita powierzchnia nie przekracza
okreslonego progu, np.: 150 m?> w przypadku domu jednorodzinnego, 90m? w przypadku
mieszkania.

Biorac pod uwage przedstawiona powyzej definicjg, tego rodzaju budownictwo wystgpuje najczesciej
w postaci doméw z prefabrykatéw. Obecnie istnieje okoto 1,165,000 mieszkan w budynkach z
prefabrykatéw, ktére stanowig 1/3 catych zasobdw mieszkaniowych. W jednym mieszkaniu mieszka
$rednio troje ludzi, catkowita liczba os6b mieszkajacych w budynkach z prefabrykatéw wynosi okoto
3,5 miliona. Inne dane dotyczace tego tematu (nie udostgpniono zadnych szczegétowych danych
dotyczacych mieszkalnictwa spotecznego):
e Zgodnie ze spisem powszechnym przeprowadzonym w 2001 roku, na catkowite zasoby
mieszkaniowe sktadato sig¢ 4,303,084 budynkdéw.
® W 2001 roku zasoby mieszkaniowe na osobe, wyrazone liczbowo wynosity 427 mieszkan na
1000 mieszkancéw.
® W 2001 roku sredni wiek zasobéw mieszkaniowych wynosit 46,9, czyli stosunkowo duzo.

W 1991 roku zasoby mieszkaniowe sktadaty si¢ z budynkéw bedacych wilasnoscia panstwa i firm
(okoto 40%), spétdzielni (okoto 20%) i budynkéw bedacych wiasnoscia prywatna (okoto 40%). Od
1991 roku nastgpily zasadnicze zmiany. Wedlug danych pochodzacych z ankiety przeprowadzonej
przez Czeski Urzad Statystyczny w 1999 roku i informacji zebranych w spisie powszechnym z 2001
roku, miejskie budynki pod wynajem stanowily 23%, spdtdzielcze budynki pod wynajem 17%, a
prywatne budynki pod wynajem 10% zasobéw mieszkaniowych. Okoto 50% zasobdw stanowi
wlasno$¢ prywatna.

Charakterystyka zasob6w mieszkaniowych w Czechach przeszta istotne zmiany w zwiazku z okresami
budowy, ktére przedstawiono w tabeli 2.3.

Tabela 2.3 Charakterystyka zasobéw mieszkaniowych w Czechach wedtug okreséw budowy
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Okres Srednia Srednia Srednie Srednie

budowy powierzchnia powierzchnia zapotrzebowanie na | zapotrzebowanie
(powierzchnia Mieszkalnictwo energie (kWh/m?) na energi¢

mieszkalna) spoteczne Mieszkania (kWh/m?2)
Wszystkie Mieszkalnictwo
poszczegolne spoteczne
mieszkania

do 50,5 170

1945

1946- 434 32,5 160 135

1960

1961- 44,7 34,5 200 155

1970 48,1 32,7 240 180

1971-

1980

1981- 52,2 34,8 180 150

1990 60,2 54,4 150 120

od

1991

Suma

Najczegsciej spotykane rodzaje ogrzewania w budynkach to:
e Miejski system cieptowniczy - 37% (w ktérym gtéwne materialy grzewcze to wegiel (66%),
gaz ziemny (25%), paliwo plynne (4%), biomasa (4%)).
e Ogrzewanie centralne - 37%.
® Pojedyncze grzejniki - 15%.

W Czechach termin "energy poverty" (okresla si¢ nim gospodarstwa domowe, w ktérych wydatki na
wszystkie media energetyczne przekraczaja 25% przychodéw) nie jest stosowany. Tym niemniej czg§¢
Iudnosci nie jest w stanie pokry¢ swoich kosztéw utrzymania, w tym rachunkéw za energig. Nie
istnieja statystyki przedstawiajace odsetek gospodarstw domowych, ktére nie sa w stanie pokry¢
rachunkéw za energig. Stosowana praktyka jest odlaczanie odbiorcéw energii, ktérzy nie placa za
rachunki od sieci dystrybucyjnych energii elektrycznej, gazu, wody, ciepta.

Dodatek mieszkaniowy

Panstwowe dotacje na koszty zwigzane z mieszkaniem przystuguja rodzinom i osobom zyjacym
samotnie, w przypadku niskich dochodéw. Prawo do otrzymania dodatku mieszkaniowego ma osoba,
ktéra ma na wtasnos¢ lub wynajmuje mieszkanie, w ktérym jest zameldowana na stale, jezeli dochody
os6b mieszkajacych w tym mieszkaniu nie przekroczyly w ciagu ostatniego kwartalu 1,6 minimum
socjalnego. Dodatek przyznawany jest bez wzgledu na rodzaj mieszkania (mieszkanie komunalne,
spotdzielcze, prywatne lub mieszkanie znajdujace si¢ w domu bgdacym wtlasno$cia otrzymujacego
dodatek, bez wzgledu na rzeczywiste koszty zwiazane z mieszkaniem), w ktérym mieszka osoba
otrzymujaca dodatek.

241 Struktura prawna

Polityka mieszkaniowa funkcjonuje w oparciu o ustawg o polityce mieszkaniowej, ktéra zostata
przyjeta uchwata rzadu nr 292 z dnia 16.3.2005. Gléwnym celem panstwowej polityki mieszkaniowej
jest "stworzenie warunkéw, w ktérych kazde gospodarstwo domowe bedzie w stanie zapewnic
odpowiednie do swoich potrzeb i sytuacji finansowej warunki mieszkalne".

Uchwata rzadowa nr 588/2001 naklada na wiadze regionalne i miejskie obowiazek tworzenia wtasnej
polityki mieszkaniowej, ktéra powinna regulowac¢ realizacje przedsigwzie¢ finansowanych lub
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wspotfinansowanych przez te wladze oraz sposéb rozdzielania takich $rodkéw finansowych. Okoto
40% wigkszych miast czeskich opracowalo juz wtasng polityke mieszkaniowa

Miasta maja obecnie skomplikowana funkcj¢ ""dwa w jednym'' - z jednej strony oczekuje si¢ od nich
maksymalnego zwigkszenia zyskdw ze swoich aktywdéw, aby wytworzonymi w ten sposéb dochodami
mogly efektywnie zasila¢ miejski budzet, a z drugiej strony przydzielono miastom zadanie poprawy
warunkow zycia ich mieszkancéw, w tym warunkow mieszkaniowych.

Obecnie przygotowuje si¢ nowa ustawg o czynszach najmu. W ramach rekodyfikacji kodeksu
cywilnego zachowany zostanie przywilej czynszu chronionego, ale wzajemne relacje najemcy i
wynajmujacego stang si¢ bardziej wywazone, w poréwnaniu do obecnej sytuacji. Przygotowuje sig
réwniez nowa ustaw¢ regulujaca wlasno$¢ mieszkan, ktdrej istota bedzie, tak jak teraz, koncepcja
dualistyczna, wedtug ktdérej wlasciciel jednostek wynajmowanych bedzie réwniez wspétwiascicielem
terendw komunalnych otoczenia budynku. W nowych ustawach zostana réwniez wyjasnione sprawy
dotyczace statusu, funkcji i dziatalno$ci wspdlnot mieszkaniowych i ich organéw. Nowe ustawy
sprecyzuja réwniez, czym jest stanowisko administratora i pozwola usunaé przeszkody pochodzace z
aktualnych ustaw, ktére na dluzsza met¢ komplikowaty zastosowanie obecnej ustawy o wilasnosci
jednostek mieszkalnych. Zmiany struktury prawnej dotyczacej spétdzielni mieszkaniowych znajda
miejsce w przygotowywanej rekodyfikowanej wersji kodeksu cywilnego.

Powstang ramy prawne umozliwiajace budoweg mieszkan pod wynajem, ktére beda przeznaczone
gléwnie dla gospodarstw domowych ze $rednimi i niskimi dochodami, co w praktyce oznacza
stworzenie nowego sektora mieszkalnictwa spotecznego.

Regulacja kosztow ciepta

Cena energii cieplnej dostarczanej przez miejski system cieptowniczy wszystkim odbiorcom jest
regulowana metoda "koszt plus zysk ". Cena na rok regulacyjny moze zawiera¢ jedynie odpowiednie
koszty, uczciwy zysk i podatek VAT'2. Rok regulacyjny to rok kalendarzowy, a uczciwy zysk oznacza
zysk zgodnie ze specjalnym rozporzadzeniem"’ bezposrednio powiazanym z dostawa energii cieplne;.

Wdrazanie dyrektywy EPBD

Uaktualniona i poprawiona wersja ustawy o zarzadzaniu energia ma zawiera¢ gtéwne elementy
dyrektywy EPBD. Ustawa przechodzi obecnie proces zatwierdzajacy, a jej projekt zostal przyjety
przez parlament i oficjalnie opublikowany w maju 2006. Oczekuje sig, ze z koncem 2006 roku pojawi
si¢ petna wersja ustawy wraz z rozporzadzeniami wykonawczymi.

Nadal opracowywane elementy EPBD to:
¢ Metodologia audytéw energetycznych dla budynkéw, wykorzystywanych w zwiazku z
wydawaniem paszportéw energetycznych, w tym narzgdzia kalkulacyjne i wyznaczenie
budynku referencyjnego
e Rozporzadzenie dotyczace inspekcji kottéw i klimatyzacji.
e System edukacji/szkolenia audytoréw energetycznych.

24.2 Struktura instytucjonalna

Na poziomie panstwowym polityka mieszkaniowa nalezy do kompetencji Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego, ktére zarzadza rowniez kilkoma programami wsparcia mieszkaniowego, ktérych
czgscia jest modernizacja starych budynkéw z prefabrykatéw i nowych budynkéw (mieszkalnictwa
spotecznego) (zob. réwniez rozdziat 2.4.3).

"2 ustawa nr 235/2004 Coll., dotyczaca podatku VAT
" § 2 rozporzadzenia nr 580/1990 Coll. wykonujacego ustawg 526/1990 Coll, dotyczaca cen, z poprawkami
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Dziatajacy na terenie Republiki Czeskiej SCMBD (Zwiazek Czeskich i Morawskich Spétdzielni
Mieszkaniowych) jest zrzeszeniem reprezentujacym interesy spotdzielni mieszkaniowych. Cztonkami
tej organizacji sa spotdzielnie mieszkaniowe. Jej misja to ochrona intereséw spotdzielni
mieszkaniowych jako catosci i zapewnienie im systematycznego doradztwa, a takze ocena ich
konkretnych probleméw, ktére nie znalazty rozwiazania w danej spétdzielni lub regionie.

Sektor miejskiego mieszkalnictwa pod wynajem stanowi okoto 17% rynku mieszkaniowego.
Przedsiewziecia kontrolujqce wysokoS¢ czynszow najmu i przepisy kodeksu cywilnego dotyczqce
wynajmu mieszkan majq negatywny wptyw na funkcjonowanie miejskiego sektora mieszkalnictwa.
Stosunkowo ostra kontrola wysoko$ci czynszow ogranicza mozliwos¢ zwigkszenia czynszow po
modernizacji, co oznacza, ze niezbedne dziatania modernizacyjne sg czgsto przektadane na péznie;j.

Rola jaka ma petni¢ ten sektor nie jest do konca jasna i zalezy od strategii poszczeg6lnych miast i ich
polityki dotyczacej czynszow. Mieszkalnictwo miejskie jest wykorzystywane do celéw zaréwno
spotecznych jak i w pelni komercyjnych. Przyszty rozwdj tego sektora bedzie zalezat od wybranej
polityki dotyczacej czynszéw i od sukces6w w tworzeniu sektora mieszkan pod wynajem non-profit.
Pomimo, ze niektére miasta juz sprzedaly wigksza czg$¢ swoich zasobéw mieszkaniowych, jest to
nadal jeden z najwigkszych (pod)sektoréw na czeskim rynku mieszkaniowym (drugi po mieszkaniach
znajdujacych si¢ w domach bedacych wlasno$cia prywatna).

Tak jak wlasciciele, miasta réwniez maja obowiazek konserwacji budynkéw i finansowania
modernizacji. Nie moga przenie$¢ kosztow modernizacji na najemcéw i podnies¢ wysokos¢ czynszow.
Inaczej postgpuje sig, gdy mieszkanie jest wynajmowane nowemu najemcy - w takim przypadku
miasto moze wyznaczy¢ wysokos¢ czynszu wliczajac koszty modernizacji.

Miasta nie petnig szczegdlnej funkcji w promowaniu poszanowania energii w budynkach. Podjgcie
dzialan zwiazanych z poszanowaniem energii w budynkach zalezy wylacznie od decyzji wiladz
miejskich i od checi podjecia ryzyka wydawania publicznych pieniedzy (wtasnych lub pochodzacych
z dotacji). Takich dzialan podejmuja si¢ najczesciej cztonkowie samorzadéw lokalnych

Spotdzielnie mieszkaniowe

Istniejacy sektor mieszkalnictwa spéldzielczego, ktory sktada si¢ giéwnie z budynkéw bedacych
wilasno$cia spétdzielni mieszkaniowych, stanowi okoto 17% zasobéw mieszkaniowych i wigkszosci
przypadkéw jego funkcjonowanie jest powiazane z powaznymi problemami. Biorac pod uwage ramy
prawne przenoszenia praw i obowiazkow czionkowskich, bycie cztonkiem spétdzielni jest bardzo
podobne do posiadania domu na wiasnos¢. Do sektora mieszkalnictwa spétdzielczego nalezy obecnie
okoto 650 tys. mieszkan, z ktérych prawie 550 ty$ jest wlasnos$cig "starych" spoétdzielni.

Srodki finansowe spétdzielni mieszkaniowych pochodza z czynszéw, subwencji/dotacji zapewnionych
w programach rzadowych i z przedsigwzi¢¢ komercyjnych. Ich gltéwny problem zwiazany z
finansowaniem to trudny dostgp do pozyczek bankowych, lub nawet jego brak, spowodowany przez
mata wiarygodnos¢ i niedostateczne ramy prawne. Ten problem dotyczy w szczegélnosci matych,
niedawno utworzonych jednostek zrzeszajacych wtascicieli doméw/mieszkan, takich jak male
spotdzielnie mieszkaniowe (obejmujace tylko jeden dom) i zrzeszenia wilascicieli mieszkan -
wspélnoty mieszkaniowe. Tego problemu nie rozwiazuja poreczenia udzielane przez CMRZB
(Czesko-Morawski Gwarancyjny Bank Rozwoju).

Obecnie istnieje bardzo mato inwestycji spétdzielni mieszkaniowych w budowe¢ nowych budynkdéw.
Pomimo to, rzad przygotowuje ustawe pobudzajaca inwestycje budowlane spétdzielni przez dotacje i
niskooprocentowane pozyczki.

2.4.3 Struktura finansowania

W Czechach zakres dostgpnych narzedzi o charakterze gospodarczym wspierajacych mieszkalnictwo
(i jego modernizacjg) jest dos¢ szeroki. Opisane ponizej narzedzia sa przeznaczone dla okreslonych
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grup i przedsigwzigé, ale tylko niektére z nich moga zosta¢ wykorzystane do efektywnych
energetycznie przedsigwzigc.

"Program Wsparcia dla Mieszkalnictwa' Ministerstwa Rozwoju Regionalnego obejmuje
bezposrednie wsparcie w postaci subwencji dla przedsigwzig¢ prowadzacych do:

1. Odnowienia budynkéw z prefabrykatéw - pomoc moga otrzymac miasta, na ktérych terenie
znajduja si¢ domy z prefabrykatéw z co najmniej 150 mieszkaniami. Wsparcia udziela si¢ w
postaci dotacji docelowej w wysokosci 70%. W 2005 roku na ten rodzaj przedsigwzigé
przeznaczono 100 milionéw CZK'.

2. Budowy mieszkan pod wynajem - wspieranie budowy mieszkan pod wynajem begdacych
wlasno$cia miast i przeznaczonych dla grup spotecznych o niskich dochodach. Maksymalna
dostgpna dotacja na mieszkanie wynosi 550,000 CZK.

3. Budowy infrastruktury technicznej potrzebnej do p6zniejszej budowy blokéw mieszkalnych i
domow.

4. Wsparcie na budowg mieszkan dotowanych. Program ten udziela wsparcia na budoweg
mieszkan dla ludzi ubogich.

5. Naprawa wad w budynkach z prefabrykatéw - wsparcie dla niezbednych napraw budynkéw z
prefabrykatéw, w przypadku wystapienia powaznych wad.

6. Wsparcie na wymiang otowianych rur w mieszkaniach.

Ministerstwo Rozwoju Regionalnego zapewnia réwniez wsparcie w zakresie pozyczek hipotecznych
dla os6éb mtodych (do 36 roku zycia). Celem takiej formy wsparcia jest zwigkszenie dostgpu mtodych
ludzi do mieszkan/doméw bedacych ich wtasno$cia. Ten program wsparcia polega na zakupie
starszego domu lub mieszkania i udzieleniu dotacji na odsetki powstate w wyniku pozyczki
hipotecznej; dotacja na odsetki jest przyznawana tylko na pozyczki hipoteczne lub ich czg$¢ i tylko do
sumy 800,000 CZK w przypadku zakupu mieszkania lub do 1,5 miliona CZK w przypadku zakupu
domu.

Panstwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa finansuje nastgpujace rodzaje wsparcia:

e Wsparcie na budowe mieszkan pod wynajem dla os6b nalezacych do okreslonych grup (o
niskich zarobkach) zarobkowych - wsparcie na budowg mieszkan pod wynajem bedacych
wlasnos$cig miasta.

¢ Niskooprocentowane pozyczki dla oséb miodych (do 36 roku zycia) na budowe nowego
mieszkania/domu do okreslonej powierzchni.

® Przepisy dotyczace niskooprocentowanych pozyczek dla os6b mtodych (do 36 roku zycia) na
zakup mieszkania - pozyczki preferencyjne do maksymalnej wysokosci 300,000 CZK, z
maksymalnym okresem splaty wynoszacym 20 lat.

e Program PANEL - utatwiajacy finansowanie kompletnych remontéw budynkéw mieszkalnych
z prefabrykatéw, wilaczajac poprawe charakterystyki technologii grzewczych.

e  Wospieranie przyznawania miastom niskooprocentowanych pozyczek.

