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STRESZCZENIE

Spojrzenie z szescioletniej perspektywy czasu na nowelizacj¢ przepisow prawa budowlanego dotyczacej rozwig-
zan energooszczednych pozwala na relatywna oceng ich celowos$ci i uzytecznosci. Zgodnie z wprowadzonymi
zmianami odpowiedz o klasie energooszczednosci budynku powinna zawiera¢ si¢ w $wiadectwie charaktery-
styki energetycznej. A jak wypada konfrontacja z rzeczywistoécig? Dla uzytkownika danego obiektu glownym
kryterium oceny rozwigzan energetycznych jest cena, ktora przektada si¢ na koszty eksploatacji. Jednakze te nie
zawsze wypadaja na satysfakcjonujacym poziomie, pomimo wysokiej klasy energetycznej budynku. Zatem jak
dla potencjalnego uzytkownika okresli¢ optimum, ktore pozwoli osiggna¢ wymagany poziom energooszczgdnosci
przy jednoczesnym niskim koszcie utrzymania nieruchomosci? Czy znowelizowane przepisy pomagaja w wypra-
cowaniu ,,ztotego Srodka”?

Stewa kluczowe: rozwigzania energooszczedne, koszty eksploatacji, charakterystyka energetyczna, energochtonnos$é.

THE EVALUATION OF THE EFFICIENCY OF ENERGY-SAVING SOLUTIONS IMPLEMENTED
IN MIDIUM-SIZED SHOPPING CENTRE

ABSTRACT

A six-year time perspective allows for a relative assessment of the amendment of building law regulations on
widespread energy saving solutions. The response of the energy efficiency class is included in the energy perfor-
mance certificate of a building. What does the confrontation with reality look like? For the user of the facility, the
main measure is obviously the price in case of energy saving and the cost of ownership. So how to determine for
potential user the optimum that will achieve the required level of energy efficiency with low cost of living? Is the
changed building law regulations help in developing the “golden mean”?

Keywords: energy saving solutions, cost of ownership, energy performance certificate of the building.

WSTEP

O energooszczgdnosci mozemy mowic¢ jako
zjawisku determinujgcym wiasciwie kazdy aspekt
naszego zycia, poczynajac od wyboru zarowki, a
konczac na mechanizmach stymulujacych proce-
sy zachodzace w gospodarce i ekonomii. Row-
nolegle wzrasta rowniez $wiadomos¢ samego
spoteczenstwa, chociazby poprzez koniecznosé
wyboru klasy energetycznej sprzetu np. AGD.

Sprawa komplikuje si¢ w kontekscie budow-
nictwa energooszcz¢dnego, gdzie niejednokrot-
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nie mamy do czynienia z rozwigzaniami wyso-
ce specjalistycznymi, gdzie standardowa wiedza
okazuje si¢ niewystarczajaca. A tutaj gra toczy si¢
o wysoka stawke gdyz dziatalno$¢ budowlana i
uzytkowanie budynkéw pochtaniajg obecnie ok
45% $wiatowej energii, bedac jednoczesnie zro-
dtem 35% emisji CO,. Jednak bez wzglgdu na
dziedzing i ostateczne cele, ktorymi si¢ kierujemy
w naszych wyborach, aspekt efektywnosci ener-
getycznej zawsze powinien by¢ brany pod uwa-
ge. Poprawa tejze efektywnosci lezy bowiem w
interesie kazdego, bo przektada si¢ ona na koszty
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w niemal kazdym aspekcie zycia. Pomimo, ze ten
finansowy bodziec jest zazwyczaj podstawowym
motorem wszelkich dziatan, to ma on rowniez
wplyw na rzeczywiste zainteresowanie 0szcze-
dzaniem energii i dziataniami proekologicznymi,
o0 jest warto$ciag dodatnig.

Drugim powodem rosnacego zainteresowania
kwestig energooszczednosci sa przepisy polskie-
go prawa budowlanego, ktore promuja rozwigza-
nia oszczgdzajace zuzycie energii w budynkach,
przektadajac si¢ na konkretne wymogi dotyczace
materialow czy produktow stosowanych w bu-
downictwie. Jednak przy rosngcym zaintereso-
waniu kwestig oszczgdzania energii wcigz niepo-
kojaco niski jest poziom wiedzy na temat samej
struktury jej zuzycia. A zatem zanim zaczniemy
zastanawia¢ si¢ nad kosztownymi instalacjami
systemowymi, najpierw nalezy zawsze zacza¢ od
podstaw.