24.4 Inicjatywy sektora prywatnego

W Czechach firmy ESCO rozpoczely swoja dziatalno§¢ 10 lat temu. Wigkszos¢ z nich finansuje
projekty dotyczace technologii kontroli energii cieplnej i modernizacji urzadzen zaopatrzenia w
energi¢ cieplna. Nadal nie realizuje si¢ projektéw ESCO w zakresie modernizacji budynkéw ze
wzgledu na dlugie okres zwrotu efektywnych energetycznie przedsigwzig¢ w sektorze
mieszkaniowym. Jedynym sposobem umozliwiajacym wdrozenie projektu poprzez firm¢ ESCO jest
polaczenie projektu ESCO, w ramach ktérego realizuje si¢ przedsiewzigcia z krétkoterminowym
zwrotem (ogrzewanie), z dzialaniem miasta/spéldzielni polegajacym na realizacji przedsigwzigé z
dlugoterminowym zwrotem (wymiana okien i termoizolacji zewngtrznej $ciany budynku).

' 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 duza ilo$¢ innych inicjatyw sektora prywatnego:

e Revita G - zalozone w 2000 roku czeskie przedsigbiorstwo budowlane zajmujace si¢ gtéwnie
remontowaniem elewacji budynkéw, ktérych wiascicielem sa spétdzielnie.

e Zrzeszenie na rzecz odnawiania sektora mieszkaniowego (Bydleni+) - inicjatywa skierowana
do $rednich i duzych spéidzielni mieszkaniowych, dla ktérych proponowane wsparcie z
funduszy strukturalnych w wysokosci 100,000 EUR jest zbyt mate oraz do wiascicieli
domoéw/mieszkan, ktérych nie obejmuje program PANEL. Znajduje wykorzystanie jako
narzedzie dla prywatnych wiascicieli doméw/mieszkan wybudowanych w technologii innej
niz z prefabrykatéw.

Dwie wazne mozliwosci finansowania miedzynarodowego dla podmiotéw prywatnych to:

e Preferencyjne pozyczki finansowane prze Fundusz Oszczednosci Energii Phare -
preferencyjne pozyczki pochodza z potaczenia pieniedzy z dotacji (pozyczonych bankowi
przez panstwo w ramach programu UE Phare) ze $rodkami komercyjnymi banku, dzigki
czemu ostateczne oprocentowanie pozyczki ulega zmniejszeniu.

e Miedzynarodowa gwarancja banku wuzyskiwana poprzez Program Komercjalizacja
Finansowania Efektywnosci Energetycznej IFC - funkcjonuje we wspdlpracy z lokalnymi
instytucjami finansujacymi (FI), aby pomé6c im w rozwijaniu rynku pozyczek dla
efektywnosci energetycznej. Program IFC oferuje réwniez FI czg§ciowe porgczenie, poprzez
ktére ponosi czg$¢ ryzyka kredytowego transakcji finansowych zwiazanych z efektywno$cia
energetyczna.

2.5 Slowacja

Catkowity zas6b mieszkaniowy to 1,931,441 mieszkan (2004), z ktérych 1,665,536 jest
zamieszkanych na stale. Na 1000 mieszkancéw przypada 350,4 mieszkan, z czego 309,6 mieszkan
zamieszkanych na state. Srednia powierzchnia wynosi 83,9 m2 w tym 56,1 m? powierzchni
mieszkalnej. Srednia ilo$é oséb zajmujacych mieszkanie to 3,2. Z catkowitej ilosci tych budynkéw,
778,000 to budynki z prefabrykatow.

Na Stowacji nie istnieje definicja mieszkalnictwa spotecznego pod wynajem, z tego wzgledu statystki
nie zawieraja danych na ten temat. Mieszkalnictwo spoteczne moze by¢ rozumiane jako publiczne
mieszkania pod wynajem begdace wiasnos$cia miast lub panstwa. Udzial mieszkan pod wynajem
zmniejszyl si¢ wyraznie w ciagu ostatnich lat, spadt z 24% w 1991 roku do 3,5% obecnie.

W tabeli 2.4 przedstawiono struktur¢ wlasno$ci, zgodnie z aktualnie dostgpnymi danymi
statystycznymi

Tabela 2.4 Struktura zasob6w mieszkaniowych wedlug wlasnosci

Witasciciel budynku Ilo§¢ mieszkan Udzial %
Wiasno$¢ prywatna 916 610 55.00
Panstwo 20 847 1.25
Miasto 39 676 2.38
Spotdzielnia 194 723 11.69
Stowacki Narodowy Fundusz 662 0.04
Wiasno$ciowy

Spotki 6 533 0.39
Inne osoby prawne 18 444 1.11
Kosciot 2 486 0.15
Wiasciciele zagraniczni 439 0.03
Wtasnos¢ taczona 410 528 24.65
Inni wilasciciele 24 097 1.44
Nie okreslony 30491 1.83
Suma: 1 665 536 -
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Zrédto: Spis 2001

Dawna Czechostowacja byla jednym z pierwszych krajow w Europie, ktére we wczesnych latach
sze$¢dziesiatych wprowadzity wymagania dotyczace standardéw ochrony termicznej budynkow.
Jednak do 1983 roku wymagania nie byly tak wysokie jak sa obecnie. Dlatego tez budynki
wybudowane przed 1983 rokiem, ktére stanowia 75% wszystkich budynkéw mieszkalnych, sa gtéwna
grupa docelowa efektywnych energetycznie przedsigwzig¢ obejmujacych zaréwno termoizolacje
elewacji, jak i modernizacje/wymiang systemoéw ogrzewania.

Wziawszy pod uwage zmiany temperatury zewngtrznej, srednie roczne zuzycie energii cieplnej w
blokach mieszkalnych (wybudowanych przed 1991 rokiem) wynosi 118 kWh/m2. Dla przygotowania
cieplej wody zuzywane jest 52 kWh/m?, co w sumie daje catkowite $rednie zuzycie energii na
mieszkanie wynoszace 170 kWh/m2. Srednie (roczne) zuzycie energii na mieszkanie potrzebne do
ogrzewania to 9,64 MWh, a do cieptej wody 4,22 MWh.

Gléwnym zrédiem energii cieplnej jest gaz ziemny, poniewaz Stowacja ma jedna z najlepiej
rozwinigtych sieci gazownictwa w Europie. Duza czg§¢ zasobéw mieszkaniowych korzysta z
miejskich systeméw cieptowniczych, ktére w wigkszoSci uzywaja gazu ziemnego jako materiatu
grzewczego.

Wydatki na energie

Na Stowacji $rednie koszty energii w budzecie gospodarstwa domowego wynosza 16,9% (dane
statystyczne z 2004 roku). Sredni roczny dochdd netto na osobe w stowackim gospodarstwie
domowym to 211 EUR, z czego 36 EUR wydawane jest na energig¢. W trzecim kwartale 2005 roku
$redni miesieczny dochdd netto na osobg wynidst 225 EUR, z czego 37 EUR przeznaczono na
energi¢. Ze wzgledu na state optaty wyliczane ponownie wedtug aktualnego zuzycia pod koniec roku,
nie ma réznic miedzy zimowymi a letnimi optatami za energi¢ dostarczang przez miejski system
cieplowniczy. Réznice pojawiaja si¢ w przypadku ogrzewania indywidualnego, gdy odbiorcy ptaca za
gaz/elektryczno$¢ lub energi¢ na podstawie aktualnego zuzycia.

2.5.1 Struktura prawna

Podstawowym dokumentem polityki mieszkaniowej na Stowacji sa Panstwowe wytyczne polityki
mieszkaniowej do 2010 roku. Jest to nadrzedny dokument okreslajacy proces rozwoju w pelni
funkcjonujacego rynku mieszkaniowego. Ma on roéwniez na celu koordynacj¢ panstwowych dziatan
wspierajacych w okresie od 2005 do 2010 roku. Jest on réwniez najwazniejszym narzgdziem stuzacym
do osiagnigcia zasadniczego celu, jakim jest stworzenie otoczenia rynku, ktére zapewniatoby
mieszkania, umozliwiajac rodzinom mieszkanie w warunkach spetniajacych ich oczekiwania i
odpowiadajacych wysokosci ich dochodéw, zapewniajac ludnos$ci mozliwo§¢ zmiany miejsca
zamieszkania w ramach istniejacych zasobéw i wypelniajac zapotrzebowanie bez przymusu
budowania nowych budynkéw.

Dokument "Panstwowe wytyczne polityki mieszkaniowej" okre$la istotna rol¢ odgrywanag przez
miasta, ktére powinny:

® Przygotowywac programy dotyczace rozwoju mieszkalnictwa w regionie.

e Tworzy¢ warunki dla odnawiania zasoboéw mieszkaniowych.

e Zarzadzac baza danych stanu mieszkalnictwa miejskiego.

¢ Koordynowac¢ proces rozwoju mieszkalnictwa na terenie miasta.
Miasta maja réwniez obowiazek przygotowywa¢ zgodny z aktualnymi ramami prawnymi i
programami regionalnymi program rozwoju gospodarczego i spotecznego.

Stowackie ramy prawne obejmuja:

e Ustawe o wlasnosci mieszkan (wtaczajac mozliwo$¢ zalozenia wspdlnoty mieszkaniowe;j) -
okresla sposob zarzadzania w budynkach wielorodzinnych.
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e Kodeks cywilny - okresla prawa najemcéw i obowiazek zapewnienia mieszkania zastgpczego.
-> przepisy utrudniajqce przeprowadzenie dziatan modernizacyjnych.

e Kodeks handlowy - okre$la status spéidzielni mieszkaniowych i zezwala na dziatalno$¢
instytucji zarzadzajacych w mieszkalnictwie, w ramach ich wilasnych statutéw.

Ceny czynsz6w najmu sg regulowane na podstawie ustawy Rady Narodowej (nr 16/1996) o cenach.
e Rzad ustalit maksymalny mozliwy wzrost czynsz6w w domach bedacych wlasnoscia
publiczng (tylko 4%). Nie uwzgledniono regulacji czynszéw w domach prywatnych.
® Ceny beda regulowane przez panstwo do lipca 2007 roku.
Maksymalna wysoko$¢ czynszéw nie obejmuje kosztow §wiadczen, w tym kosztow energii i
modernizacji. Kazdorazowe dodatkowe podniesienie czynszu wynikajace z modernizacji
bedzie ustalane migdzy najemca i wlascicielem.

Regulacja cen energii cieplnej

Urzad Regulacji Rynku Ustug Sieciowych reguluje ceny energii cieplnej. Regulacje na rynku ustug
sieciowych oznaczaja wdrozenie metody wyliczania maksymalnej ceny i okres$lenie maksymalnej
ceny lub taryfy na towary lub ustugi, ktérych dostawa jest rozumiana jako $wiadczenie urzgdowo
regulowanych ustug. Dotyczy to rowniez regulacji dostaw energii cieplnej przez miejski system
cieplowniczy.

Zgodnie z ustawg nr 657/2004 o sektorze energii cieplnej, miasta maja obowiazek przygotowac
koncepcje z zakresu energii cieplnej. Okreslona metodologia precyzuje minimalny zakres takiej
koncepcji, ktora po zatwierdzeniu przez przedstawicieli miasta staje si¢ dokumentem wiazacym.

Wdrazanie dyrektywy EPBD

Stowacja wprowadzita w zycie wszystkie wymagania dyrektywy 2002/91/EC, w tym cztery
wymagania podstawowe, poprzez przyjecie ustawy Rady Narodowej nr 555/2005 Coll. dotyczacej
charakterystyki energetycznej budynkoéw, takze poprzez zmiany innych ustaw, ktére weszly w zycie z
dniem 1.1.2006. Wystawianie certyfikatéw energetycznych budynkéw rozpocznie sig 1.1.2008.

Nalezy jednak wspomnieé, ze nowa regulacja, w poréwnaniu do metod juz dostgpnych, nie dostarczy
nowych danych technicznym wynikajacych z certyfikatow. Regulacja bedzie oficjalnym dokumentem
przedstawiajacym istniejace obecnie standardy techniczne, ktdére zostaty juz wdrozone jako aktualne
standardy UE.

2.5.2 Struktura instytucjonalna

Najwazniejsze instytucje i osoby dziatajace w sektorze mieszkalnictwa to:
e Panstwo
® Miasta
¢ Wtasciciele mieszkan i wspélnoty mieszkaniowe, a takze spdtdzielnie mieszkaniowe

Na Stowacji instytucja odpowiedzialng za polityke¢ mieszkaniowa, rozwdj miast i przemyst budowlany
jest Ministerstwo Budownictwa i Rozwoju Regionalnego. Rola samorzadéw lokalnych i miast polega
gléwnie na koordynacji rozwoju w mieszkalnictwie, wspieraniu integracji spolecznej i eliminowaniu
podziatéw spotecznych.

Ludzie o niskich dochodach spetniajacy kryteria okreslone w ustawie o pomocy osobom ubozszym
(ustawa nr 599/2003) moga ubiega¢ si¢ o przyznanie okreslonej formy dotacji mieszkaniowe;.
Ustalenie wymagan do uzyskania takiej dotacji nalezy do kompetencji stowackiego Ministerstwa
Spraw Socjalnych i Rodzinnych. Spéidzielnie mieszkaniowe, miasta i instytucje regionalne nie maja
obowiazku dotowania gospodarstw domowych.

Witasciciele mieszkan
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Decyzje w sprawach przeprowadzenia modernizacji podejmowane sa na drodze gtosowania. Zgoda na
przeprowadzenie modernizacji budynku zalezy od struktury wiasnosci i aktywnego wktadu wiascicieli
mieszkan w proces decyzyjny. W przypadku modernizacji na matg skale wymagane jest 2/3 gltoséw.

Obecny przeplyw informacji o zaletach oszczedzania energii wychodzacy od spotdzielni
mieszkaniowych, miast i agencji energetycznych do konsumentéw jest stabo rozwinigty, dlatego tez
proces przeprowadzenia modernizacji zalezy gtéwnie od wiascicieli mieszkan w budynkach i od ich
nastawienia do przedsigwzig¢ energooszczednych.

Stowackie stowarzyszenie spotdzielni mieszkaniowych (SZBD) zrzesza zar6éwno spétdzielnie
mieszkaniowe, jak i osoby prawne, ktérych obszar dziatalnosci jest podobny do dziatan spétdzielni.
SZBD jest osoba prawng i moze wspélpracowac z innymi zainteresowanymi organami lub osobami
prawnymi. SZBD stuzy pomoca w omawianiu i rozwiazywaniu probleméw czionkéw spétdzielni
mieszkaniowych, a takze koordynuje ich dzialania. Rolg zrzeszenia SZBD jest ochrona intereséw i
pomoc w osiaganiu korzysci spétdzielni mieszkaniowych, aktywna wspétpraca z cztonkami
parlamentu, z rzadowymi instytucjami panstwowymi i lokalnymi oraz z wykwalifikowanymi
ekspertami itd.

Stowarzyszenie cztonkéow wspolnot mieszkaniowych - stowarzyszenie czitonkéw  wspdlnot
mieszkaniowych jest dobrowolna, niezalezng organizacja non-profit, ktdrej czlonkami sa
zarejestrowane zgodnie z prawem osoby prawne. Jest to organizacja cztonkowska zrzeszajaca
cztonkéw wspdlnot mieszkaniowych, ktére sa stowarzyszeniami prawa cywilnego utworzonymi
zgodnie ustawa nr 192/1993 Coll. o whasnosci lokali mieszkaniowych i lokali z innym przeznaczeniem
z poprawkami.

2.5.3 Struktura finansowania
Na Stowacji istnieja trzy rodzaje programéw finansujacych modernizacje w mieszkalnictwie:

1. Program wsparcia ze strony panstwa na rozwdj mieszkalnictwa (wymagane sa audyty) -
Panstwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (od 1996 roku), zapewniajacy wsparcie dla:

e Mieszkalnictwa pod wynajem dla grup o nizszych dochodach - preferencyjne pozyczki na
zakup lub budowe budynkéw pod przyszty wynajem, z przeznaczeniem dla grup o nizszych
dochodach.

® Przygotowania infrastruktury (technicznej) - preferencyjne pozyczki na infrastrukturg
techniczna, taka jak rury wodne, odprowadzanie $ciekdw itd.

e Usuwania wad technologicznych - dotacje przeznaczone dla blokéw mieszkalnych na
usuwanie wad technologicznych, do ktérych powstania nie przyczynili si¢ mieszkancy.

2. Program Building Savings - trzy banki oferuja obecnie ten program, ktérego elementem jest
doptata ze strony panstwa, pokrywajaca 5-15% kosztéw projektu.

3. Aby przyspieszy¢ odnawianie zasobow mieszkaniowych i zwigkszy¢ ilo$¢ §rodkow instytucji
bankowych inwestowanych w rozwdj mieszkalnictwa, zostal przyjety Panstwowy Program
Wsparcia dla Odnawiania Zasobéw Mieszkaniowych, ktéry udziela porgczen bankowych.

Porgczenia panstwowe na kredyty (miedzy 7 000 SKK i 300 000 SKK)" przeznaczone na budowe i
modernizacj¢ stosuje si¢ w przypadku:

e Naprawy elementéw uzytkowanych wspélnie przez lokatoréw (instalacje i urzadzenia na
klatkach).
Modernizacji elementéw uzytkowanych wspdlnie przez lokatoréw.
Odbudowy elementéw uzytkowanych wspdlnie przez lokatoréw.
Naprawy. Modernizacji i odbudowy elementéw budynkdéw.
Odpowiednich projektéw koncentrujacych si¢ na zmniejszeniu zapotrzebowania na energig
(zmniejszenie o 20% zapotrzebowania na energi¢ cieplng).

' 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¢ wiaczy¢
modernizacj¢ zasobow mieszkaniowych w programy wsparcia, ktére naleza do kompetencji
Ministerstwa Budownictwa i Rozwoju Regionalnego.

Planowany na nadchodzace 7 lat budzet funduszy strukturalnych z przeznaczeniem na modernizacj¢
stowackiego sektora mieszkalnictwa wynosi 4,2 miliona SKK. Wedlug szacunkowych obliczen
Ministerstwa Budownictwa i Rozwoju Regionalnego suma budzetu zostanie przeznaczona na
modernizacj¢ prawie 50 000 mieszkan w budynkach z wieloma mieszkaniami.

Zmiany wprowadzone przez nowy rzad do panstwowych strategicznych ram odniesienia na lata 2007-
2013 czekaja obecnie na zatwierdzenie przez Komisj¢ Europejska, ktéra ma za zadanie doprecyzowac
spos6b, w jaki maja w przysztosci funkcjonowa¢ fundusze strukturalne na Stowacji'®.

Wsparciem nie sa objgte domy jednorodzinne i budynki z wieloma mieszkaniami znajdujace si¢ w
Bratystawie (dlaczego?). Pieniadze sa udostgpniane w przypadku remontéw elementéw budynkéw
uzytkowanych wspdlnie przez lokatorow, instalacji technicznych, infrastruktury i dziatan
zmniejszajacych zapotrzebowania na energie. Fundusze UE sa przeznaczane jedynie na projekty
kompleksowej modernizacji obszar6w mieszkaniowych z przynajmniej 150 mieszkancami.

Finansowanie ze srodkow komercyjnych

Do 2004 roku panstwo oferowalo wsparcie na indywidualne pozyczki hipoteczne, aby rozwinaé
finansowanie przy uzyciu hipoteki do momentu, gdy zaistnieja warunki, w ktérych zastaw hipoteczny
stanie si¢ optacalnym sposobem finansowania. Wsparcie polegalo na czgSciowym wkladzie
Panstwowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w finansowanie oprocentowania.

W 2003 roku stopy procentowe spadty do 2,5%, a rok pdzniej do 1%. Obecny czgsciowy wktad
panstwa w zmniejszone oprocentowanie kredytow hipotecznych siggnat 0%. Rzad przerwat udzielanie
wsparcia, poniewaz stopy procentowe w prywatnych bankach sa obecnie o wiele nizsze.

2.54 Inicjatywy sektora prywatnego

Sektor prywatny odgrywa dominujaca rol¢ w przypadku dziatan zwigzanych z rozwijaniem i
modernizacja zasobow mieszkaniowych. Sfera dzialalnosci sektora prywatnego jest powigzana z
budowa budynkéw, rozwojem i zapewnieniem $rodkéw finansowych na dzialalno$¢ rozwijajaca
mieszkalnictwo. W sektorze prywatnym znajduja si¢ instytucje rynku finansowego, takie jak:
inwestorzy, organizacje inzynierii i wzornictwa, przedsigbiorstwa budowlane, a takze obywatele i
podmioty takie jak fundacje i organizacje non-profit.

Firmy ESCO sa kolejnym podmiotem w schemacie finansowania umdéw gwarantowanych
oszczgdnosci energii na Stowacji. Firmy ESCO dziatajace na zasadzie uméw gwarantowanych
oszczgdnosci energii sa jednak rzadko spotykane na Stowacji, czego przyczyna jest brak srodkow
finansowania, kapitatu i mozliwosci rozdzielenia ryzyka migdzy bankiem a firma ESCO. Banki nie sa
sktonne zaakceptowaé takiego ryzyka, wynikajacego z braku informacji i zaufania, a takze
niedostatecznej motywacji do dlugoterminowych kontraktéw.

Na Stowacji firmy ESCO oferuja efektywnie energetyczne rozwiazania, skupiajac si¢ gldwnie na
regulacji energii cieplnej i instalacji tanich technologii z krétkim okresem zwrotu (okoto 6 lat).

2.6 Polska

Polska jest podzielona na 2478 okregdw administracyjnych (gmin). Na jej terenie znajduja si¢ 884
miasta, ktére funkcjonuja w systemie samorzadowym. W 1990 roku miasta przejety wtasnos¢
gminnych zasobéw mieszkaniowych od panstwa.

'® Bedzie opisany!!!
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Podstawowe dane dotyczace zasobé6w mieszkaniowych w Polsce:

e (Calkowita liczba mieszkan: 12,596,000 (2003)

e Srednia ilo$¢ mieszkancéw na jedno mieszkanie: 3,03.

e Jlo$¢ doméw jednorodzinnych okreslanych jako "wtasnos$¢ prywatna, z jednym mieszkaniem'
wynosi 3,847,841, podczas gdy liczba budynkéw z wieloma mieszkaniami okreslanych jako
"wtasno$¢ mieszana z wieloma mieszkaniami" to 924,887,w ktorych znajduje si¢ 8,017,926
mieszkan.

e Dla celéw projektu wybranych zostato 567,931 budynkéw z 7,046,746 mieszkaniami. Sa to
powstale przed 2002 rokiem budynki wielorodzinne bgdace wlasnoscia panstwa, gmin,
wspo6lnot mieszkaniowych i przedsigbiorstw.

Jedyna definicja zawierajaca okreslenie "mieszkalnictwo spoteczne (socjalne)" odnosi si¢ do bardzo
ograniczonej liczby mieszkan, ktére sa pozostawione catkowicie do dyspozycji gmin pokrywajacych
pelne koszty utrzymania budynkéw. W Polsce istnieje okoto 32,000 mieszkan tego rodzaju (2,3%
gminnych zasobéw mieszkaniowych, 0,24% calych zasobéw mieszkaniowych), ktére sa przeznaczone
dla grup spotecznych zagrozonych wykluczeniem spotecznym. Poszerzenie definicji mieszkalnictwa
spotecznego o "grupy o nizszych dochodach" i "ostatnio sprywatyzowane zasoby mieszkaniowe"
wptyneto na statystyczny znaczny wzrost ilosci mieszkan objetych ta definicja. "Grupy o nizszych
dochodach” rozumiane sa jako gospodarstwa domowe, ktére nie sa w stanie zbudowac lub kupié
wilasnego domu jednorodzinnego lub mieszkania. Oznacza to, ze wszystkie mieszkania wybudowane
przez spoétdzielnie, panstwo, gminy, przedsigbiorstwa i towarzystwa budownictwa spotecznego moga
zosta¢ wiaczone do tej kategorii.

"Ostatnio sprywatyzowane zasoby mieszkaniowe" rozumiane sa jako mieszkania w budynkach, ktére
zostalty wybudowane przed 1990 rokiem przez spdidzielnie, gminy, przedsigbiorstwa i inne, i w
ktérych wiasciciel zaczat sprzedawaé mieszkania najemcom po wejsciu w zycie ustawy o wlasnosci
lokali z 1994. Do tych zasobéw mieszkaniowych nalezy 2,813,000 mieszkan, z ktérych 1,500,600
(53,3%) zostato ostatnio (po 1994 roku) sprywatyzowanych, np.: sprzedanych najemcom.

Nie mozna przyjac, ze wszystkie mieszkania pod wynajem naleza do mieszkalnictwa spotecznego,
szczegb6lnie w przypadku nowych zasobéw mieszkaniowych, ktére powstaly po 2000 roku dzigki
rozwojowi rynku pozyczek dla rodzin o $rednich i wysokich dochodach. Nowe budynki wielorodzinne
maja o wiele lepsze standardy niz starsze zabudowania. W mieszkaniach nowego budownictwa sa
wyzsze czynsze lub proponuje si¢ nawet bezposrednia wiasno$¢ prywatna.

Srednie zapotrzebowanie na energig cieplna zalezy od roku, w ktérym powstat budynek, np.: od
warunkéw wstepnych wyznaczonych przez niezalezne od rodzaju budynku normy konstrukcyjne

obowiazujace w danym okresie. Okresy obowiazujacych norm zapotrzebowania na energi¢ cieplna:

Tabela 2.5 Charakterystyka energetyczna budynkéw w Polsce (dotyczy catych zasobéw mieszkaniowych)

Okres Warto$¢ w kWh/m*

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

1998-* 90-120

Ciepta woda w 30% mieszkan pochodzita z indywidualnych kottéw ogrzewajacych wodeg. Pozostata
cze$¢ mieszkan byla zaopatrywana w ciepta wode wraz z ciepta woda potrzebng do ogrzewania, przez
zrédla ciepta znajdujace si¢ w budynku lub poza budynkami siecia. Zapotrzebowanie na energig
potrzebna do ogrzania wody bylo wyliczane oddzielnie i nie zostalo zawarte w wymienionych
powyzej liczbach. Do 1970 roku zapotrzebowanie na energig potrzebna do ogrzania wody wynosito 70
kWh/m?2, po roku 1970 50 kWh/m?2.
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Sredni koszt energii na gospodarstwo domowe. Na przecigtne polskie gospodarstwo domowe sktada
si¢ 3,03 osdb, a dochody jednego gospodarstwa domowego wynosza 636 EUR/miesiac. Koszt energii i
wydatki zwigzane z mieszkaniem to okoto 118 EUR/miesiac/gospodarstwo domowe (18,6%). Na
energi¢ cieplng wydaje si¢ okoto 40 EUR/miesiac/gospodarstwo domowe (6%).
e Koszty ogrzewania mieszkan sa zazwyczaj rozktadane w skali roku na réwne miesi¢czne
stawki optacane z dotu i rozliczane raz do roku - po okresie grzewczym.
"Energy poverty" jest w Polsce istotnym problemem. Okoto 8% gospodarstw domowych ma problemy
z terminowym oplacaniem czynszow za mieszkania, do ktérych wliczone sa rowniez koszty
ogrzewania. Elektryczno$¢ i gaz ziemny sa optacane w przedsigbiorstwach ustugowych. Ilos¢
nieoptaconych rachunkdéw za elektryczno$¢ i gaz ziemny nie jest duza (1-3%). Odlaczenie odbiorcy od
elektryczno$ci lub gazu nie zdarza si¢ czgsto. Odlaczenie od ogrzewania w budynkach z wieloma
mieszkaniami jest pod wzgledem technicznym bardzo trudne - w wigkszo$ci przypadkéw niemozliwe.

Rzad udziela wsparcia osobom o niskich dochodach na pokrycie czynszéw. Co miesigc wyptaca sig
okoto 800,000 gospodarstwom domowym o niskich dochodach dodatek mieszkaniowy. System dotacji
funkcjonuje we wspdtpracy z gminami, ktére sprawdzaja, czy dane rodziny kwalifikuja si¢ do
otrzymania dotatku.

2.6.1 Struktura prawna

W projekcie dokumentu "Strategia dlugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-
2025" celem jest osiagnigcie do 2025 roku standardéw europejskich w sektorze mieszkalnictwa, w
szczegdlnosci w zakresie optacalno$ci posiadania wtasnego mieszkania (w Polsce na 300 mieszkan
przypada $rednio 1000 mieszkancéw, podczas gdy w Europie odpowiednio 466 na 1000). Zostaty
zaproponowane nastgpujace instrumenty finansowania:
1. Podwyzszenie czynszéw do poziomu, ktéry pozwoli sfinansowac biezace wydatki zwiagzane z
budynkiem i jego modernizacja.
2. Kontynuowanie polityki spotecznej korzystnej dla rodzin o nizszych dochodach poprzez
podwyzszenie dotacji mieszkaniowych.
3. Kontynuowanie "programu termomodernizacji" (zob. tez dziat 2.6.3).
4. Ograniczenie "kredytdw mieszkaniowych" (ze statym oprocentowaniem) tylko do kredytéw
na modernizacjg.
5. Zwigkszenie mozliwosci uzyskania porgczenia dla przedsigwzig¢ wspélnot mieszkaniowych.
6. Ustalenie niezbednej ilosci mieszkan spotecznych w kazdej gminie, ktére beda utrzymywane
ze Srodkow gminy.
Panstwowa polityka mieszkaniowa nie zawiera szczegélowych planéw modernizacji i ma podejscie
nastawione bardziej na rynek np.: wlasciciele budynkéw i mieszkan powinni zajmowac sig¢ lokalami.
Panstwo zapewnia wsparcie w formie dotowanych pozyczek i przyznawania dotacji rodzinom o
niskich dochodach.

Regulacji wysokos$ci czynszow dokonuje si¢ zgodnie z nastgpujacymi zasadami:

e (Czynsz jest podnoszony do 3% oglaszanej przez samorzad co pét roku wartosci
odtworzeniowej_jednego metra kwadratowego mieszkania.

e (Czynsz jest podnoszony do stawki inflacji.

e Spoéldzielnie i wspdlnoty reguluja wysoko$¢ czynszow niezaleznie, ale zyski z czynszow
musza zosta¢ przeznaczone na pokrycie kosztéw modernizacji i utrzymania.

e (Czynsz w mieszkalnictwie spotecznym nie moze przekroczy¢ 50% wysokosci czynszow w
mieszkaniach nalezacych do gminy.

® Dopasowanie do rodzin o niskich dochodach (dotacje na pokrycie rachunkow).

Mieszkalnictwo spoteczne w waskim zakresie (tylko jako mieszkania dla rodzin o niskich dochodach)
zostato okreslone przez ustawg o ochronie praw lokatoréw z 2001 roku jako zasoby mieszkaniowe
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nalezace do gminy, w ktérych czynsze nie przekraczaja 50% czynsz6w w innych mieszkaniach
gminnych.

Koszty za energi¢ cieplna wyliczane sa na zasadzie "koszt plus zysk", a ich wysoko$¢ jest
kontrolowana przez Ministerstwo Gospodarki:
e Stale koszty, w tym maksymalnie 3% zysku moga stanowi¢ maksymalnie 30% ceny.
e Koszty energii cieplnej zawieraja w sobie koszty przedsigwzi¢¢ zmniejszajacych zuzycie
energii.

Stopien wdrozenia dyrektywy EPBD

Dyrektywa EPBD zostanie wprowadzona w zycie najprawdopodobniej do sierpnia 2006 roku.
Postanowienia dyrektywy beda dotyczyly nowych mieszkan (powyzej 50m?), ktére powstalty w 2008
roku lub pdzniej, a od 2009 dyrektywa bedzie obowiazujaca dla juz istniejacych budynkéw, jesli beda
one przedmiotem sprzedazy (oraz dla wszystkich budynkéw, ktére przeszty modernizacjg czgsciowo
sfinansowang przez Fundusz Termomodernizacji lub catkowity koszt modernizacji przekroczyt 25%
ich wartosci).

2.6.2 Struktura instytucjonalna

Nowo zalozone Ministerstwo Budownictwa jest odpowiedzialne zaréwno za polityke mieszkaniowa,
jak i rozwdj miast. Spoétdzielnie mieszkaniowe reprezentuje Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych, ktéry ma 620 czlonkéw zarzadzajacych 1,42 milionami mieszkan. Zwiazek jest
cztonkiem CECODHAS. Wspdlnoty mieszkaniowe nie sa reprezentowane przez zadna organizacje.
Nowe stowarzyszenie "Wsp6lny Dom" jest obecnie wpisywany do rejestru.

Gminy sa wilascicielami tak zwanych komunalnych zasobéw mieszkaniowych i dziataja w charakterze
wspotwlascicieli wspdlnot mieszkaniowych. W komunalnych zasobach mieszkaniowych tylko gminy
ponosza odpowiedzialno$§¢ za utrzymanie i modernizacje budynkéw. Jako czionkowie wspdlnot
mieszkaniowych gminy maja obowiazek pokrywac¢ z dotu koszty za utrzymanie i modernizacje,
zgodnie z podejmowanymi wigkszo$cia gloséw decyzjami zebrania wiascicieli doméw.

Zaréwno spotdzielnie jak i wspdlnoty mieszkaniowe sa najwazniejszymi wlascicielami zasobow
mieszkalnictwa spotecznego. Kazda z tych organizacji zarzadza okoto 3 milionami mieszkan. Trzecia
wazng instytucja sa gminy, ktore zarzadzaja 0,6 milionami mieszkan. Gminy odgrywaja rolg
posrednika miedzy panstwowym systemem dotacji mieszkaniowych a otrzymujacymi takie dotacje,
np.: rodzinami i niskich dochodach. Gminy nie maja jednak obowiazku dofinansowywac¢ kosztéw
czynszu w rodzinach o niskich dochodach.

Spétdzielnie mieszkaniowe moga uzyskiwac $rodki na nowe projekty/modernizacje z czynszéw, ze
sprzedazy czegséci zasobéw mieszkaniowych, z budowaniu nowych budynkéw i sprzedazy mieszkan,
wynajmowania wolnych powierzchni, pozyczek dotowanych przez rzad i z kredytéw komercyjnych.
Spoétdzielnie mieszkaniowe moga wlaczy¢ koszty (efektywnych energetycznie) przedsigwzigé w ceng
czynszOw. Wzrost czynszow jest dopuszczalny do wysokosci zaakceptowanej przez cztonkow
zgromadzenia spo6tdzielni. W tym przypadku nie istniejg zadne oficjalne ograniczenia.

2.6.3 Struktura finansowania

Od 2004 roku realizowany jest program pilotazowy przyznajacy dotacje na projekty modernizacyjne
w wysoko$ci 35% kosztow inwestycji. Program jest przeznaczone dla projektéw przedstawionych
przez gminy (przeznaczono na ten cel 10 milionéw EUR). Dotacje z tego programu moze uzyskaé
okoto 3000 mieszkan. Jest to program polegajacy jedynie na przyznawaniu dotacji na efektywna
energetycznie modernizacjg na terenie Polski i jest przeznaczony dla mieszkalnictwa spotecznego w
waskim zakresie - tylko dla rodzin nalezacych do grup podwyzszonego ryzyka.
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Na inwestycje w energi¢ odnawialnag mozna uzyska¢ doptaty z panstwowej Fundacji Ekofundusz.
Fundacja przyznaje doptaty w wysokosci 40% kosztéw inwestycji w instalacj¢ kolektorow
stonecznych o powierzchni przekraczajacej SOm?.

Inne programy wspierajace modernizacje budynkéw i poprawe ich efektywnos$ci energetycznej
opieraja si¢ na preferencyjnych pozyczkach Iub na kombinacji pozyczek i doptat, tak jak Fundusz
Termomodernizacji.

Fundusz Termomodernizacji
Efektywna energetycznie modernizacja budynkéw jest regulowana przez fakultatywna ustawg o
wspieraniu przedsigwzie¢ termomodernizacyjnych z 1998 roku. Fundusz Termomodernizacji
przyznaje premie termomodernizacyjne w wysokosci 25% pozyczki zaciagnigte] przez
zainteresowanego inwestora. Do uzyskania premii kwalifikuja si¢ domy jedno i wielorodzinne,
zbiorowego zamieszkania oraz uzytecznosci publicznej wlasnosci samorzadowe;j.
Proces rozwijania i finansowania projektéw zgodnie z ta ustawa wyglada nastgpujaco:
® Projekt modernizacyjny jest finansowany przede wszystkim przez przyznany przez bank
komercyjny kredyt, na podstawie odpowiedniego wniosku kredytowego zawierajacego wyniki
audytu energetycznego danego budynku.
e Poprzez bank udzielajacy pozyczki inwestor sklada wniosek do BGK o premig
termomodernizacyjna. Wyniki odpowiedniego audytu nalezy dotaczy¢ do wniosku.

Jako przedsigwzigcie termomodernizacyjne okresla si¢ nastgpujace projekty:

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

e Kompleksowa modernizacj¢ (zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energi¢ o co
najmniej 25%).

e Modernizacj¢ kottowni lub wezla cieplnego i osiedlowej sieci cieptowniczej (zmniejszenie
rocznych strat energii o co najmniej 20%).

¢  Wykonanie przytaczy technicznych do osiedlowej sieci cieptowniczej (zmniejszenie rocznych
kosztéw energii o co najmniej 20%).

e Zamian¢ konwencjonalnych zrédet energii na niekonwencjonalne pozyskiwanie energii ze
zrédet odnawialnych.