Artykut ten jest proba pokazania, jak znajo-
mos$¢ kontekstu, warunkow lokalnych oraz spe-
cyfiki dziatania obiektu moze wplynaé na rodzaj
rozwigzan energooszczednych oraz ze potrafig
one roznic si¢ znaczaco od wskazan zawartych w
$wiadectwach charakterystyki energetycznej. Do-
skonatg okazja to tego typu analizy byta praca na
»Zywym organizmie” — funkcjonujacym obiekcie,
zaprojektowanym wg przepisow polskiego prawa
budowlanego jako budynek energooszczedny.
Energooszczedny, ale czy efektywny energetycz-
nie? Czy w ogodle mozliwe jest rozdzielanie tych
dwoch parametrow? [Ratajczak-Kostuch 2009]

REGULACJE PRAWNE

W 2008 roku Parlament Europejski przyjat
pakiet ustaw klimatycznych definiujacych zada-
nia polityki ekologicznej panstw cztonkowskich.
Gloéwnym ich celem byta koniecznos¢ ogranicze-
nia do 2020 r. emisji CO, o 20%, zmniejszenie
zuzycia energii o 20% oraz wzrost zuzycia ener-
gii z odnawialnych zrédet do 20%. Zatozenia te
wymagaly gruntownej analizy energochtonnosci
poszczegdlnych sektorow gospodarek panstw
czlonkowskich i wprowadzenia ograniczen dla
tych, ktére pochlaniaty stosunkowo duzo energii.
Do tych ostatnich zdecydowanie nalezat sektor
budowlany, dla ktorego zdecydowano si¢ wpro-
wadzi¢ dodatkowe regulacje prawne. Mowa tutaj
o dyrektywach unijnych dotyczacych charakte-
rystyki energetycznej budynkow, ktore w swoich
zapisach promuja budownictwo energooszczedne.

W Polsce wdrozenie ww. przepisow nastapito
z poczatkiem 2009 roku, nowelizacja przepiséw
Prawa Budowlanego wprowadzita wtedy obowig-
zek sporzadzania $wiadectw charakterystyki ener-
getycznej budynkow. Obowigzek ten dotyczyt za-
réwno nowoprojektowanych obiektow jak i tych
z rynku wtornego. W praktyce oznaczato to przy-
gotowanie dokumentu, ktory pozwoli okresli¢
wielko$¢ zapotrzebowania na energie niezbedna
do zaspokojenia potrzeb zwigzanych z uzytkowa-
niem budynku lub lokalu, tj. energii na potrzeby
ogrzewania, przygotowania cieptej wody uzytko-
wej, wentylacji 1 klimatyzacji, a w przypadku bu-
dynku uzytecznosci publicznej takze oswietlenia
wbudowanego. Dzi¢ki informacjom zawartym w
tym opracowaniu mozna byloby okresli¢ orienta-
cyjne roczne zapotrzebowanie na energig, a tym
samym koszt utrzymania wynikajacy ze zuzycia
tej energii. W rezultacie istotne bylo to, aby bu-
dynek charakteryzowat si¢ niewielkim zapotrze-
bowaniem na energi¢, a wigc spehnial standardy
budynku energooszczednego (zapotrzebowanie
na energi¢ cieplng wynosi wtedy nie wigcej niz
50 kWh/m?/rok) dzigki czemu mozna bytoby uzy-
ska¢ nizsze koszty eksploatacyjne.

Sposob sporzadzania i metodologi¢ oblicza-
nia $wiadectw reguluje obecnie Rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 .
w sprawie metodologii obliczania charakterystyki
energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub
czesci budynku stanowigcej samodzielng calosc¢
techniczno-uzytkowa oraz sposobu sporzadzania
i wzoréw $wiadectw ich charakterystyki energe-
tycznej (Dz. U. z 2008 1. nr 201, poz. 1240).