Podstawa do przyznania premii jest audyt energetyczny, ktéry musi zosta¢ przeprowadzony zgodnie z
rozporzadzeniem w sprawie szczegétlowego zakresu i formy audytu energetycznego z 1999
(aktualizowanym w 2002 roku). Koszty audytéw energetycznych pokrywa inwestor.

Wydatki funduszu wzrastaja z roku na rok i w 2006 roku osiagnety prawie 25 milioné6w EUR. Do
systemu zostalo zaangazowanych 22 bankéw komercyjnych, lecz tylko 2 z nich finansuja 80%
inwestycji na terenie catego kraju. Do konca 2005 roku w programie finansowania przedsigwzigc
termomodernizacyjnych wzigto udziat 4000 budynkéw zbiorowego zamieszkania. Jest to okoto 0,5%
budynkéw kwalifikujacych si¢ do udzialu w programie. W roku 2006 zapotrzebowanie na $rodki
funduszu wzrosto dwukrotnie. Do konca maja wykorzystano 100% budzetu Funduszu Termo
modernizacyjnego.

Istnieje réwniez specjalny fundusz gwarancyjny zatozony w 2006 roku przez Fundusz na Rzecz
Globalnego Srodowiska UNDP, ktéry wspiera efektywne energetycznie projekty i modernizacje
budynkéw. Uzyskania gwarancji kredytowej z tego funduszu nie stanowi trudnosci dla spétdzielni i
wspolnot mieszkaniowych. Gwarancja moze 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 dziata okoto 10 firm ESCO (przedsigbiorstw oszczedzania energii). Do ich ofert nalezy
zazwyczaj podniesienie wydajnosci kottéw w oparciu o pozyczki od dostawcow, ktére sa sptacane
najczesciej w postaci stalych rat. Wyliczenia wysokosci rat dokonuje si¢ na poczatku przeprowadzenia
modernizacji.

Najbardziej znany projekt w Polsce okreslany mianem ESCO zostat zapoczatkowany w 2001 roku w
Krakowie we wspotpracy z Bankiem Swiatowym. Firma zostata zatozona przez nalezaca do miasta
Krakéw DHC. Firma ESCO przygotowata dotychczas 100 projektéw, w ktorych rola firmy byla
instalacja i modernizacja kottow, weztéw i sieci cieptowniczych lub budynkéw, z wykorzystaniem lub
bez wykorzystania pozyczki preferencyjnej lub innej pozyczki z Banku Swiatowego. Pozostate
projekty to audyty energetyczne, analizy wykonalnosci i dokumentacje techniczne.

Istnieje duza ilo§¢ pozyczek dostgpnych dla sektora mieszkalnictwa spotecznego, ktére umozliwiaja
wiascicielom budynkéw osiagnigcie jeszcze mniejszych kosztéw modernizacji w poréwnaniu do ofert
firm ESCO.

Firmy oferujace prace instalacyjne i inne przedsigbiorstwa ustugowe nie zajmuja si¢ ustugami
energetycznymi. W przypadku przedsigbiorstw ustugowych zyski czerpane z inwestycji ESCO nie
zostang uznane przez Urzad Regulacji Energetyki za tak zwane koszty uzasadnione, ktdre sa
pokrywane przez odpowiednie taryfy elektryczno$ci lub energii cieplne;j.

2.7 Lotwa

Ogodlne dane statystyczne dotyczace podziatu zasobéw mieszkaniowych w kraju sa niedostateczne, a
wigkszo$¢ z nich jest niedostgpna. Wykonane przez Ekodoma obliczenia zostaly podsumowane i
przedstawione w tabeli 2.6. Dane wykorzystane do obliczen pochodza z réznych zrédet - rocznikéw
statystycznych, agencji mieszkaniowych, a takze z wtasnych przypuszczen.

Tabela 2.6 Zasoby mieszkaniowe na Lotwie

Wiasnosé Ilo$¢ mieszkan | Ilos¢ budynkéw Powierzczhnia w
m
Panstwo* 52 190 5068 3507 885
Miasta* 444 533 24 584 29 878 721
Sprywatyzowane 78 000 10 300 5242 671
Udzial** 37 900 1390 2 547 400
Stare spotdzielnie 4000 80 268 855
mieszkaniowe***
Domy jednorodzinne 179 100 179 100 12 037 979
Suma 795 723 220 522 53483 510

Ustawa o mieszkaniach i domach budownictwa spolecznego na Lotwie definiuje budynek spoteczny
jako budynek nalezacy do miasta, ktére wynajmuje mieszkania w tym budynku ludziom o niskich
dochodach.

Jesliby postugiwac sig ta oficjalng definicja, to do mieszkalnictwa spotecznego nalezatoby tylko okoto
35 do 40 budynkdw, ktore sg tylko mata czescig catych zasobéw mieszkaniowych. Dlatego tez podjeto
decyzje o stosowaniu definicji InoFin i tym samym wtlaczeniu do niej budynkéw powstatych przed
1945 rokiem, poniewaz prawie w kazdym domu mieszka co najmniej jedna rodzina o niskich
dochodach, ktéra wynajmuje mieszkanie od miasta.

Wskutek malej dostgpnosci danych statystycznych w kraju, nie bylo mozliwosci stworzenia

charakterystyki budynkéw mieszkalnych ze wzgledu na okres, w ktérym powstaly. Bazujac na
przypuszczeniach i innych zrédtach informacji udato si¢ zebra¢ nastgpujace dane:
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e Srednia powierzchnia mieszkania: 57m?

e Srednie zapotrzebowanie na energie cieplna w budynkach mieszkalnych wybudowanych po
1945 roku wynosi 150 kWh/m? (bez cieplej wody wyliczanej osobno)

e Calkowite zuzycie energii cieplnej we wszystkich gospodarstwach domowych na Lotwie
wyniosto 5,033 kWh (2004)

Na Lotwie istnieja dwa rodzaje systeméw ogrzewania wykorzystywanych w mieszkaniach, miejskie
systemy ogrzewania i lokalne systemy grzewcze (kotly). Wedtug statystyk 84% wszystkich mieszkan
(osobne dane dotyczace sektora mieszkaniowego nie sa dostgpne) jest zaopatrywanych w energi¢
cieplng przez centralne systemy ogrzewania, w tym miejskie lub lokalne (kotly znajdujace si¢ w
blokach mieszkalnych) systemy grzewcze'’. Inne sposoby ogrzewania to piecyki (pojedyncze
mieszkania lub ogrzewanie jednego pokoju) lub wykorzystanie elektrycznosci.

Koszty energii

Srednie koszty energii na lotewskie gospodarstwo domowe wynosza okoto 12,5% (50 EUR
miesig¢cznie) calego budzetu. W wigkszosci gospodarstw domowych rachunki za energi¢ sa optacane
co miesiagc na podstawie rzeczywistego zuzycia. Jezeli w mieszkaniu nie ma licznika, koszty
ogrzewania sa rozktadane rownomiernie na caty rok.

Koszty energii w duzej mierze zaleza od wykorzystywanych rodzajéw materiatéw grzewczych.
Najtansze jest drewno uzywane w przypadku piecykow i kottéw, a takze gaz ziemny i materialy
wykorzystywane w miejskim systemie cieplowniczym. Najdrozsza jest elektrycznosc.

Poniewaz stosunkowo duza cze$¢ budzetéw gospodarstw domowych jest przeznaczana na koszty
energii, zjawisko "energy poverty" moze stanowi¢ duzy problem. Okoto 25% rodzin (w grupach z
najmniejszymi dochodami) ze $rednimi dochodami w wysokosci 84 EUR/miesiac wydaje 13%
swojego budzetu na koszty energii i utrzymania mieszkania.

Czes$¢ kosztéw energii, ktérych rodziny o niskich dochodach nie sa w stanie sptaci¢, jest pokrywana z
budzetu socjalnego miasta. Dane dotyczace ilo$ci rodzin otrzymujacych pomoc socjalng i dotacje od
miast sa niedostgpne.

2.71 Struktura prawna

Rozwd6j polityki mieszkaniowej zostal zapoczatkowany przez dokument "Struktura polityki
mieszkaniowej" opublikowany w 1996 roku. Gtéwne cele dokumentu to:

e Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi w rzetelny pod wzgledem finansowym sposoéb, ktory
zapewni rentowno$¢ i regularny zwrot inwestycji potrzebny do dalszego rozwoju w
mieszkalnictwie.

e Zwigkszenie udzialu konstruktywnych rozwiazan zmniejszajacych zuzycie energii poprzez
przebudowe budynkéw, w tym izolacji zewngtrznej, a takze wykorzystywanie efektywnych
energetycznie materiatéw budowlanych do budowy nowych budynkéw.

¢ Instalacja licznikéw wody, energii cieplnej i gazu oraz decentralizacja kontroli zuzycia energii
w budynkach.

¢ (Odbudowa istniejacych budynkéw mieszkalnych.

Dokument zawiera réwniez ambitne cele z zakresu polityki socjalnej prowadzace do zmian
strukturalnych w zasobach mieszkaniowych, dzigki ktérym ma wzrosna¢ ilo§¢ doméw
jednorodzinnych i mieszkan zajmowanych przez swoich wiascicieli. Rodzinom z niskim dochodami
maja zosta¢ zapewnione mieszkania budownictwa spotecznego.

Panstwowy program mieszkaniowy to zestaw przyjetych w 2002 roku dlugofalowych dziatan w
zakresie mieszkalnictwa, ktérych gtéwnymi celami sa: poprawa jakosci w budownictwie i sytuacji

"7 Doktadniejsze dane takie jak podziat miedzy miejskim a centralnym systemem grzewczym nie sa dostepne.
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prawnej, zapewnienie edukacji i szkolen, zwigkszenie zakresu i reorientacja badan i rozwoju w
budownictwie.

Jeden z podprograméw to "Efektywnos$¢ energetyczna w budynkach", ktérego celem jest analiza
obecnej ogdlnej sytuacji na fLotwie w zakresie zatrzymywania ciepla, dostepnosci informacji
dotyczacych wydajnosci termoizolacji, mozliwosci w cieptownictwie, a takze dziatan
optymalizacyjnych. Analiza ma polega¢ na scharakteryzowaniu aktualnej sytuacji, bardziej doktadnym
przedstawieniu mozliwos$ci w zakresie oszczg¢dnos$ci energii w budynkach (mieszkalnych), przegladzie
srodkéw finansowych potrzebnych do zwigkszenia efektywno$ci energetycznej w budynkach, a takze
na przedstawieniu okresu zwrotu inwestycji.

Regulacje dotyczqce mieszkalnictwa

Przepisy prawne dotyczace stosunkéw migdzy najemca a wiascicielem znajduja si¢ w kodeksie
cywilnym, ale przepisy bardziej szczegétowe sa zawarte w ustawie czynszach najmu, ktéra okresla
relacje migdzy najemca a wlascicielem, a takze definiuje prawa i obowiazku obu stron. Zgodnie z ta
ustawa do ceny czynszu wliczane sa koszty utrzymania budynku rozdzielone proporcjonalnie co do
wynajmowanej powierzchni, a takze zysk wilasdciciela. Koszty utrzymania to réwniez Kkoszty
modernizacji.

Wedlug ustawy o wilasnos$ci lokali wszyscy wiasciciele mieszkan w budynkach mieszkalnych maja
obowiazek bra¢ udziat w zarzadzaniu i konserwacji czesci budynku uzytkowanych wspdlnie.

Normatywne maksymalne wartos$ci transferu ciepta (wartosci U) znajduja si¢ w totewskim kodeksie
budowlanym. Wartosci standardowe stosowane zaréwno do nowych jak i do odremontowanych
budynkéw nie réznig si¢ znacznie od standardowych wartosci w krajach europejskich (jak np.: w
Austrii). Nie istnieja przepisy okre$lajace standardy energetyczne budynkéw w mieszkalnictwie
spolecznym.

Kazdy remont i kazda przebudowg nalezy przeprowadzac¢ zgodnie z przepisami ustawy budowlanej i
gtownego kodeksu budowlanego, a takze wedtug innych drugorzednych aktéw prawnych. Wszelkie
dziatania zwigzane z remontem lub przebudowa budynku musza zosta¢ zatwierdzone przez Komisje
Budowlana, ktéra odpowiada za wszystkie dziatania w zakresie budownictwa w danym regionie.

Regulacja kosztow energii cieplnej
Regulacja kosztéw energii cieplnej w miejskim systemie cieplowniczym przebiega zgodnie z
nastgpujacymi schematami:
e Regulacja poprzez regionalne publiczne instytucje regulacyjne - wszystkie taryfy systemu
miejskiego z doméw wyposazonych w kotty.
e Regulacja poprzez panstwowe publiczne instytucje regulacyjne - wszystkie taryfy systemu
miejskiego z jednostek kogeneracyjnych.

W pierwszym schemacie taryfy systemu miejskiego sa wyliczane przez dostawce energii cieplnej na
podstawie metodologii zatwierdzonej przez Gabinet Ministrow w 2001. Taryfy sa wyliczane dla trzech
osobnych ustug: produkcja energii cieplnej, jej dystrybucja i obstuga odbiorcy.
W drugim schemacie taryfy systemu miejskiego sa wyliczane przez przedsigbiorstwo zajmujace sig
produkcja energii cieplnej i elektrycznoéci na podstawie metodologii produkcji energii cieplnej
zatwierdzonej przez panstwowa publiczng instytucje regulacyjng w 2004 roku.

Na Lotwie koszty energii cieplnej miejskiego systemu cieplowniczego sa wyliczane w dwojaki
sposob:

e W oparci o rzeczywiste zuzycie, jezeli jest zainstalowany licznik.

e Jezeli licznik nie jest zainstalowany stosuje si¢ tak zwang taryf¢ dwuwarstwowa, ktéra
zawiera stale koszty (pelne koszty miejskiego systemu cieplowniczego) i koszty zmienne
(bazujace na catkowitym zuzyciu energii). Odbiorca pokrywa oba rodzaje kosztéw, ktérych
wysokos$¢ zalezy od powierzchni mieszkania. Taryfa dwuwarstwowa jest krytykowana ze
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wzgledu na jej mala przejrzystos¢, poniewaz daje ona mozliwos$¢ firmie grzewczej
zwigkszenia zuzycia energii.

Miejskie plany dotyczqce energetyki

Wszystkie duze miasta maja swoje koncepcje, strategie i plany dotyczace energetyki, ktére sa
zwigzane z rozbudowa miejskich systeméw cieptowniczych. Dwa miasta (Valmiera i Ventspils)
przygotowaty dodatkowe plany zarzadzania, w ktérych zaproponowano przeprowadzenie efektywnych
energetycznie przedsigwzig¢ w sektorze mieszkalnym.

Wdrazanie dyrektywy EPBD

® Projekt ustawy o efektywnosci energetycznej zostal przedtozony do dyskusji Gabinetowi
Ministréw pod koniec 2005 roku.

® Przyjety totewski kodeks budowlany LBN 002-01 (inzynieria cieplna elewacji budynkéw)
zawiera normatywny maksymalny poziom strat energii dla nowych i wyremontowanych
budynkéw. Wymagania dla nowych i odremontowanych budynkéw miaty by¢ stosowane od
2003 roku. Przepisy kodeksu moga znalez¢ zastosowanie w przypadku przebudowy budynku,
ktéra ma na celu poprawe jego charakterystyki energetyczne;j.

e Normatywne maksymalne wartoéci transferu ciepta (wartosci U) réwniez znajduja si¢ w
lotewskim kodeksie budowlanym LBN 022-01 (przyjetym przez gabinet Ministréw w
listopadzie 2001). Te standardowe wartosci nie réznig si¢ od warto$ci standardowych w
innych krajach europejskich.

2.7.2 Struktura instytucjonalna

Ministerstwo Rozwoju Miejskiego i Regionalnego jest odpowiedzialne za polityke mieszkaniowa,
natomiast dbanie o sektor mieszkalnictwa nalezy do obowiazkéw Departamentu Budownictwa w
Ministerstwie Gospodarki.

Panstwowa Agencja Mieszkalnictwa (wczesniejsza Komisja Prywatyzacji Budynkéw Mieszkalnych)
zajmuje si¢ sprawami zwiazanymi z mieszkalnictwem na terenie catego kraju. Jednym z jej gtéwnych
zadan jest pomoc w rozbudowywaniu jednostek zrzeszajacych wtiascicieli mieszkan, ktére zostaty
sprywatyzowane po 1990 roku, oraz promowanie takich organizacji. Wéréd zadan agencji znajduje si¢
réwniez promowanie efektywnosci energetycznej w sektorze budynkéw mieszkalnych.

Miasta odgrywaja nastgpujaca rolg:

e Zgodnie z ustawa o miastach (9.6.1994) powinny one wspiera¢ swoich mieszkancéw w
radzeniu sobie z problemami zwiazanymi z mieszkaniem. Zarzad miasta moze ustalaé
wysokos¢ czynszow w nieruchomosciach nalezacych do miasta.

e  Wedlug ustawy o wsparciu w przypadku probleméw mieszkaniowych zarzad miasta ma
prawo okresli¢, jakie grupy mieszkancéw moga otrzymac jednorazowe wsparcie finansowe na
lokal mieszkalny, ktéra posiadaja lub wynajmuja.

e (Cze$¢ zasobow mieszkalnictwa spotecznego jest wlasnoscia miast, ktore sa odpowiedzialne za
finansowanie modernizacji, jesli wigkszo$¢ wiascicieli budynkéw/mieszkan podejmie decyzje
o przeprowadzeniu modernizacji lub, jezeli gtéwnym wtascicielem budynku jest miasto. Jesli
miasto jest wlascicielem catego budynku moze ono podejmowac decyzje o przeprowadzeniu
modernizacji, ale jezeli nawet jedno mieszkanie jest wtasno$cig osoby prywatnej, miasto musi
zdoby¢ jej zgode na modernizacjg.

e Ze spolecznych budzetéw miejskich pokrywane sa koszty energii oséb o niskich dochodach.

Istnieje kilka krajowych zwiazkéw reprezentujacych interesy wtascicieli budynkéw i mieszkan:
e Zwiazek Wtascicieli Mieszkan Spéldzielczych - reprezentuje interesy "starych" i nowych
spotdzielni.
e Tlotewskie Zwiazek Wtadcicieli Budynkéw - reprezentuje interesy przede wszystkim
wiascicieli sprywatyzowanych budynkéw mieszkalnych.
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e Ryski Zwiazek Wiadcicieli i Najemcow Mieszkan “Mitne” - reprezentuje interesy przede
wszystkim najemcéw w sprywatyzowanych budynkéw mieszkalnych.

2.7.3 Struktura finansowania

Dotychczas nie powstalty na Lotwie Zzadne regionalne/panstwowe programy subwencyjne/dotacji z
przeznaczeniem na finansowanie modernizacji w mieszkalnictwie (spolecznym). Jedyne wsparcie ze
strony panstwa dla audytéw energetycznych pochodzi od Panstwowej Agencji Mieszkaniowe;.

Jedynym wyjatkiem jest wsparcie rady miasta Valmiera w postaci nieoprocentowanych pozyczek na
poprawe¢ wydajnosci energetycznej w budynkach mieszkalnych. Maksymalna wysoko$¢ pozyczki to
7000 EUR, a najdluzszy mozliwy czas splaty to 3 lata. Pozyczki sa finansowane z funduszu
prywatyzacyjnego miasta.

Inne projekty zwigzane z efektywno$cia energetyczna sa finansowane z pozyczek zacigganych w
bankach komercyjnych.

2.7.4 Inicjatywy sektora prywatnego

Na Lotwie wiele prywatnych firm angazuje si¢ w zawieranie uméw gwarantowanych oszczednosci
energii (EPC - finansowanie inwestycji w efektywno$¢ energetyczng poprzez realizowanie
oszczgdnosci energii) i dostarczania energii (EDC - funkcjonowanie elektrowni lub elektrocieptowni
w oparci o dlugoterminowa umowg). Projekty realizowane w ten sposéb nie sa jednak zwiazane z
modernizacja mieszkalnictwa.

Z powodu braku wsparcia ze strony panstwa w postaci pozyczek na modernizacje mieszkalnictwa,
rozwingl si¢ system udzielanych na atrakcyjnych warunkach pozyczek komercyjnych. Jednak ze
wzgledu na bariery spoteczne/kulturalne niewielu wlascicieli mieszkan/cztonkéw spétdzielni wzigto
dotychczas takie pozyczki.

2.8 Bulgaria

W grudniu 2003 catkowita liczba mieszkancow Bulgarii wynosita 7,801,300. W tym samym czasie na
zasoby mieszkalne w Bulgarii skladato si¢ 3,688,802 mieszkan, z ktérych 328,726 znajdowalo si¢ w
budynkach zamieszkiwanych okresowo (domach wypoczynkowych, domach do wynajecia itd.), a
7,851 w zabudowaniach prymitywnych. Pozostata liczba budynkéw to 3,352,225. Ze wzgledu na
spadek liczby ludnosci, zabudowania niezamieszkane stanowia 15,9% zasobéw mieszkaniowych (w
latach 1992-2001 liczba ludnosci spadta o 554,333).

W Butgarii nie istnieje definicja mieszkalnictwa spolecznego. Miasta oferuja niektérym grupom
spotecznym mieszkania pod wynajem. Ludno$¢ jest wedlug prawa podzielona na grupy, ktére nie sa
wyznaczane na podstawie dochodéw. Wymagania dla os6b ubiegajacych si¢ o mieszkanie s zwigzane
ze statusem spolecznych wnioskodawcéw (stan cywilny, dzieci, itd.), ktérzy nie powinni posiadaé
innej nieruchomosci.

Definicja zaaprobowana przez LOCOSOC bazuje na wysoko$ci dochodéw: Budynek mieszkalnictwa
spotecznego jest zamieszkiwany przez osoby o niskich dochodach. Budynek nie moze by¢ wtasno$cia
miasta, ktére wynajmuje mieszkania osobom o niskich dochodach, nie moze by¢ réwniez wlasnoscia
lokatoréw. W przypadku, gdy mieszkanie stanowi wlasno$¢ prywatng, lokator powinien naleze¢ do
grupy o niskich dochodach, a zakup mieszkania powinien by¢ sfinansowany z zaciagnigtej pozyczki.

Definicja InoFin powinna by¢ bardziej doktadna w przypadku Bulgarii, poniewaz wielu wtascicieli

mieszkan nalezy do grupy o niskich dochodach. Tacy ludzie mieszkaja w wigkszosci przypadkow
(okoto 90%) w budynkach z prefabrykatéw albo w starych domach na terenach wiejskich. Nie
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powstaly dane statystyczne dotyczace tego rodzaju budynkéw. W tabeli ponizej przedstawiono
strukturg zasobow mieszkaniowych w zaleznosci od struktury wtasnosci.

Catkowita liczba mieszkan nalezacych do miast i panstwa to 109,068, z ktérych 95,802 znajduje si¢ w
miastach. 82,563 z nich jest zamieszkanych na stale, a wigksza ich czg$¢ znajduje si¢ w blokach
mieszkalnych zbudowanych z prefabrykatéw. We wsiach znajduje si¢ 13,266 mieszkan, wigkszo$¢ z
nich jest bardzo stara i posiada niskie standardy. Ze wzgledu na brak $rodkéw na budowe¢ nowych
mieszkan i na skutek tendencji do sprzedawania mieszkan ich najemcom, ilo$¢ mieszkan bedacych
wlasno$cia miast niezmiennie spada. 12,773 mieszkan jest wlasno$cia korporacji (przedsigbiorstw,
instytucji itd.), ktére wynajmuja je swoim pracownikom.

Zgodnie z ustawodawstwem w Bulgarii najemcy maja prawo ubiega¢ si¢ o kupno mieszkania, ktére
wynajmuja od miasta, po dziesi¢ciu latach mieszkania w nim. Wigkszo$¢ oséb wykorzystuje ta
mozliwo$¢. Wéréd wiadz miejskich i cial ustawodawczych trwa obecnie dyskusja na ten temat.
Oczekuje sig, ze w ciagu nastgpnych kilku lat prawo tak si¢ zmieni, ze nie bedzie juz mozliwosci
sprzedawania mieszkan bedacych wtasno$cia miast.

Dane dotyczqce charakterystyki energetycznej

Zuzycie energii w mieszkaniach budownictwa spotecznego nie zalezy od roku powstania budynku,
lecz od jego rodzaju. Starsze budynki maja ceglane $ciany o grubo$ci 42cm i masywne drewniane
okna, a ich $rednie zapotrzebowanie na energi¢ wynosi 170 kWh/m?, ktére w budynkach z
prefabrykatéw osiaga okoto 200 kWh/m?2.

Okoto 20% budynkoéw jest ogrzewanych prze miejski system cieptowniczy (w 90% gazem ziemnym).
W pozostatych 80% mieszkan korzysta si¢ z pojedynczych grzejnikéw (uzywajac wegla i biomasy, a
takze elektrycznosci).

Ceny i koszty energii

Sredni koszt energii w gospodarstwie domowym stanowi 12% domowego budzetu, czyli 14
EUR/miesiac. Najdrozsze zrédia energii to elektrycznos$¢ i paliwo ptynne, do tanszych naleza gaz
ziemny i energia pochodzaca z miejskiego systemu cieptowniczego. Ze wzgledu na duze réznice
kosztéw energii, wielu ludzi, szczegdlnie na wsi, stosuje drewno (przemystowe odpady drzewne) lub
wegiel jako zrédlo ogrzewania, do uzyskania cieptej wody, a nawet do gotowania.

Zjawisko "energy poverty" stanowi w Bulgarii duzy problem. Nie istnieja dane dotyczace ilo$¢ rodzin,
ktére nie sa w stanie oplaci¢ rachunkéw za energig. W okresie zimowym ponad 40% mieszkan nie jest
ogrzewanych w normalny sposéb. W wielu przypadkach ogrzewa sig tylko jeden pokoéj, a temperatura
w pozostatych pokojach nie przekracza 14°C, co oznacza, ze okoto 40% rodzin nie sta¢ na pokrycie
kosztéw normalnego ogrzewania. Niewielu odbiorcéw (nie wigcej niz 2%) odtacza si¢ od zrédia pradu
i ogrzewania, poniewaz miejski system cieptowniczy i firmy zaopatrujace w elektryczno$¢ sg bardzo
elastyczne i oferuja r6zne mozliwosci optaty zalegtych rachunkéw w ratach.

Miasta przyznajq dotacje na ogrzewanie dla rodzin o niskich dochodach. Ponad 10% gospodarstw
domowych w Bulgarii korzysta z takich dotacji. Wysoko$¢ dotacji to 18 EUR miesigcznie,
przyznawane w okresie od pazdziernika do kwietnia.

2.8.1 Struktura prawna

W Bulgarii nie istnieja zadne szczegdlne ustawy, normy lub inne wymagania dotyczace budynkéw
miejskich lub panstwowych. Poniewaz 97% zasobéw mieszkaniowych jest wlasno$cia prywatna,
najwazniejsze ustawy dotycza mieszkan w blokach.

Zarzadzanie i utrzymanie blokéw mieszkalnych przebiega zgodnie z:
e "Ustawa o wlasnosci"
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e "Zasadami o zarzadzaniu i kontroli w blokach mieszkalnych"

Wiasciciele maja obowiazek utrzymywac i modernizowac swoje czesci budynku. W przypadkach, gdy
wilascicielami réznych cze$ci budynku sa rézne osoby, wspdlne pozostaja: ziemia, na ktorej
wzniesiono budynek, fundamenty, $ciany zewngtrzne, $ciany wewnetrzne oddzielajace od siebie rézne
czegsci budynku, dachy, przewody bedace czg$cia instalacji itd.

Kazdy z wlascicieli ma obowiazek bra¢ udziat w kosztach utrzymania i modernizacji budynku.

Miasta powinny zapewni¢ mieszkania budownictwa spolecznego ludziom o niskich dochodach i
grupom podwyzszonego ryzyka ale ze wzgledu na niewystarczajace srodki w budzetach miejskich
powstalo niewiele tego typu mieszkan w ciagu ostatnich 15 lat.

Od stycznia 2006 specjali$ci z Ministerstwa Rozwoju Regionalnego i Robdt Publicznych pracuja nad
projektem nowej '"'ustawy o wlasnosci''. Oczekuje sig, Ze nowa wersja ustawy zostanie przyjgta do
konca 2006 roku. Projektowana ustawa zawiera migdzy innymi:

e Uporzadkowanie sytuacji, w ktérej osobne mieszkania jednej czgsci budynku maja ré6znych
wiascicieli.

e Zalozenie Zrzeszenia Wilascicieli, ktére miatoby zarzadzaé czgSciami budynku, ktore sa
wspolne. Ustawa ma wyraznie okre$li¢ prawa i obowiazki takiego zrzeszenia, np.: zrzeszenie
moze zatozy¢ fundusz rezerwowy, aby zbiera¢ pieniadze na modernizacje (poprzez
obowiazkowe dla wszystkich wtascicieli raty).

2.8.2 Struktura instytucjonalna

W Butgarii za polityke mieszkaniowa i rozwdj miast jest odpowiedzialne Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego i Robdt Publicznych.

Miasta nadal sa wtascicielem czgsci zasobéw mieszkaniowych (3%) na terenie kraju i sa
odpowiedzialne za ich modernizacjg. Miasta powinny opracowywaé programy realizacji
przedsiewzie¢ zmniejszajacych zuzycie energii w swoich budynkach. Programy powinny réwniez
obejmowa¢ mieszkania budownictwa spotecznego pod wynajem. Poniewaz miasta sa wtascicielami
jedynie matej czesci mieszkan w wigkszosci budynkéw mieszkalnych problem poszanowania energii
nalezy rozwiaza¢ we wspotpracy ze wszystkimi wlascicielami.

Poniewaz nie powstaly (krajowe) zrzeszenia wtascicieli budynkéw, nietatwo bylto uzyska¢ zgodg na
modernizacjg.

Aktualne ustawy daja wtascicielom mieszkan mozliwo$¢ zalozenia zrzeszenia, mimo to jest ich
obecnie niewiele (mniej niz 20 w catym kraju). Jednym z celéw nowej "ustawy o wlasnosci" jest
pobudzanie procesu tworzenia takich zrzeszen.

2.8.3 Struktura finansowania

W Butgarii funkcjonuja dwa programy subwencyjne przeznaczane na modernizacje budynkéw.
Dotacje/pozyczki sg przyznawane przez:

1. Fundusz Efektywnosci Energetycznej (EEFB) - wspieranie efektywnych energetycznie
inwestycji zarzadzanych tak jak spéiki panstwowo-publiczne. EEFB oferuje:

e Prywatne gwarancje i kredyty

e Pozyczki oprocentowane korzystniej niz stawki oprocentowania na rynku
Przyktadowe projekty finansowane przez EEFB to modernizacja budynkéw, poprawa stanu miejskich
systemoOw cieptowniczych itd.
2. Zatozona przez Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju Linia Kredytowa Efektywnosci
Energetyczna w Mieszkalnictwie (REECL). Instytucja REECL ma za zadanie we wspdtpracy z
lokalnymi bankami da¢ rodzinom na terenie Bulgarii mozliwo$¢ czerpania korzysci z poprawy
efektywnos$ci energetycznej budynkéw poprzez umozliwianie takim rodzinom uzyskania pozyczek i
dotacji motywacyjnych. Odpowiednie podprojekty obejmujace poprawe efektywnos$ci energetycznej
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to zastosowanie termoizolacji, efektywnych energetycznie okien, wydajnych kottéw (gaz/biomasa) i
kolektorow stonecznych. Gospodarstwa domowe moga uzyska¢ dotacje motywacyjne w wysokosci od
200 do 850 EUR. Jezeli wnioskodawcy dotrzymaja terminéw i spelnia warunki programu REECL
moga uzyska¢ zwrot kosztéw w wysokosci 20% po przeprowadzeniu inwestycji. Poprzez butgarskie
banki program REECL zapewnia rodzinom w Bulgarii $rodki na zmiang nieefektywnego
wykorzystania energii i paliw w ich mieszkaniach.

Dostgp do srodkéw REECL nie jest trudny mimo to REECL nie jest popularny z nastgpujacych
powodow:
e Oprocentowanie pozyczek oferowanych w ramach programu jest stosunkowo duze w
poréwnaniu do dotacji, co zmniejsza motywacjg wnioskodawcow
¢ Program ma indywidualne podejscie do ubiegajacych si¢ o pomoc rodzin, co prowadzi do
czgSciowej realizacji przedsigwzigcia zmniejszajacego zuzycie energii, ktére jest
niewystarczajace dla catego budynku.

W ramach przyjetego ostatnio w Bulgarii Panstwowego Programu Modernizacji Budynkéw
Mieszkalnych przewiduje si¢ przyznawanie dotacji na modernizacj¢ budynkéw mieszkalnych. Nie
przyjeto jeszcze budzetu dla tego programu, ale zgodnie z przewidywaniami program rozpocznie Si¢ w
2007 roku. Poprzez przyznawane w ramach programu dotacji bezposrednich ma by¢ finansowane 20%
podstawowego zestawu przedsigwzie¢ potrzebnych do zrealizowania modernizacji. Warunkiem
podjecia dziatan modernizacyjnych budynku jest przeprowadzenie badania przez wyspecjalizowany
zespol ekspertow. Powstale w ten sposéb zalecenia musza zostaé zastosowane w instrukcjach
remontowych i pracach modernizacyjnych wlaczajacych przedsigwzigcia zmniejszajace zuzycie
energii.
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3. Pordownanie (spotecznych) zasobdw mieszkaniowych

3.1 Rozwdj spotecznych zasobdéw mieszkaniowych

W raportach o$miu krajow w poprzednim rozdziale wykazano, ze stare kraje cztonkowskie UE, takie
jak Dania, Niemcy i Holandia maja stosunkowo duze i dostatecznie zdefiniowane zasoby
mieszkalnictwa spotecznego. Pomimo, ze sektor mieszkalnictwa spolecznego nie zawsze jest
zdefiniowany przez prawo (np.: w Holandii), jest stosunkowo tatwo oddzieli¢ go od sektora mieszkan
zajmowanych przez wiascicieli. We wszystkich trzech krajach spéidzielnie mieszkaniowe sg gtéwnym
(w Holandii jedynym) wtascicielem zasobéw mieszkaniowych.

W trzech starych krajach cztonkowskich funkcjonuja mniej lub bardziej oficjalne definicje
mieszkalnictwa spolecznego:
e Dania: Mieszkania pod wynajem, ktérych wybudowanie lub remont dofinansowato panstwo
Iub mieszkania bedace wlasnos$cig miasta.
¢ Holandia: Budynki bedace wtasno$cia spétdzielni mieszkaniowych.
e Niemcy: Do mieszkalnictwa spotecznego naleza budynki wybudowane przy uzyciu $rodkow
publicznych, sa to mieszkania przeznaczone dla biedniejszych grup spolecznych.

Jednak w nowych krajach cztonkowskich (Republice Czeskiej, Stowacji, Polsce Lotwie i Butgarii)
niefatwo jest okresli¢, czym jest mieszkalnictwo spoteczne. Jest to spowodowane naglymi zmianami
struktury wtasno$ci podczas przemian gospodarczych w latach dziewigcdziesiatych.

3.1.1 Prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych

W wigkszosci nowych krajéw cztonkowskich do konca lat osiemdziesiatych mieszkania pod wynajem
byly wiasnosci panstwa. Wtasno$¢ prywatna stanowity jedynie domy jednorodzinne. Po upadku
systemu komunistycznego nowe rzady przekazaty zasoby mieszkaniowe wtadzom miejskim.
Poniewaz wigkszosci miast nie byto sta¢ na finansowanie przedsigwzie¢ konserwujacych zasoby
mieszkaniowe, sprywatyzowano duza czes$¢ mieszkan pod wynajem, co oznacza, ze mieszkania byty
sprzedawane ich lokatorom po bardzo korzystnej cenie. Sprzedaz wigkszo$ci mieszkan nastgpila
jednak zanim przeprowadzono modernizacj¢ w danym budynku. Modernizacja takich mieszkan jest
nadal nieodzowna, ale jej przeprowadzenie stalo si¢ bardziej kompleksowym przedsigwzigciem, ze
wzgledu na obecna struktur¢ wlasnosci oraz na fakt, ze grupy spoleczne o nizszych dochodach
najczesciej nie zajmujg mieszkan pod wynajem.

Proces tworzenia masowej wlasnosci budynkéw przebiegal najintensywniej w Bulgarii, gdzie obecnie
97% mieszkan jest wlasno$cia prywatna. Takze w Czechach, Polsce i na Stowacji przeprowadzono
prywatyzacje na duza skale. Tylko na Lotwie ponad 50% mieszkan jest nadal wiasno$cig miast. W
Czechach wigkszo$§¢ mieszkan stanowi wlasnos¢ prywatng, ale do$¢ duza czg$¢ sektora
mieszkaniowego pod wynajem (okoto 20% catych zasobow) pozostaje wtasnoscia miast (okoto 20%).
W tym kraju duza czg$¢ mieszkan nalezy takze do spéidzielni mieszkaniowych, ktére maja inng
struktur¢ od spétdzielni w Holandii i Danii. Sa podobne do wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych
wszyscy lokatorzy sa zobowigzani do wnoszenie stalych miesigcznych oplat przeznaczanych na
utrzymanie budynku. Taka forma wtlasno$ci mieszkan jest rowniez powszechna na Stowacji i w
Polsce.