Na bazie wymienionych wyzej regulacji
prawnych otrzymujemy w praktyce dwa doku-
menty — projektowang charakterystyke energe-
tyczng budynku sporzadzang na etapie projektu
budowlanego oraz opracowane na jej podstawie
$wiadectwo charakterystyki energetycznej (certy-
fikat energetyczny) wymagane na etapie pozwo-
lenia na uzytkowanie obiektu.

Niestety istnieje problem z niewlasciwg in-
terpretacja przepisow unijnych, co skutkuje zia
jako$cia opracowywanych dokumentow, a na-
stepnie brakiem rzetelnej weryfikacji przyjetych
rozwigzan. Wedlug dyrektyw unijnych poprawa
charakterystyki energetycznej powinna i$¢ za-
wsze w parze z uwzglednieniem zewngtrznych i
wewngtrznych warunkéw klimatycznych dodat-
kowych uwarunkowan lokalnych oraz optacalno-
sci. W polskim wydaniu $§wiadectwa charaktery-
styki energetycznej czesto promujg rozwigzania
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energooszczedne, ale rOwnoczesnie najdrozsze w
utrzymaniu. Nie ma réwniez obowigzku wyko-
nywania audytow energetycznych dla budynkow
istniejacych czyli rodzaju analizy ekonomiczno-
-technicznej, promujgcej rozwigzania podno-
szace standard cieplny budynku ze wskazaniem
najbardziej optacalnego wariantu. W praktyce
oznacza to bardzo czgste manipulacje wynikami
certyfikatow dla uzyskania wyniku zgodnego z
przepisami. Powszechna jest rowniez praktyka
kupowania §wiadectw przez internet, gdzie nie
mozna mowi¢ o rzetelnym przygotowaniu do-
kumentacji bez wizyty na istniejacym obiekcie.
Praktyki te sa dopuszczalne poniewaz nikt nie
weryfikuje przedstawionych w certyfikatach roz-
wigzan. W lutym tego roku weszlo wprawdzie
w zycie Rozporzadzenie ministra infrastruktu-
ry i rozwoju w sprawie sposobu dokonywania i
szczegOtowego zakresu weryfikacji $wiadectw
charakterystyki energetycznej oraz protokolow
z kontroli systemu ogrzewania lub systemu kli-
matyzacji, ale mowi ono o weryfikacji jedynie na
wyrazny wniosek zainteresowanego. Tak sformu-
towane przepisy z pewno$cig nie zniwelujg obec-
nego sposobu opracowywania certyfikatow.

Na tej podstawie, stwierdzi¢ mozna z calg
pewnoscig iz $wiadectwa energetyczne w obec-
nym wydaniu stanowig jedynie formalny obo-
wigzek, ktory z pewnoscig nie ma na celu po-
prawy parametrow energetycznych. Natomiast
konkretny przyktad przedstawiony w niniejszym
artykule wskaze czym braki etapu legislacyjne-
go skutkowa¢ moga w poOzniejszej realizacji i
eksploatacji obiektow, gdzie z problemem Zle
zdefiniowanej energooszczednosci pozostaje juz
sam uzytkownik obiektu [Szczechowiak 2008,
2009, Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo bu-
dowlane. Dz.U.2010.243.1623, Dyrektywa Parla-
mentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE z dnia
25 pazdziernika 2012 r. w sprawie efektywnosci
energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE i
2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE
12006/32/WE]

PRZEDMIOT OCENY

Wprowadzanie zmian w ustawach za wszelka
ceng, kosztem jakosci merytorycznej potwierdza
realizacja jednego z centrow handlowo-ustugo-
wych o $redniej wielkosci potozonego w central-
nej Polsce. Zgodnie z dokumentacjg i wykona-
nym $wiadectwem charakterystyki energetyczne;j
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obiekt zrealizowano jako energooszczedny i tak
oddano do uzytkowania. Po miarodajnym okresie
funkcjonowania okazato si¢, ze generuje on bar-
dzo duze koszty eksploatacyjne. A zatem pojawi-
to si¢ pytanie o powod takiego stanu rzeczy.

Charakterystyka obiektu

Charakterystyka obiektu wynika $cisle z jego
funkcji, ta natomiast opiera si¢ na wzajemne;j re-
lacji czgsci bedacej przedmiotem najmu oraz cze-
sci wspolnej. Ta wspdlzaleznos¢ ma z pewnoscia
bezposrednie przelozenie na ponoszone koszty
eksploatacyjne, a nie byta ona uwzglgdniana w
swiadectwie. Zasadnicze jest pytanie czy wyso-
kie koszty ponosi zarzadca obiektu czy najemcy?

Zatem problem nalezy zawsze rozwazy¢
dwuptaszczyznowo, szukajac oszczednosci po
obydwu stronach. Z uktadu funkcjonalnego anali-
zowanej galerii wynika, iz stosunek powierzchni
wynajmowanej do czg¢sci wspolnych jest nie jest
rownowazny, a powierzchnia najmu stanowi po-
nad 70% powierzchni uzytkowej catej galerii. Tak
wiec rozktad pomieszczen i ich funkcji mogiby
wskazywac, iz koszty ponoszone przez wiascicie-
la obiektu powinny by¢ minimalne, gdyz znaczna
czes$¢ jego powierzchni podlega najmowi.

Dane podstawowe centrum handlowo-ustu-
gowego s3 nastepujace:

e lgczna powierzchnia uzytkowa — ok. 5000 m?,
faczna powierzchnia najmu — ok. 3600 m?,
liczba kondygnacji — 2,

kubatura budynku — ok. 30 700 m>.

W drugiej kolejnosci sprawdzono obliczenia
zawarte w $wiadectwie charakterystyki energe-
tycznej budynku. W ten sposob sprawdzono, czy
zapotrzebowanie na energi¢ na podstawie zapro-
jektowanych i wykonanych rozwigzan nie zo-
stalo przewymiarowane i czy ma ono charakter
rzeczywisty. Taka porownanie dato odpowiedz
o faktycznym poziomie energooszczedno$ci bu-
dynku. Z przeprowadzonych wyliczen wynikalo
ze przyjete zapotrzebowanie na energi¢ ciepl-
ng jest na poziomie obliczeniowym, natomiast
w kwestii chtodzenia i wentylacji stwierdzono,
ze wartosci w Swiadectwie zostaly przyjete zbyt
optymistycznie bazujac na maksymalnej spraw-
nosci dobranych urzadzen, ktéra w warunkach
rzeczywistych jest w zasadzie nie do uzyskania.
Stwierdzono zatem, ze w zalezno$ci od przyje-
tych parametrow wyjsciowych uzyskaé mozna
inng skalg energooszczgdnosci, stad tak wazna
jest rzetelna weryfikacja sposobu przyjetej meto-
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Rys. 1. Stosunek powierzchni najmu (kolor pomaranczowy) do powierzchni catkowitej kondygnacji parteru
[Kmiecik, Szymczak 2012]
Fig. 1. The ratio of gross leasable area (orange colour) the total surface area of the ground floor
[Kmiecik, Szymczak 2012]
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Rys. 2. Stosunek powierzchni najmu (kolor pomaranczowy) do powierzchni catkowitej kondygnacji I pietra
[Kmiecik, Szymczak 2012]
Fig. 2. The ratio of gross leasable area (orange colour) for the total floor area of the first floor
[Kmiecik, Szymczak 2012]
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dologii obliczen. Jednak pomimo tych rozbiezno-
$ci obiekt nadal znajdowat si¢ w zadowalajace;j
sredniej klasie energetycznej, co nie wptywalo na
obnizenie wysokich kosztow eksploatacyjnych.
Whiosek byt taki, Zze rozwigzan energooszczed-
nych, nalezy szuka¢ poza tymi proponowanymi
w $wiadectwie. Skupiono si¢ wigc na aspektach
zwigzanych z eksploatacja budynku.

PROPONOWANE ROZWIAZANIA
MOGACE POPRAWIC BILANS BUDYNKU

Kompleksowa odpowiedz na pytanie o obni-
zenie kosztow uzytkowania z pewnoscia datoby
wykonanie audytu energetycznego jako doku-
mentu uzupetniajacego do istniejgcego swiadec-
twa energetycznego. Zanim jednak przejdziemy
do technicznych opracowan to warto zastanowic¢
si¢ nad warunkami lokalizacyjnymi obiektu,
ktore nie zostaly w pelni odwzorowane w $wia-
dectwie.