Ze wzgledu na opisane powyzej rézne struktury wlasnosci, nie tatwo jest okresli¢ grupg docelowa
zainteresowana modernizacja mieszkalnictwa spotecznego. Mieszkania pod wynajem, a w
szczegb6lnosci mieszkania pod wynajem zajmowane przez osoby nalezace do biedniejszych grup
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spotecznych stanowia mata czg$¢ zasobéw mieszkaniowych, stad nie mozna powiedzie¢, ze tylko taka
kategori¢ mieszkan mozna zaliczy¢ do mieszkalnictwa spotecznego. Podsumowujac mozna stwierdzic,
7ze najwigksza potrzeba przeprowadzenia modernizacji istnieje w blokach mieszkalnych z
prefabrykatéw (wybudowanych po II wojnie swiatowej) w nowych krajach cztonkowskich.

Ze wzgledu na rézne rodzaje struktur wilasnoSciowych nalezy stworzy¢ szersza definicje
mieszkalnictwa spolecznego w ramach projektu InoFin: Mieszkalnictwo spoteczne okreslono jako:
"mieszkania dla grup spolecznych o niskich dochodach, wigczajgc w to budynki ostatnio
sprywatyzowane, jak rowniez mieszkania przeznaczone dla grup zagrozonych wykluczeniem
spotecznym'. Przedstawiona definicja obejmuje wigkszy zakres sektora mieszkalnictwa, ktéry moze
by¢ okreslany mianem "spotecznego” we wszystkich krajach uczestniczacych w projekcie InoFin.

3.1.2 Dane dotyczace zasobow mieszkaniowych

Zasoby mieszkalnictwa spotecznego

Dane przedstawione w tabeli 3.1 opracowano na podstawie budynkéw, ktére zdaniem zespotu
projektowego naleza do sektora mieszkalnictwa spotecznego zdefiniowanego w InoFin. Zgodnie z
informacjami w tabeli znaczna czg$¢ zasobow mieszkaniowych spetnia warunki definicji InoFin. W
niektérych krajach (np.: w Bulgarii) mieszkalnictwo spoteczne definiuje si¢ jako mieszkania w
budynkach z prefabrykatéw, pomimo to o wiele wigksza czg$¢ sprywatyzowanych mieszkan moze by¢
okreslana mianem mieszkalnictwa spotecznego.

Tabela 2.2 Udziat mieszkalnictwa spotecznego w zasobach mieszkaniowych

Liczba mieszkan Catkowita liczba % mieszkan

budownictwa mieszkan budownictwa

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

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

Charakterystyka energetyczna

Charakterystyka energetyczna zasobéw mieszkaniowych we wszystkich krajach przeszta gwattowne
zmiany w okresie po II wojnie $wiatowej. We wszystkich krajach wystgpuje tendencja do
zmniejszenia zuzycia energii, chociaz w nowych krajach cztonkowskich tylko w ograniczonym
zakresie. W tabeli 3.2 wykazano, ze w Danii i Holandii znaczaco zmniejszono zuzycie energii w
nowych budynkach. Charakterystyka energetyczna budynkéw w nowych krajach cztonkowskich
poprawita si¢ nieznacznie w drugiej potowie XX wieku i nadal pozostawia wiele do zyczenia (w
wigkszosci przypadkow zuzycie energii jest co najmniej dwa razy wigksze niz w starych krajach
cztonkowskich).

Poniewaz nie ma pewnosci, czy obliczenia zuzycia energii sa dokonywane w ten sam sposéb w
kazdym z krajéw, wyniki takich obliczen nie powinny by¢ bezposrednio poréwnywane. Kolejna
réznica jest fakt, ze do obliczen nie zawsze sa wlaczone kalkulacje dotyczace cieptej wody w
budynku, co réwniez sprawia, ze nietatwo jest poréwnywaé wyniki wyliczen. Mimo to mozna
wyciagnaé wnioski wstepne:
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e Poréwnujac ze soba Dani¢ i Holandig, mozna stwierdzi¢, ze poczatkowo Dania pozostawata w
tyle, jesli chodzi o charakterystyke energetyczng budynkéw, ktéra obecnie jest poréwnywalna
w nowych budynkach w obu krajach.

® W niektérych nowych krajach cztonkowskich, w budynkach z prefabrykatéw powstatych w
latach 1960-1990 zuzywa si¢ wigcej energii niz w zabudowaniach sprzed 1960 roku (np.: w
Butgarii czy Republice Czeskiej), co oznacza, ze jakos¢ budynkéw z wielkiej ptyty z punkty
widzenia efektywnosci energetycznej jest bardzo niska.

Tabela 3.2 Charakterystyka energetyczna zasobéw mieszkaniowych (kWh/m” na okres budowy)

Przed 1946-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1990 po 1990
1945
Dania 161 140 119 106 89 64
Holandia 100 87 86 66* S0%#*
Butgaria 170 200 180
Republika 170 160 200 240 180 150
Czeska
Lotwa n.a. 150
(poza
DHW)
Polska 250-380 160-200 120-160
(poza
DHW)
Stowacja 182 179 170 159 128
(poza
DHW)

*1981-1995, **od 1995

3.2 Dane dotyczace kosztdéw energii

Ceny gtéwnych zrédet energii sa istotnym czynnikiem wspierajacym efektywne energetycznie
przedsiewzigcia, dlatego zostaty wiaczone do ankiety InoFin. Koszty energii na jedno gospodarstwo
domowe w kazdym z krajow okazaty si¢ bardzo od siebie r6zni¢. W tabeli 3.3 przedstawiono gtéwne
zrédta energii. Ceny nie zawieraja podatku VAT, ani innych podatkéw, co umozliwia ich poréwnanie.
Ceny pradu i gazu ziemnego sa o wiele wyzsze w Danii i Holandii niZz w nowych krajach
cztonkowskich. Ceny elektryczno$ci w nowych krajach cztonkowskich znacznie si¢ od siebie r6znia,
podczas gdy ceny gazu ziemnego sg poréwnywalne (poza Lotwa, gdzie ceny gazu sa nizsze).

Tabela 3.3 Ceny gléwnych zrédet energii

Ceny zrédet DK NL (674 SK PL LT BG
energii w
€/kWh

Elektrycznos¢ 0.194 | 0.180 | 0.071 0.100 | 0.098 | 0.055 | 0.070

Miejski system | 0.057 | 0.160 | 0.044 | 0.050 | 0.035 | 0.032 | 0.028
cieplowniczy

Gaz ziemny 0.086 | 0.150 | 0.034 | 0.032 | 0.032 | 0.021 | 0.034
Paliwo pltynne 0.087 - 0.044 | 0.049 | 0.068 - 0.097
Wegiel - - 0.015 | 0.009 | 0.028 - 0.025
kamienny

Drewno - - 0.028 - 0.023 - 0.020
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Poniewaz $redni poziom dochodéw w nowych krajach cztonkowskich jest znacznie nizszy niz w
starych krajach cztonkowskich, udziat kosztow energii w domowych budzetach bardzo si¢ od siebie
r6zni i zgodnie z informacjami w tabeli w nowych krajach cztonkowskich jest o wiele wyzszy.

Tabela 3.4 Udziat kosztéw energii w budzetach domowych

% budzetu domowego stawka VAT
Dania 7.5% 25%
4.4% (tylko ogrzewanie)
Holandia 4% (dane z 2000 roku), obecniex 19%
6%
Butgaria 12% (tylko ogrzewanie) 20%
Republika Czeska +10% 19% (5% na system miejski)
Fotwa 12.6% 18% (9% na system miejski)
Polska 6% (tylko ogrzewanie) 22%
Stowacja 16.9% 19%

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze przedstawione dane dotycza $redniej wartosci dla kazdego kraju, a
koszty energii w grupach zagrozonych wykluczeniem spolecznym moga by¢é o wiele wyzsze,
szczegblnie zima. Istnieje réwniez problem, jak na przyktad w Bulgarii, ze duza ilo§¢ gospodarstw
domowych nie sta¢ na pokrycie rachunkéw za energig, czego skutkiem jest niedogrzanie duzej liczby
mieszkan (szacuje si¢, ze nawet w 40% mieszkan). Oznacza to, Ze rzeczywiste koszty ogrzewania sa
nizsze, niz w przypadku ogrzewania mieszkania w odpowiedni sposéb.

Na Lotwie i w Bulgarii dla grup zagrozonych wykluczeniem spolecznym dostgpne sa dotacje
pokrywajace czg$¢ kosztéw za energie. W Butgarii 10% gospodarstw domowych otrzymuje tego
rodzaju doptaty w sezonie grzewczym (pazdziernik-kwiecien).

Faktem o wiele istotniejszym niz przeprowadzone poroéwnanie jest, ze we wszystkich krajach koszty
energii znacznie wzrosly w ciagu ostatnich kilki lat. Z tego wzgledu przeprowadzono réwniez
poréwnanie cen pradu i gazu ziemnego w latach 2003-2006 we wszystkich panstwach objetych
projektem InoFin (inne zrédia energii nie sa wykorzystywane we wszystkich krajach, wigc ich
poréwnanie nie jest mozliwe).

Tabela 3.5 Wzrost cen gazu i elektrycznosci w latach 2003-2006 (w €/kWh)

2003 2006 wzrost w %
Dania Prad 0.177 0.194 10%
Gaz ziemny 0.055 0.086 56%
Holandia Prad 0.140 0.180 29%
Gaz ziemny 0.100 0.150 50%
Butgaria Prad 0.048 0.070 46%
Gaz ziemny 0.027 0.034 26%
Republika Czeska | Prad 0.044 0.071 61%
Gaz ziemny 0.019 0.034 79%
Lotwa Prad 0.047 0.055 17%
Gaz ziemny 0.014 0.021 53%
Polska Prad 0.090 0.098 9%
Gaz ziemny 0.021 0.032 52%
Stowacja Prad 0.086 0.100 16%
Gaz ziemny 0.021 0.032 52%

Whioskiem, jaki mozna wyciagna¢ na podstawie tabeli jest, ze ceny zaréwno gazu jak i pradu
znacznie wzrosly w latach 2003-2006, a w wigkszo$ci krajéw (poza Bulgaria) wzrost cen gazu
($rednio o okoto 50%) przewyzszal wzrost cen pradu (Srednio o 10-20%). Wyjatek stanowia Czechy,
gdzie ceny pradu wzrastaly prawie tak szybko jak ceny gazu ziemnego.
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4.  Porownanie struktur prawnych i instytucjonalnych

411 Regulacje dotyczace mieszkalnictwa spotecznego

W Danii, Niemczech i Holandii wyodregbniono sektor mieszkalnictwa spolecznego, ktéry jest
regulowany przepisami prawa. We wszystkich trzech krajach przyjeto:

e Ustawy regulujace wysoko$¢ czynszéw najmu.

e Ustawy regulujace wysoko$¢ czynszow najmu w mieszkalnictwie spotecznym.

e Ustawy/rozporzadzenia regulujace dodatki do czynszéw przeznaczone dla grup o niskich
dochodach.

Sytuacja w nowych krajach cztonkowskich jest gorzej zorganizowana, poniewaz po przemianach
gospodarczych zmienita si¢ znacznie struktura wilasno$ci. Zasoby mieszkaniowe (budownictwa
spotecznego) pozostaja rowniez czesto z tylu w kwestii utrzymania i modernizacji budynkéw, ze
wzgledu na brak $rodkéw finansowych wlascicieli, co prowadzi do powstania nastgpujacych
probleméw:

e W budynkach z mieszkaniami pod wynajem przychody z czynszéw sa zbyt male, czgsciowo
ze wzgledu na $ciSle regulowane mozliwosci podniesienia czynszéw w zasobach
mieszkaniowych pod wynajem (lub ich czgsci).

e Brak lub mata ilo$¢ Srodkéw rzadowych jest dostgpna na modernizacje mieszkalnictwa
spotecznego, bedacego zardwno wlasnoscia miast jak i wtasnoscia prywatna.

e W przypadku budynkéw z wieloma wtascicielami mieszkan na przeprowadzenie modernizacji
jest zazwyczaj potrzebna zgoda 75% lub wigcej wiascicieli mieszkan, co moze stanowic
problem, jezeli budynek jest zamieszkiwany przez ludzi o nizszych i wyzszych dochodach
jednoczesnie.

W nowych krajach czionkowskich w ciggu ostatnich lat opracowywano ramy prawne dla
mieszkalnictwa (spotecznego). Przykltadowo: ustawy o czynszach najmu okreslajace stosunki migdzy
najemca i wlascicielem, ustawy dotyczace maksymalnego mozliwego wzrostu czynszow i jego
sktadowych

Ustawy dotyczace czynszOw najmu istnieja na Lotwie i w Polsce i s3 przygotowywane w
Czechach. Takie ustawy nie powstaty jeszcze na Stowacji i Bulgarii.
¢ Inne powstale regulacje dotyczace czynszéw to:

o W Czechach w umowach najmu zawartych przed 1995 rokiem czynsz jest Scisle
okreslony, dotyczy to uméw w sektorze prywatnym. Regulacje dotyczace nowszych
umoéw nie powstaty.

o W Polsce powstata ustawa o ochronie praw lokatoréw (okreslajaca maksymalng
wysokos¢ czynszu w mieszkaniu).

o Na Stowacji rzad okreslit maksymalna mozliwa podwyzke czynszow w mieszkaniach
wiasnos$ci publicznej (tylko 4%). Ceny zostana wyliczone ponownie w lipcu 2007.

o Na Lotwie ceny czynszow zawieraja koszty utrzymania budynku rozdzielone
proporcjonalnie ze wzgledu na powierzchnie i zyski wtasciciela mieszkania.

¢ Dokumenty dotyczace polityki mieszkaniowej byly lub sa opracowywane do dzis. Na
przyktad w Czechach takze duze miasta maja obowigzek opracowywania wilasnych koncepcji
polityki mieszkaniowe;j.

e W Czechach osobom o niskich dochodach przystuguja dodatki czynszowe.

W Polsce czynsze w ograniczonej czgsci mieszkalnictwa spotecznego nie moga przekroczy¢

50% wysokosci czynszow w mieszkaniach begdacych wilasno$cia miast. Ta zasada znajduje

zastosowanie tylko w malej iloSci mieszkan zajmowanych przez grupy zagrozone

wykluczeniem spotecznym (32,000).
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4.1.2

W Bulgarii regulacje wysokosci czynszéw maja maly wplyw na zasoby mieszkaniowe,
poniewaz 97% mieszkan to wilasno$¢ prywatna. Do dzi§ nie bylo mozliwosci zatozenia
wspdlnot mieszkaniowych, oczekuje sig, ze ta sytuacja zostanie zmieniona przez ustawg o
wilasnosci.

Instytucje zwigzane z mieszkalnictwem spotecznym

W Polsce, Czechach i na Stowacji dziataja spdtdzielnie mieszkaniowe, ktére sa wtascicielami
znacznej czgs$ci zasobéw mieszkaniowych, odpowiednio 29%, 17% i 12%. Spétdzielnie
mieszkaniowe w tych krajach maja jednak inni status i w praktyce funkcjonuja jak wspdlnoty
mieszkaniowe, gdzie wspdlne czgsci budynkéw zbiorowego zamieszkania stanowia wspdlng
wlasnos¢.

W Czechach miasta sa wtascicielami okoto 17%zasobéw mieszkaniowych, w Polsce odsetek
takich mieszkan wynosi 12%, ktéry na Stowacji i w Bulgarii jest bardzo maty (ponizej 5%)
Na Lotwie ponad polowa zasobéw mieszkaniowych jest wtasnoscia miast

W Bulgarii 97% stanowi wilasno$¢ prywatna (prawie wszystkie miejskie mieszkania zostaly
sprywatyzowane)

Tabela 4.1 Podzial wlasnoséci mieszkan w poszczegdlnych panstwach

Wiasnosé Mieszkania Mieszkania Spétdzielnie Inne
prywatna prywatne publiczne mieszkaniowe
wynajmowane | wynajmowane
Dania 51% 20% 7% 21% -
Niemcy 43% 57% -
Holandia 54% 11% 35% -
Butgaria 97% - 3% - -
Republika 47% 16% 17% 17% 3%
Czeska
Lotwa 40% - 56% 2% -
Polska 55% - 12% 29% 4%
Stowacja 55% - 4% 12% 29%

Zmniejszajacy si¢ udzial miejskich/spotecznych mieszkan pod wynajem spowodowal, ze miasta w
malym stopniu angazuja si¢ w rozw6j mieszkalnictwa, w tym w poprawg stanu catych dzielnic.

4.1.3 Regulacje dotyczace dostarczania energii/ciepta

Ceny gtéwnych zrédet energii (pradu i gazu ziemnego) nie sa juz regulowane odgdrnie ze wzgledu na
liberalizacje rynku energetycznego. Inaczej wyglada sytuacja miejskich systeméw cieptowniczych.
Poniewaz w przypadku dostaw energii cieplnej odbiorcy sa uzaleznieni od jednego dostawcy, jest on
wilasciwie monopolista na rynku. Z tego powodu, a takze ze wzgledu na fakt, Zze miejskie systemy
cieplownicze sa bardzo waznym dostawcg energii cieplnej do mieszkan, w wigkszosci panstw InoFin
przyjeto przepisy regulujace ceny energii.