W pierwszej kolejno$ci mozna ponownie roz-
wazy¢ uwarunkowania wynikajace ze stawek ce-
nowych proponowanych przez lokalnych gesto-
réw mediow i1 wykona¢ analizy zawartych umow
na dostawe poszczegdlnych mediow ( umowa
sprzedazy oraz umowa na S$wiadczenie ustug
zwigzanych z dostawg) oraz biezacych rachun-
kéw ($rednie zuzycie za okres minionego roku).

W drugiej kolejnosci rozwazy¢ nalezy specy-
fike rozliczen z najemcami, ktora wynikac bedzie
z zaleznosci panujacych na rynku nieruchomo-
$ci, ale 1 z dostepnych mozliwosci technicznych
obiektu.

Dopiero w trzeciej kolejnosci warto pochyli¢
si¢ nad konkretnymi rozwigzaniami, dla ktorych
wymagane bedzie opracowanie szczegdtowego
audytu energetycznego, poprzedzonego przegla-
dem istniejgcych instalacji.

Analiza uméw na dostawe poszczegélnych
mediéw oraz biezacych rachunkéw

Oszczgdnos$ci na tym etapie sg zazwyczaj la-
twe do oszacowania, a korzysci relatywnie szyb-
ko odczuwalne, gdyz niejednokrotnie pozwalaja
na oszczgdnos$ci rzedu nawet 30%.

Umowy na dostawe mediow okreslajg zawsze
ilo§¢ dostarczanych mediow oraz ich moc. Ceny i
stawki optat opierajg si¢ na systemie taryfowym,
w ktorym wyszczegolnionych jest kilka pozy-
cji, ktore z kolei maja przetozenie na ponoszone
koszty state 1 zmienne.
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W przypadku optat za energi¢ elektryczng
koszty te rozktadajg sie nastgpujaco:

1) Cena energii elektrycznej (zZFkWh) — zawiera
koszty zakupu energii elektrycznej oraz kosz-
ty prowadzenia dzialalnosci w zakresie obrotu
energia elektryczna,

2) Optata dystrybucyjna stata (zt/kW/m-c) — za-
wiera koszty stale zwigzane z funkcjonowa-
niem sieci, jest niezalezna z ilo$cig pobrangj
energii,

3) Optata dystrybucyjna zmienna (zt/kWh) — za-
wiera koszty stale zwigzane z funkcjonowa-
niem sieci, ale jest zalezna z ilo$cia pobranej
energii,

4) Optata przejsciowa (zt/kW/m-c lub zt/m-c) —
wprowadzona ustawg o zasadach pokrywania
kosztow powstatych u wytworcow w zwiaz-
ku z przedterminowym rozwigzaniem umow
dlugoterminowych sprzedazy mocy i energii
elektrycznej, w gruncie rzeczy to rekompen-
sata dla producentow za rozwigzanie ww.
umow.

5) Optata jako$ciowa(zlkWh) — jest optatg
zmienng i pokrywa koszty utrzymania rowno-
wagi systemu elektroenergetycznego.

6) Optata abonamentowa(zl/m-c) — pokrywa
koszty ponoszone w zwigzku z odczytem
wskazan ukladow pomiarowo-rozliczenio-
wych i ich kontrola.

W przypadku optat za energi¢ cieplna, po-
dzial kosztow przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Miesigczna rata optaty za zamdwiong moc
cieplng (zWMW/mc) — pobierana w kaz-
dym miesigcu; zamowiona moc cieplna
(MW) x1/12 ceny za zamdwiona moc cieplng
dla danej grupy taryfowej;

2) Optata za ciepto (zt/GJ) — pobierana za kazdy
miesigc, w ktorym nastapit pobor ciepta; ilos¢
ciepta (GJ wg wskazania uktadu pomiarowo-
-rozliczeniowego) % cena ciepla, dla danej gru-
py taryfowej;

3) Optata za nosnik ciepta (zt/m®) — pobierana
za kazdy miesigc, w ktérym nastapil pobor
nosnika ciepta; ilo$¢ nosnika ciepta (m* wg
wskazania uktadu pomiarowo-rozliczeniowe-
go) x cena nosnika ciepta dla danej grupy tary-
fowej;

4) Miesigczna rata oplaty statej za ustugi przesy-
lowe (zZt/MW/mc) — pobierana w kazdym mie-
sigcu; zamowiona moc cieplna (MW)x1/12
stawki oplaty stalej za ustugi przesylowe dla
danej grupy taryfowej;
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5) Optata zmienna za ustugi przesytowe (zV/GJ) —
pobierana za kazdy miesigc, w ktorym nastapit
pobor ciepta; ilos¢ ciepta (GJ wg wskazania
uktadu pomiarowo-rozliczeniowego) x stawka
optaty zmiennej za ustugi przesytowe dla da-
nej grupy taryfowej;

6) Miesigczna rata optaty za obstuge odbiorcow
(zZt/MW/mc) — pobierana w kazdym miesigcu;
zaméwiona moc cieplna (MW)x1/12 stawki
optaty za obstuge odbiorcéw dla danej grupy
taryfowe;j.

W obydwu przypadkach ostateczna optata
jest wypadkowsa kilku sktadowych. Dodatkowa
zmienng jest sposob szacowania zapotrzebo-
wania na media, ktory dokonywany jest juz na
wcezesnym etapie projektu. Projektant zazwyczaj
przyjmuje te warto$ci z pewnym zapasem, kto-
ry moze okaza¢ si¢ konieczny na dalszym etapie,
w zaleznosci od zastosowanych rozwigzan i juz
tego nie zmienia. W wigkszosci przypadkow ilos¢
planowanego poboru energii elektrycznej jest
przeszacowana. W zwigzku z tym zasadne jest
dokonanie pordéwnania rzeczywistego zuzycia
energii elektrycznej z wartoscig zamoéwiong na
podstawie warto$ci odpowiadajacych za koszty
zmienne, bo to one wynikaja z biezacego zuzycia
energii elektryczne;.

Wyniki poréwnania dadza odpowiedz czy
wartosci faktycznego zuzycia sg zgodne z iloScia
zamoOwiong, co ma bezposrednie przelozenie na
rodzaj taryfy i warto$¢ ponoszonych optat [Urzad
regulacji energetyki, 2009].

Analiza sposobu rozliczen z najemcami

Kolejnym kwestig, ktéra ma wptyw na wy-
soko$¢ zapotrzebowania na energi¢ i w efekcie
na koszty eksploatacyjne jest wybrana przez
wiasciciela obiektu metoda rozliczania najemcy.
Poniewaz koszty za pobor ciepta rozktadajg si¢
na zmienne i stale, to zasadne jest pytanie czy na-
jemca jest rowniez proporcjonalnie rozliczany z
obcigzenia wtasciciela tymi kosztami? Powinny
istnie¢ odpowiednie regulacje obligujace najem-
c¢ do zachowania prawidtowych warunkow eks-
ploatacji lokalu odpowiednio do obowigzujacych
dla calego budynku (np. zachowanie wymagane;j
min. i max. temperatury w lokalu w trakcie jego
pracy i po zamknigciu, ilo$¢ wymian powietrza,
itd.). Nie dotrzymanie tych parametrow skutko-
wac moze np. dogrzewaniem si¢ lub chtodzeniem
z czgsci wspolnych, z czego najemca powinien
by¢ rowniez rozliczany.

Czy najmujacy jest w jaki$ sposob stymulo-
wany do zapewnienia energooszczgdnych zacho-
wan np. poprzez stosowanie odpowiedniej au-
tomatyki? Czy w rozliczeniach z najemca brana
jest pod uwagg lokalizacja jego lokalu w bryle
budynku? Z reguty kazdy powinien rowniez po-
nosi¢ oplaty z racji uzytkowania czgsci wspol-
nych np. w zwigzku z oswietleniem, chtodzeniem
czy wentylacja, bowiem wymaga to kazdorazowo
pracy urzadzen zasilanych na energi¢ elektryczna
oczywiscie z adekwatnym uwzglgdnieniem kosz-
tow statych i zmiennych. Optaty te jednak wyni-
kaja bezposrednio ze specyfiki lokalnego rynku
nieruchomosci. Zmiana podej$cia do sposobu
rozliczen z najemcyg tylko w zakresie ww. po-
zycji pozwoli na rzeczywiste obnizenie kosztow
eksploatacji, i zmniejszenie zapotrzebowania na
energie, zwlaszcza, ze przy stosunku powierzchni
najmu do czesci wspolnych wynikajacym z cha-
rakterystyki centrum handlowo-ustugowego uza-
sadnione sg minimalne koszty ponoszone przez
wlasciciela.