W Holandii od 1980 roku istnieje nieformalny system regulacji kosztéw. Obecnie publiczni
dostawcy energii podjeli decyzje o wyliczaniu stawek energii cieplnej w oparciu o catkowite
koszty, jakie poniostoby przecigtne gospodarstwo domowe wykorzystujac do ogrzewania
indywidualny centralny system ogrzewania zasilany gazem ziemnym. Zasada NMDA - "Not
More Than Usual" (nie wigcej niz zwykle) jest normatywna dla wigkszo$ci miejskich
systemow cieptowniczych w Holandii. W celu ochrony praw konsumentéw, holenderski
parlament pracuje nad ustawa regulujaca koszty ciepta, wedlug ktérej zamiast wyliczania
miejskich kosztow ciepta na podstawie indywidualnych systeméw grzewczych, stawki bgda
musialy bazowaé na realnych kosztach poniesionych przez dostawcow energii po dodaniu
uzasadnionych zyskow. Oprocz zastosowania bazujacych na kosztach stawek, catkowite
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koszty ogrzewania na gospodarstwo domowe begda ograniczone do poziomu kosztéw
indywidualnego systemu grzewczego. W ten sposdb ustawa sformalizuje zasade NMDA.
Przejrzyste i rozsadne stosowanie tej zasady powinno réwniez ustali¢ maksymalny poziom
kosztéw ciepta.

e Dunski Urzad Energetyki wyznacza ogdélne warunki zakladania i dziatania miejskich
systemOw cieptowniczych oraz zapewnia uczciwe warunki i ceny dla konsumentéw, w tym
przypadku najemcéw w mieszkalnictwie spolecznym. Z tego powodu Dunski Urzad Regulacji
Energetyki'® i Komisja do Spaw Zazalen Dotyczacych Dostaw Energii kontroluja sektor
miejskich systeméw cieptowniczych i rozpatruja skargi zwigzane z cenami i innymi
zastrzezeniami.

e W Niemczech ceny energii cieplnej nie sa regulowane. Ceny podlegaja negocjacjom migdzy
dostawca, zazwyczaj miejskim dostawca, i konsumentem. Wzrost cen jest regulowany
poprzez wprowadzanie zmian, na ktére zezwalaja postanowienia umowy o dostawie energii
cieplne;j.

e W Czechach cena dostaw ciepta do wszystkich konsumentéw jest regulowana na zasadzie
"koszt plus zysk". Cena moze zawiera¢ udowodnione koszty, uczciwy zysk i podatek VAT.
Uczciwy zysk oznacza zazwyczaj poziom zyskéw, jaki mozna osiagna¢ wykonujac podobna
dziatalno$¢ na rynku. Uczciwy zysk powinien rowniez zawiera¢ odpowiednia marzeg, zgodna z
odpowiednim rozporzadzeniem bezposrednio zwigzanym z dostawa ciepta.

e Na Stowacji wysoko$¢ kosztow ciepta reguluje ustawa o sektorze energii cieplnej, ktéra
okresla wyliczenia kosztéw ciepta i maksymalne ceny. Urzad Regulacji Rynku Ustug
Sieciowych wykonuje ustawe o regulacji cen energii cieplne;j

® W Polsce koszty energii cieplnej sa wyliczane na zasadzie "koszt plus zysk" i kontrolowane
przez Ministerstwo Gospodarki. Koszty energii cieplnej moga zawiera¢ 3% zysku i state
koszty nieprzekraczajace 30% ceny dostawy. Udowodnione koszty moga réwniez zawieraé
koszty przedsigwzie¢ zmniejszajacych zuzycie energii, ktére zrealizowat dostawca w rejonie,
w ktérymi mieszka odbiorca

® Na Lotwie 84% mieszkan jest ogrzewanych przez miejski system cieptowniczy, dlatego tez
istnieje rozbudowany system regulacji kosztéw energii cieplnej, ktére sa okreslane przez
ministerstwa:

o Jezeli jest zainstalowany licznik, bazuja na realnym zuzyciu
o Jezeli licznik nie jest zainstalowany w oparciu o dwuwarstwowa taryfe energii
cieplnej

e W Bulgarii ceny miejskiego systemu cieplowniczego sa regulowane przez Panstwowa
Komisj¢ Regulacji Energii i Wody.

'8 Dunski Urzad Regulacji Energetyki (DERA) kontroluje sektor miejskich systeméw cieptowniczych i rozpatruje skargi
natury ogélnej. Wszystkie miejskie systemy cieptownicze i elektrocieptownie kogeneracyjne maja obowiazek informowaé
Urzad DERA o cenach i warunkach dla konsument6éw, dzigki czemu Urzad jest w stanie rozpatrywac¢ skargi. DERA zajmuje
si¢ zazwyczaj kwestiami ogélnymi, takimi jak taryfy i czy warunki dostaw.
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5.

5.1

Poréwnanie struktur finansowania

Finansowanie modernizacji mieszkalnictwa spotecznego ze srodkéw

publicznych

W kazdym z o$miu krajow InoFin istnieja rézne formy wsparcia dla modernizacji mieszkalnictwa
spotecznego. Do dyspozycji sa réznorodne $rodki i rézne rodzaje wsparcia; zaréwno dotacje jak i
preferencyjne pozyczki (zob. tabelg 5.1). Mozna rozr6zni¢ kilka programéw finansowania:

W niekt

Dotacje — dotacje znajduja zastosowanie w promowaniu nowych technologii, ktérych cena jest
stosunkowo wysoka, co utrudnia ich masowe wprowadzenie. Przyktadami owocnych
projektéw sa Holenderski Narodowy Program Docieplen realizowany w latach
osiemdziesiatych i program Schemat Premiowania Poszanowania Energii wprowadzony w
zycie na poczatku tego stulecia. Dzigki tym programom zastosowano masowo nowe
technologie, termoizolacje, pdzniej réwniez kotly kondensacyjne, podwdjne szyby, itd.
Chociaz zastosowanie dotacji moze by¢ efektywne w promowaniu okreslonych technologii,
istnieje ryzyko wykorzystania dotacji niezgodnie z zasadami.

Preferencyjne pozyczki — Zapewnienie pozyczek o oprocentowaniu nizszym niz pozyczki
komercyjne pomaga przezwycigzy¢ trudnosci finansowe w przypadku wigkszych inwestycji,
ktére jesli optacane z pozyczek komercyjnych bylyby na granicy rentowno$ci. W Niemczech
mozna si¢ ubiega¢ o preferencyjne pozyczki w ramach programu KfW. Takie pozyczki
zostaly roéwniez wprowadzone w nowych krajach cztonkowskich, jak na przyktad w
Czechach.

Gwarancje kredytowe - Niektére projekty modernizacji mieszkalnictwa sa tatwe do
zrealizowania, w szczegdlnosci projekty na mata skalg. Jednak banki oceniaja takie projekty
jako relatywnie ryzykowne i narzucaja wysokie odsetki, co sprawia, ze projekty staja si¢ mato
atrakcyjne. W przypadku, gdy duza instytucja (np.: Agencja rzadowa) udzieli porgczenia
banki zmniejszaja odsetki, dzigki czemu przedsigwzigcie staje si¢ bardziej atrakcyjne. Jest to
dobre rozwiazanie, gdy gtéwna przeszkoda jest dostep do kapitatu, a nie realizacja projektu
pod wzgledem gospodarczym.

orych krajach stosuje si¢ r6zne programy jednocze$nie:

Pozyczki w potaczeni z dotacjami — dobrym przyktadem jest polski Fundusz
Termomodernizacyjny, ktéry laczy zaciagane w okreSlonych bankach pozyczki na
sfinansowanie modernizacji systemu ogrzewania i przedsigwzi¢¢ dotyczacych termoizolacji z
dotacjami w wysokosci 25% kosztéw inwestycji. Wprowadzona w Butlgarii Linia Kredytowa
Efektywnosci Energetyczna w Mieszkalnictwie dziala na tej samej zasadzie. Zaleta taczenia
pozyczki z dotacja podejécie ludzi starajacych si¢ o takie wsparcie, ktdrzy sa zazwyczaj
zdecydowani na przeprowadzenie modernizacji i nie ubiegaja si¢ o uzyskanie dotacji tylko,
dlatego, ze jest taka mozliwos$¢.

Tabela 5.1 Przeglad istniejacych publicznych schematéw finansowania

Program Typ Grupa docelowa
Dania Pafistwowy Fundusz Srodki wtasne i wktad Spoéldzielnie
Budowlany wtadz miejskich mieszkaniowe
budownictwa
spolecznego
Niemcy KfW (Reconstruction Preferencyjne pozyczki, Spéldzielnie
Loan Corporation) - zestawy przedsigwzigé na mieszkaniowe,
program redukcji CO, modernizacje systeméw prywatni wiasciciele
(E.-Germany) ogrzewania i termoizolacji
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Termoizolacja w Dotacje
blokach mieszkalnych
(Hamburg)
Holandia Schemat Premiowania Dotacje (2000 - 2004) Prywatni wilasciciele
Poszanowania Energii
Program TELI Dotacje Rodzin o niskich
dochodach
Program Green Funds Preferencyjne pozyczki Spoéldzielnie
Scheme mieszkaniowe,
prywatni wiasciciele
Bulgaria Fundusz Efektywnoséci | Porgczenia Prywatni
Energetycznej kredytéw/preferencyjne wilasciciele, miasta
pozyczki miejskie systemy
cieptownicze
Linia Kredytowa Pozyczka potaczona z 20% | Prywatni wiasciciele
Efektywnosci dotacja
Energetyczna w
Mieszkalnictwie
Republika | Program Wsparcia dla Dotacje, modernizacja Prywatni wilasciciele
Czeska Mieszkalnictwa budynkdéw z prefabrykatéw
Wsparcie na kredyty Korzystne kredyty Osoby do 36 roku
hipoteczne hipoteczne zycia
Panstwowy Fundusz Preferencyjne pozyczki W zaleznosci od
Rozwoju podprogramu, miasta
Mieszkalnictwa osoby mlode
Lotwa Program pozyczkowy Nieoprocentowane pozyczki | Prywatni
na modernizacje wlasSciciele, miasta
mieszKalnictwa @)
(miasto Valmiera)
Polska Fundusz 25% doptaty na zaciagnigta | Prywatni wlasciciele
Termomodernizacji pozyczke doméw jedno lub
wielorodzinnych
Stowacja Panstwowy Fundusz Dotacje, mieszkania dla
Rozwoju grup o niskich dochodach,
Mieszkalnictwa usuwanie wad systemowch
Program Building 5-15% doptaty na
Savings zaciagnigta pozyczke
Panstwowy Program Panstwowe porgczenia
Wsparcia dla kredytowe, modernizacja i
Odnawiania Zasobow efektywne energetycznie
Mieszkaniowych inwestycje

Przeglad przedstawione w tabeli 5.1 nie zawiera programéw jeszcze nie zrealizowanych, np.:
butgarski Program Modernizacji Budynkéw Mieszkalnych, ktéry zacznie dziata¢ od 2007 roku i
zrédta finansowania, ktére moga by¢ utworzone z wykorzystaniem funduszy strukturalnych UE.

Istniejace programy modernizacji budynkéw w nowych krajach cztonkowskich UE stanowig istotne
wsparcie dla remontéw starych (wysokich) budynkéw z wielkiej ptyty. Proste obliczenia pokazuja
jednak, ze programy te moga obja¢ swoim dzialaniem tylko niewielka czg$¢ istniejacego zasobu
mieszkaniowego. Oczywiste jest, zatem poszukiwanie dodatkowych innowacyjnych sposobow
finansowania. Przykltadem moze by¢ polski Fundusz Termomodernizacji, ktéry daje mozliwos¢
zmniejszenia naktadéw do 20%. Do konca 2005 roku 4000 budynkéw wielorodzinnych zostato
zmodernizowanych z udzialem tego instrumentu (wigkszo$¢ z nich w ciagu ostatnich 3 lat). W
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liczbach bezwzglednych nie jest to duza ilos¢ budynkéw wielorodzinnych (z liczby 600 000) w skali
kraju.

Przyktady dziatania programéw dotacyjnych w Holandii pokazuja, ze uruchomiono tam duzo $rodkéw
z przeznaczeniem na przedsigwzigcia energooszczedne:

e W ramach Narodowego Programu Docieplen ocieplono 1,8 miliona mieszkan i/lub
wyposazono je w kotly kondensacyjne. Na ten cel wydano tacznie 750 milionéw EUR.

e Schemat Premiowania Poszanowania Energii oferowal do konca lat dziewigédziesiatych
dotacje dla przedsigwzig¢ i technologii energooszczednych, takich jak szyby zespolone,
docieplenia, kotly kondensacyjne, instalacje solarne a nawet fotowoltaiczne. W latach 2000-
2002 udzielono dotacji na taczng kwot¢ 350 milionéw EUR.

Trudno wywnioskowac¢, jaka byta efektywnos¢ wydatkowania tych srodkéw, ale ich ilo§¢ §wiadczy o
tym ile ich potrzeba w celu stworzenia podstawowej motywacji do oszczednosci energii.
Uzupetnieniem do §rodkéw budzetowych powinien by¢ udziat sektora prywatnego w celu zwigkszenia
skali przedsigwzi¢¢ modernizacyjnych.

Istnieja réznice pomiedzy schematami modernizacji budynkéw realizowanymi w Danii Holandii i
Niemczech oraz w nowych krajach cztonkowskich UE:

e W Danii Holandii i Niemczech beneficjantami programéw sa spotdzielnie mieszkaniowe, a w
nowych krajach cztonkowskich programy te sa ukierunkowane na gospodarstwa domowe (za
wyjatkiem Republiki Czeskiej, gdzie programy te dotycza gtéwnie spdtdzielni
mieszkaniowych).

e W nowych krajach cztonkowskich programy te ukierunkowane sa na modernizacje
infrastruktury technicznej w budynkach znajdujacych si¢ w ztym stanie. Programy w Holandii
i Niemczech sa przeznaczone dla modernizacji obszaréw miast i stuzg wydtuzaniu ich czasu
zycia. Do tej pory w nowych krajach cztonkowskich nie duzo jest takich przyktadéw.

5.2 Inicjatywy sektora prywatnego w budownictwie spotecznym

Wozrasta udziat inicjatyw sektora prywatnego w modernizacji budynkéw tak w starych jak i w nowych
krajach cztonkowskich.

W Holandii spétdzielnie mieszkaniowe szukaja nowych sposobow finansowania modernizacji
budownictwa spotecznego. Tradycyjna droga finansowania poprzez podniesienie czynszOw nie
zawsze jest mozliwa z uwagi na ich regulacje¢ i pojawiajace si¢ czgsto protesty najemcédw. Dlatego
stosowana jest inna mozliwa konstrukcja finansowania polegajaca na:

e Zawieraniu uméw dostaw energii obejmujacych réwniez leasing kotléw i zarzadzenie
energia w budynkach.

e Umowa o gwarantowane oszczednos$ci energii, ktora polega na sptacie inwestycji przez jej
wykonawceg z oszczednosci i procentowym ich podziale pomigdzy najemcami,
spétdzielnia mieszkaniowa i trzecia strona.

e Gwarancja stabilno$ci oplat mieszkaniowych — spétdzielnia gwarantuje, ze suma optat
mieszkaniowych (czynsz +energia) nie wzro$nie po przeprowadzonej modernizacji.

Stosunkowo nowym podejsciem do finansowania przedsigwzigé energooszczednych jest kredyt
hipoteczny. Jeden z przyktadéw holenderskich pokazuje, 7ze ta opcja umozliwia inwestorom
prywatnym udzielenie pozyczki, ktéra jest ukierunkowana na inwestycje energooszczedna (patrz
réwniez rozdziat 2.4.4). Inna mozliwoscig jest leasing wyposazenia (instalacje solarne itp.) stosowany
przez dostawcow energii i niektdre banki.

W Republice Czeskiej, na Stowacji i Lotwie banki komercyjne tworza programy kredytowe dla
prywatnych wtascicieli lokali i spétdzielni mieszkaniowych. Szczegdlnie interesujaca jest sytuacja na
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Lotwie, gdzie nie istnieje zaden program dotacyjny z wylaczeniem programu pozyczkowego w
mie$cie Valmiera, a banki oferuja kredyty na sfinansowanie przedsigwzi¢¢ energooszczgdnych i
remontowych w budynkach wielorodzinnych.
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6. Czynniki wspierajgce i utrudniajgce modernizacje w budownictwie spotecznym

W ponizszym rozdziale przedstawiono przeglad gtéwnych czynnikéw wspierajacych i utrudniajacych modernizacje budownictwa, jakie zidentyfikowano
w krajach InoFin. W tabeli 6.1 przedstawiono najpierw przeglad gtéwnych czynnikéw utrudniajacych modernizacje, z podzialem na czynniki prawne
instytucjonalne finansowe, techniczne i inne. Nastgpnie w tabeli 6.1 przedstawiono przeglad gtéwnych czynnikéw wspierajacych modernizacje,

podzielonych w ten sam sposéb.

Tabela 6.1 Przeglad gtéwnych czynnikéw utrudniajacych modernizacje

PRAWNE INSTYTUCJONALNE FINANSOWE TECHNICZNE INNE
Dania Przedsiewzigcia W mieszkalnictwie Niezamieszkane
oszczgdzajace energig spotecznym powinny by¢ mieszkania
miejskiego systemu nizsze czynsze Zdemokratyzowany
grzewczego nie sa proces decyzyjny w
priorytetowe (mniejsza sektorze mieszkalnictwa
motywacja do spotecznego (biurokracja)
oszczgdzania energii)
Niemcy Brak $rodkéw z funduszy | Malo zintegrowanych
strukturalnych projektéw (potaczenie
remontéw 1 dostaw
energii)
Holandia | Niepewno$¢ w kwestii Podwyzszenie czynszéw | Zte doswiadczenia z Uprzedzenia do
wdrazania dyrektywy po modernizacji technologia okreslonych technologii
EPBD i programéw zmniejsza poziom doptat | termomodernizacji w
dotacyjnych, duzo zmian (dodatki czynszowe) latach osiemdziesiatych
w polityce rzadowej zmniejsza si¢ udziat
panstwa w doptatach
Bulgaria | Nieaktualne prawo Wiasciciele mieszkan nie | Ludzi o niskich Mozliwo$¢ pomiaru i Mieszana wtasno$¢

wtlasnos$ci, wymagana
zgoda wszystkich (100%)
wiascicieli na
modernizacj¢

sa zrzeszeni we wspdlnoty
mieszkaniowe

Brak wspdlnot
mieszkaniowych w
mieszkalnictwie

dochodach nie sta¢ na
pozyczki

Banki przyznaja Dotacje
tylko zorganizowanym
grupom wiascicieli

kontroli zuzycia energii,
dostep do danych
technicznych, mozliwo$¢
przeprowadzenia audytéw
energetycznych

mieszkan

W blokach mieszkalnych
mieszkaja ludzie zar6wno
o wysokich jak i o niskich
dochodach
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spotecznym (wspdlnotom)

Republik | Nieokreslony sektor Brak instytucji i Brak mozliwosci Brak $wiadomosci Brak $wiadomosci o

a Czeska | mieszkalnictwa specjalnych programéw podwyzszenia czynszow | nowych technologii (np.: | mozliwos$ciach
spotecznego obejmujacych po przeprowadzeniu wykorzystanie ciepta finansowania

mieszkalnictwo spoteczne | modernizacji w odpadowego i OZE w
Istniejace programy budynkach miejskich budynkach)
modernizacyjne nie sg

skoordynowane

Lotwa > 75% whascicieli Praktyczny brak wsparcia Strach mieszkancow
mieszkan glosuje za rzadowego na przed braniem pozyczek
modernizacja modernizacje

Stosunkowo niski poziom
dochodéw

Polska Brak promocji przez Dtugi okres zwrotu Wspdlnoty mieszkaniowe | Mieszkancy unikaja

panstwo projektéw nie wyspecjalizowane pod | zaciggania pozyczek
Ograniczone wsparcie wzgledem technicznym (wybieraja wsparcie
panstwa panstwa)

Stowacja | > 75% wtascicieli Agencje rzadowe sa za Dostep do kapitatu Krétkowzroczno$é Brak §wiadomosci o
mieszkan glosuje za stabe, zte planowanie Mate zastosowanie (wydtuzenie czasu zycia mozliwosciach
modernizacja energetyczne na poziomie | programéw dotacyjnych budynkéw przeprowadzenia

lokalnym/regionalnym, (zbyt restrykcyjne) wielkoptytowych nie jest | modernizacji
trwajace przenoszenie dotychczas uznawane za
wiasno$ci priorytet)

Na podstawie przedstawionego powyzej przegladu mozna wyciagna¢ wniosek, ze istnieje kompleksowy zbidr czynnikéw utrudniajacych modernizacjg

mieszkan, najwazniejsze z nich to:

e Brak odpowiednich mechanizmdéw finansowania - Przy ogromnej ilosci mieszkan, w ktérych modernizacja jest niezbedna, dostgpne publiczne §rodki
finansowania i programy sa ograniczone. Dotyczy to w szczegdlnos$ci programéw dotacyjnych; niektére z nich maja restrykcyjne zasady.

e Programy modernizacji sa ukierunkowane na zasoby mieszkaniowe w zlym stanie technicznym (przynajmniej pafnstwowe programy wsparcia) —>
niewiele pozostaje dla samej efektywnosci energetyczne;.