Ocena systemu zarzadzania instalacjami

Jako wstep do audytu energetycznego mozna
rowniez potraktowaé analize sprawnosci i whasci-
wych ustawien pracujacych urzadzen w obiekcie.
Punktem wyjscia w tym wypadku powinien by¢
coroczny przeglad instalacji pod katem sprawno-
sci automatyki, ktory pozwolitby ustali¢ czy pra-
ca urzadzen odbywata si¢ w sposob jak najbar-
dziej optymalny.

Optimum zapewni¢ powinna zasada, w ktorej
obnizamy sprawnos$¢ dzialania urzadzen w mo-
mencie, gdy w obiekcie nie ma ludzi. Przektada
si¢ to na ustawienie odpowiednich programato-
row cotygodniowej pracy instalacji w przedziale
dobowym (np. inna temp. nocna inna dzienna czy
inna ilos¢ wymian powietrza). Zasada powinna
dotyczy¢ rowniez wszystkich najemcow obiektu.

PODSUMOWANIE

Z przedstawionego w artykule przyktadu wi-
da¢, ze pomimo korzystnej skali energetycznej
budynku, generuje on wysokie koszty utrzyma-
nia. Zastosowane rozwigzania energooszczedne,
ktore wskazuja na wysoka klasg energetyczng bu-
dynku, nie przektadajg si¢ wcale na optacalnos¢
uzytkowania. Swiadectwo charakterystyki ener-
getycznej nie zawiera odpowiedzi o optymalnych
rozwigzaniach.
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Zapisy dyrektyw unijnych w zakresie roli
certyfikatow sa jednoznaczne: ,, promowanie po-
prawiania charakterystyki energetycznej budyn-
kow, z uwzglednieniem warunkow klimatycznych
zewnetrznych i lokalnych oraz wewnetrznych wy-
magan klimatycznych oraz oplacalnosci”.

Za niewtlasciwg interpretacj¢ dyrektyw unij-
nych obarczy¢ pewnie mozna pospiech przy
wprowadzaniu nowelizacji przepisow, ale dlacze-
go po szesciu latach generowania nieuzasadnione;j
formy $wiadectw energetycznych nie nastgpita
zadna poprawa. Tym bardziej, ze glosy niezado-
wolenia stycha¢ zaré6wno ze strony projektantow
jak i uzytkownikéw. Obecnie rola $wiadectwa
energetycznego sprowadzona zostala jedynie do
czystej formalnosci i nie spelnia zatozonej funk-
cji. Dopiero analizy warunkoéw lokalnych oraz
specyfiki dziatania obiektu, zgodne z unijnymi
wymogami, mogly wskaza¢ kierunki poszukiwa-
nia oszczednosci, jeszcze przed etapem wykona-
nia kosztownego i skomplikowanego technicznie
audytu energetycznego.

Stwierdza si¢ zatem, ze projektowanie ener-
gooszczedne jest zagadnieniem wieloptaszczy-
zZnowym, wymagajgcym przeanalizowania szere-
gu aspektow, gdzie rozwigzania stricte techniczne
czy technologiczne stanowia tylko jedng ze skta-
dowych. W budownictwie ekologiczne zachowa-
nia moga przejawia¢ si¢ w roéznych kwestiach:
od okreslenia wlasciwego zapotrzebowania na
media przez wlasciwe zastosowanie materialow
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budowlanych, czy urzadzen do utylizacji odpa-
dow budowlanych. Jedynie kompleksowe po-
dejsécie do zagadnienia daje mozliwos$¢ szukania
oszczgdnos$ci energetycznych i rozwigzan pro-
ekologicznych.
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