® Przeniesienie wlasnosci i wynikajace z niej problemy zwigzane z procesami decyzyjnymi w sprawie modernizacji - Prywatyzacja zasobow
mieszkaniowych w nowych krajach czlonkowskich prowadzi do skomplikowanych proceséw decyzyjnych wsréd nowych wiascicieli mieszkan.
Przeniesienie wlasno$ci przynosi korzysci, poniewaz mieszkancy czuja si¢ bardziej zobowiazani do przeprowadzania remontéw/modernizacji we
wlasnych mieszkaniach, co jednak przynosi zarazem trudnosci. W takich mieszkaniach mieszkaja ludzie o ré6znych dochodach i tylko w niektérych
przypadkach sg to mieszkania zajmowane przez ich wiascicieli, co utrudnia przeprowadzenie pelnej modernizacji budynku. Nawet w przypadku, gdy
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wszystkie mieszkania sa zajmowane przez ich wtascicieli, okreslony ich odsetek (50 - 75%) musi wyrazi¢ zgod¢ na modernizacjg. Szczegdlnie trudna
sytuacja jest w Bulgarii, gdzie obecnie wszyscy wilasciciele (100%) musza wyrazi¢ zgodg na projekt modernizacyjny.

Dostep do kapitatu zwigkszyt sig, ale poniewaz w wigkszo$¢ krajéw nie ma jeszcze doswiadczen w zaciaganiu kredytéw hipotecznych i innych pozyczek
warunki ich udzielania sa nadal restrykcyjne i wigkszo$¢ spoleczenstwa nie kwalifikuje si¢ do ich uzyskania. Ponadto istnieje réwniez wazna bariera
psychologiczna: ludzie nie sg przyzwyczajenie do zaciggania kredytow.

Istotnym czynnikiem hamujacym modernizacj¢ mieszkan w Holandii i Danii jest ograniczona mozliwo$¢ podniesienia czynszow po modernizacji.
Czynnik ten moze réwniez wystgpowac w innych krajach ze stosunkowo duzym sektorem mieszkan pod wynajem (Lotwa, Republika Czeska)

Brak $wiadomos$ci nowych technologii jest bariera dostrzegalng zaréwno w nowych jak i starych krajach cztonkowskich. Czgsto wynika to ze ztych
doswiadczen z nowymi technologiami (np.: termoizolacja w Holandii) lub z braku §wiadomos$ci mozliwosci zastosowania nowych technologii.

Oprécz §wiadomosci technologii, mieszkancy maja zazwyczaj mata wiedz¢ i niewiele doswiadczen w przygotowaniu projektéw modernizacyjnych
budynkéw. W nowych krajach cztonkowskich problem ten jest jeszcze bardziej odczuwalny, poniewaz istnieje mato niezaleznych agencji, do ktérych

mogliby si¢ zwraca¢ mieszkancy o porady techniczne i praktyczne.

Table 6.2. Przeglad czynnikéw wspierajacych modernizacje

Prawne/Instytucjonalne Finansowe Techniczne Inne
Dania Prawna & instytucjonalna Wazrost ilosci wolnych mieszkan | Budownictwo spoteczne z lat Rywalizacja spétdzielni
struktura wdrazania EPBD, 60tych i 70tych w ztym stanie, mieszkaniowych w efektywnosci
certyfikaty energetyczne potrzeba remontowania energetycznej
Niemcy Program dotacyjny redukcji CO2 Wiele dobrych przyktadéw i
koncepcji modelowych
Holandia | Wdrozenie ustawodawstwa Wzrastajace ceny energii, Promowanie dobrych
panstwowego i UE przediuzenie zycia budownictwa doswiadczen z projektami (np.:
spotecznego (zyski z czynszéw z przez SenterNovem)
tego samego budynku przez
wigcej lat)
Butlgaria Wazrastajace ceny energii, Zasoby mieszkaniowe coraz Poprawa komfortu "normalnie"
"energy poverty" starsze i w coraz gorszym stanie | ogrzewanych mieszkan
Republik | Prywatyzacja zasobow Gwaltownie wzrastajace ceny Zasoby mieszkaniowe coraz Potrzeba przedtuzenia zycia
a Czeska | mieszkaniowych (mieszkancy energii, réznorodno$¢ starsze i w coraz gorszym stanie | istniejacych zasob6éw
stana si¢ bardziej odpowiedzialni | wprowadzonych programéw mieszkaniowych, co jest tansze
za swoje mieszkania) modernizacji mieszkan, stawka niz budowanie nowych zasob6w.
VAT w mieszkalnictwie
spotecznym wynosi 5% (zamiast
19%)
Lotwa Obnizenie rachunkéw za energie | Wigkszo$¢ budynkoéw nie Poprawa komfortu i wygladu
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(i wzrost cen energii) przeszta modernizacji budynkow
Wzrost wartosci nieruchomosci
po modernizacji (dwa do czterech
razy), dobrze zorganizowany
system pozyczek komercyjnych

Polska Wzrastajace ceny energii Zasoby mieszkaniowe coraz
starsze i w coraz gorszym stanie
Stowacja Wazrastajace ceny energii, Zasoby mieszkaniowe coraz
"energy poverty" starsze i w coraz gorszym stanie,
duzy potencjatl oszczgdnosci
energii

Na podstawie przedstawionego powyzej przegladu mozna wyciagna¢ wniosek, ze istnieja dwa gtdwne czynniki wspierajace modernizacje, ktére odgrywaja
istotna rol¢ praktycznie we wszystkich krajach:

Gwattownie wzrastajace ceny gléwnych no$nikéw energii, gazu ziemnego i pradu, co wplywa na powstanie silnej motywacji do poprawy charakterystyki
energetycznej zasobé6w mieszkaniowych.

Ze wzgledu na zasoby mieszkaniowe coraz starsze i w coraz gorszym stanie wzrasta potrzeba modernizacji, co mozna réwnocze$nie wykorzysta¢ do
poprawy charakterystyki energetycznej budynkéw. Poniewaz zapotrzebowanie na mieszkania bedzie przypuszczalnie nadal wzrasta¢, wydluzenie zycia
istniejacych zasobow stanowi o wiele tansze rozwiazanie niz budowanie nowych mieszkan.

Zjawisko "energy povert" oraz brak mozliwosci odpowiedniego ogrzewania mieszkan przez wiele rodzin w krajach jak przyktad Bulgaria stanowi kolejny
(socjalny) czynnik wspierajacy modernizacje.

Coraz wigcej mozliwosci zaciagania pozyczek w komercyjnych instytucjach finansowych na projekty modernizacji budynkéw.

Gtéwnie w holenderskim i dunskim sektorze mieszkan pod wynajem modernizacje i poprawa charakterystyki energetycznej budynkow zwigkszy
atrakcyjno$¢ zasob6éw nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych. Jest to szczegdlnie wazne w regionach, gdzie jest mniejsze zapotrzebowanie na
mieszkania pod wynajem, i gdzie ludzie maja mozliwo$¢ wyboru migdzy mieszkaniami réznej klasy

W krajach, gdzie wigkszo$¢ mieszkan jest zajmowana przez swoich wtascicieli, dostrzega oni wzrost warto$ci swojej nieruchomosci. Jest to szczegdlnie
atrakcyjne w przypadku, gdy duza czgs¢ zasobéw ma nadal zia charakterystyke energetyczna.

Jednym z gtéwnych czynnikéw, o ktérym nie mozna zapomniec¢, jest promowanie przyktadéw udanych modernizacji budynkéw przez niezalezne agencje,
co mozna zaobserwowa¢ w Niemczech i Holandii. Dzigki temu grupy docelowe projektéw modernizacyjnych, takie jak wspdlnoty mieszkaniowe i
spotdzielnie, uzyskuja mozliwo$¢ (I) uczenia si¢ na podstawie owocnych projektéw i (II) otrzymania porad od niezaleznych agencji w zwiazku z
technologiami i mozliwo$ciami finansowania w ich wlasnych projektach.
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7. Whioski i zalecenia

W niniejszym raporcie zaprezentowano do$wiadczenia trzech krajéw zachodnioeuropejskich, Danii,
Holandii i Niemiec, uzupelnione informacjami o ostatnich zmianach w pigciu nowych krajach
cztonkowskich, aby przedstawi¢ zalecenia, majace przyspieszy¢ proces modernizacji mieszkalnictwa
spotecznego w nowych krajach cztonkowskich.

Poréwnanie sytuacji mieszkalnictwa w trzech krajach zachodnioeuropejskich z sytuacja w Butgarii,
Czechach, Lotwie, Polsce i Stowacji wykazato istnienie duzych réznic zaréwno w punkcie wyjscia,
jak i w trakcie rozwoju w ciagu ostatnich lat. Rezultatem poréwnania jest wniosek, ze do§wiadczenia
krajéw zachodnioeuropejskich nie zawsze znajduja zastosowanie w nowych krajach cztonkowskich.

e W Danii, Niemczech i Holandii istnieje duzy i dobrze zdefiniowany sektor mieszkalnictwa
spolecznego przeznaczony zaréwno dla oséb o niskich, jak i o $rednich dochodach.
Wiascicielami takich zasobdéw sa miasta i spétdzielnie mieszkaniowe jako organizacje non-
profit. Catkowite zasoby mieszkalnictwa spotecznego sktadaja si¢ z mieszkan pod wynajem, a
modernizacje s3 dzigki temu inicjowane przez wiascicieli (miasto lub spotdzielnig
mieszkaniowa).

e W pieciu nowych krajach cztonkowskich struktura wtasno$ci zmienila si¢ catkowicie w ciagu
ostatnich 15 lat. Chociaz sytuacja w kazdym z krajow jest inna czg$¢ zasobow
mieszkaniowych budownictwa spotecznego stata si¢ wiasnoscig prywatna. Oznacza to, Ze
gospodarstwa domowe o niskich dochodach czgsto sa wiascicielami swoich mieszkan i tym
samym odpowiadaja za modernizacje¢ i regularng konserwacje.

¢  Wiasno$¢ prywatna lub mieszana w blokach mieszkalnych powaznie komplikuje procesy
decyzyjne dotyczace modernizacji budynku. W krajach, w ktérych powstaty wspdlnoty
mieszkaniowe procesy decyzyjne sa prostsze (np.: Czechy, Polska), niz w krajach, gdzie takie
wspdlnoty nie istnieja (np.: Bulgaria).

e W Danii, Niemczech i Holandii wprowadzono rozbudowane programy dotacyjne
przeznaczone dla modernizacji budynkéw, co doprowadzito do znaczacej poprawy
charakterystyki energetycznej zasobow mieszkaniowych. Proces ten wymagat jednak duzych
naktadéw ze $rodkéw publicznych i nie zawsze stanowit optacalng inwestycjg.

® Przygladajac si¢ programom wsparcia dostgpnym w nowych krajach cztonkowskich, w
szczegllnosci w zestawieniu z potrzebami modernizacyjnymi, mozna wyciagna¢ wniosek, ze
srodki finansowe tych programéw sa niewystarczajace dla istniejacych zasobéw
mieszkaniowych.

e Zaréwno w nowych, jak i starych krajach cztonkowskich poswigca si¢ coraz wigcej uwagi
alternatywnym programom finansowania wykorzystujacym $rodki prywatne. Dzieje sig tak z
dwéch powodéw: po pierwsze dotacje w nowych i starych krajach cztonkowskich sa
ograniczone w poréwnaniu do potrzeb modernizacyjnych. Po drugie prywatne instytucje
finansowe sa coraz bardziej chetne do udzielania pozyczek i kredytéw hipotecznych na
projekty (modernizacyjne) w mieszkalnictwie.

7.1 Zalecenia

Na podstawie raportéw krajowych oraz przegladu czynnikéw wspierajacych i hamujacych
modernizacj¢ mozna opracowa¢ duza ilo$¢ zalecen, aby przyspieszy¢ proces modernizacji
mieszkalnictwa spotecznego w nowych krajach czlonkowskich. Zalecenia sa powiazane z
wzmocnieniem struktur instytucjonalnych, koordynacja programéw dotacyjnych, powigkszeniem
dostgpu do finansowania ze $rodkéw prywatnych i z zapewnieniem mieszkancom niezaleznego
doradztwa.
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Poprawa struktur instytucjonalnych
W skutek duzych zmian w strukturze wtasnosci po roku 1990 nowe kraje cztonkowskie staly sig
krajami wtascicieli mieszkan. Dlatego tez, utworzenie struktur instytucjonalnych wéréd wiascicieli
mieszkan jest wyjatkowo wazne, aby przeprowadza¢ regularne konserwacje 1 najwazniejsze
modernizacje. A zatem nalezy:
e  Motywowac wilascicieli mieszkan do tworzenia wspdlnot mieszkaniowych
e Nada¢ wspélnotom mieszkaniowym status osoby prawnej, aby mogly reprezentowac
wiascicieli mieszkan
e Nalozy¢ na wiascicieli mieszkan obowiazek wptacania corocznej kwoty pieniedzy do
funduszu remontowego, z ktérego bedzie mozna pokry¢ koszty regularnej konserwacji i
modernizacji.
Zwiekszyc dostep do prywatnych srodkow finansowania
Ze wzgledu na ograniczone $rodki rzadowe na modernizacje budynkéw (zar6wno w Europie
Zachodniej, jak i Wschodniej) duza ilo$¢ srodkéw finansowych na modernizacje bgdzie musiata
pochodzi¢ z bankéw (prywatnych). Jako, ze duza ilo$¢ projektéw modernizacyjnych jest optacalna
jako inwestycja dtugoterminowa, poniewaz prowadzi do zmniejszenia kosztéw za energi¢ i poprawy
komfortu wewnatrz budynku, w efekcie koncowym podnosi warto$¢ nieruchomosci. Dlatego tez
wspolnoty mieszkaniowe i spéldzielnie powinny mie¢ mozliwos¢ ubiegania si¢ o pozyczki na
korzystnych warunkach. Takie pozyczki powinny by¢ oferowane na okres§lonych warunkach
(preferencyjnych):
® Mniejsze pozyczki powinny by¢ oferowane z korzystnym oprocentowaniem
*  Mozliwo$¢ zaciagania pozyczek z dlugim okresem sptaty (10 lat lub wigcej)
e Organizacja zewngetrzna (rzad lub zagraniczne spétdzielnie mieszkaniowe) powinny zapewnic¢
gwarancje na pozyczki, aby obnizy¢ oprocentowanie.

Inne sposoby finansowania modernizacji budynkéw, inne dotacyjne programy modernizacyjne to:
e  Wykorzystanie zyskdw z prywatyzacji zasob6w mieszkaniowych na ich modernizacje
e Polaczenie zyskow ze sprzedazy nowych mieszkan z modernizacja istniejacych zasobow

Koordynacja programoéw dotacyjnych i innych rodzajow wsparcia rzqdowego

Istnieje potrzeba koordynacji réznych programéw wsparcia, ktére sa obecnie przeznaczone dla
modernizacji w mieszkalnictwie. Duza ilo§¢ panstw wprowadzita rézne programy dotacyjne i
programy pozyczek preferencyjnych opartych o rézne kryteria, ktéry moglyby by¢ Iepiej
zintegrowane.

Ponadto, poniewaz programy dotacyjne sa zalezne od ograniczonych srodkéw rzadowych powinny si¢
one koncentrowa¢ na ograniczonej ilosci rodzajéw projektow zamiast zapewniania wsparcia ogélnego.
Przyktady to:

e  Wykorzystanie programow dotacyjnych do finansowania pelnych modernizacji lub do
kombinacji technologii (np.: taczenie termoizolacji z instalacja kotléw kondensacyjnych) albo
do nowych mniej konwencjonalnych technologii, ktére sa mniej dostgpne ze wzgledu na ich
wysoka ceng (np.: pompy cieplne, kolektory stoneczne, panele PV).

e Wykorzystanie dotacji do przygotowania projektu. Przygotowanie projektu modernizacyjnego
oznacza zazwyczaj duzo pracy, a nie wszyscy mieszkancy sa w stanie przygotowa¢ dobrze
opracowany projekt modernizacji budynku. Zapewnienie dotacji na audyty energetyczne lub
dziatania zwigzane z przygotowaniem projekt mogtoby przezwycigzy¢ barier¢ wiedzy wérod
mieszkancow.

e Zaprojektowanie programéw dotacyjnych i programéw pozyczek preferencyjnych dla grup
spotecznych o nizszych dochodach, ktére maja mate mozliwosci finansowania modernizacji i
sa bardzo obciazeni przez wzrost cen energii.

W nadchodzacym roku zaistnieje potrzeba koordynacji panstwowych programéw dotacyjnych i

pozyczkowych z funduszami strukturalnymi UE, w szczegdlno$ci w nowych krajach cztonkowskich,
poniewaz $rodki z funduszy moga sta¢ si¢ dostepne dla projektéw modernizacji budynkéw.
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Zapewnienie Zrodta niezaleznych informacji

Poniewaz powstaty zaréwno dobre jak i gorsze przyktady projektéw modernizacji nalezy promowacé
dobre przyklady projektéw. Moze to prowadzi¢ do wzrostu $wiadomo$ci wsréd mieszkancéw w
budynkach, ktére nie przeszty modernizacji tak, aby mogli oni zwigkszy¢ swoja wiedz¢ na temat
mozliwosci technicznych i finansowych, a takze, aby mogli uczy¢ si¢ na bigdach innych.
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