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1. Wprowadzenie

Oszcz dzanie energii w dalszym ci gu kojarzy si  

polskiemu spo ecze stwu g ównie z wymian  aró-

wek na energooszcz dne i by  mo e z wy czaniem 

funkcji stand-by w sprz cie RTV. Tymczasem – zgod-

nie z dost pnymi danymi – najwi ksze oszcz dno ci 

w wydatkach przynosi termoizolacja i w a ciwe ocie-

plenie budynków. Na ogrzewanie zu ywa si  bowiem 

najwi cej energii.

2. Wyobra enia a rzeczywisto  w wietle 
bada  opinii publicznej

Na podstawie najnowszego badania Eurobarometru, 

w wiadomo ci spo ecznej, nie tylko Polaków ale 

i Europejczyków, oszcz dzanie energii nadal kojarzy 

si  nieodmiennie z obni aniem zu ycia energii elek-

trycznej. Na pytanie o arówki, 57% Polaków odpo-

wiedzia o, e przy ich zakupach zwraca du  uwag  

na to, czy s  energooszcz dne ( rednia UE to 43%). 

Natomiast a  69% Polaków kupuj c lodówk  my li 

o jej w a ciwo ciach energooszcz dnych ( rednia 

UE to 58%); 62% – zwraca uwa g  na t  kwesti  przy 

zakupie samochodu ( rednia UE to 59%).

Z porównania tych danych z badaniami EuroACE, 

wynika jednak, e w krajach europejskich nale y 

koncentrowa  si  raczej na poprawie efektywno ci 

energetycznej budynków, zwi kszaj c ich izolacyj-

no . Zu ycie energii na o wietlenie budynku jest 

kilkakrotnie ni sze ni  na jego ogrzanie podczas 

sezonu grzewczego. Badania Eurobarometru poka-

zuj  równie  jak niska jest w dalszym ci gu ener-

getyczna wiadomo  spo eczna Europejczyków. 

Ró nie postrzegana i czasami krytykowana w Polsce 

Dyrektywa EPBD w sprawie poprawy efektywno ci 

energetycznej budynków, narzucaj ca w a cicielom 

obowi zek sporz dzania certyfikatu energetycznego, 

jest – mimo wszystko – koniecznym narz dziem, które 

pozwoli w d u szej perspektywie czasu na zmian  

tego stanu rzeczy, podobnie jak to mia o miejsce 

z arówkami energooszcz dnymi czy te  sprz tem 

agd.

Unia Europejska nie bez powodu zaj a si  proble-

mem zu ycia energii. To sprawa istotna do cz on-

ków UE z powodów strategicznych, a przecie  ter-

min „bezpiecze stwo energetyczne” nie schodzi 

z ust polityków od kilku dekad. To ju  slogan, e nie 

ma rozwoju gospodarczego bez swobodnego dost -

pu do no ników energii, e Europa nie b dzie mog a 

stan  w szranki o prymat w wiatowej gospodarce ani 

ze Stanami Zjednoczonymi, ani z Chinami. Skutkiem 

tych bada  sta o si  opracowanie, a nast pnie wdro-

enie do krajowego prawodawstwa pa stw cz on-

kowskich UE Dyrektywy EPBD w sprawie poprawy 

efektywno ci energetycznej budynków. Od 19 maja 

2010 r. wesz y w ycie jeszcze bardziej wzmocnione 

przepisy tej Dyrektywy, tzw. RECAST. Artyku  9 znowe-

lizowanej Dyrektywy jasno wskazuje, e po 2020 roku 

wszystkie nowo budowane budynki b d  „budynkami 

o niemal zerowym zu yciu energii”.

Oznacza to, e pa stwa cz onkowskie UE, w tym 

oczywi cie i Polska, ju  teraz musz  zacz  opraco-

wywa  krajowe plany maj ce na celu zwi kszenie 

liczby budynków o niemal zerowym zu yciu energii. 

Takie intensywne dzia ania to wynik szczegó owych 

analiz raportu EuroACE z 2003 roku. To nie europejski 

przemys  zu ywa najwi cej energii, a gospodarstwa 

domowe, i to nie energia elektryczna w tych domach 

jest g ównym ród em kosztów, a energia cieplna. 

Konsekwencj  przyj cia Dyrektywy EPBD jest znany 

ju  w naszym kraju wymóg opracowywania wiadectw 

energetycznych dla budynków i mieszka , które zna-

laz y si  w obrocie pierwotnym i wtórnym lub na rynku 

najmu – w przypadku Polski – po 1 stycznia 2009 r. 

wiadectwo energetyczne jest rodzajem memento, 

przypomnieniem inwestorom o sta ych, ci gle rosn -

cych kosztach utrzymania budynków i mieszka .

3. Deficyt mieszkaniowy a stan polskiego 
budownictwa mieszkaniowego

Jedn  z podstawowych i powszechnych potrzeb 

polskiego spo ecze stwa nadal pozostaje zaspo-

kojenie „g odu mieszkaniowego”. Na podstawie 

danych z roku 2002 (Narodowy Spis Powszechny) 

wynika, i  deficyt mieszkaniowy wynosi oko o 1,7 

mln lokali mieszkalnych, za  znaczna jego cz , 

tj. oko o 1,1 mln przypada na miasta. Porównuj c 

dane GUS w zakresie liczby gospodarstw domowych 

za lata 2003–2009, liczba gospodarstw domowych 

zwi kszy a si  o oko o 1,1 mln, za  liczba oddanych 

Wp yw efektywno ci energetycznej 

na finanse polskich rodzin
Mgr Marcin Piotrowski, Konfederacja Budownictwa i Nieruchomo ci, Warszawa
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do u ytkowania lokali wynios a w analogicznym cza-

sie oko o 0,95 mln lokali. Oznacza to, i  obecnie licz-

ba deficytu mieszkaniowego zwi kszy a si  do 1,85 

mln lokali mieszkalnych. Powy sze dane powinny by  

uznane jako szacunkowe, maj ce na celu uwidocznie-

nie skali problemu z jakim boryka si  polskie spo e-

cze stwo. Z najnowszych danych Eurostatu wynika, 

i  ponad 60% polskich rodzin mieszka w za ma ych 

mieszkaniach. Wska niki przeludnienia plasuj  Polsk  

na 28 pozycji w ród 30 krajów europejskich.

Kwestia rosn cego deficytu mieszkaniowego jest ci-

le powi zana z m.in. nadal nisk  si  nabywcz  

polskiego spo ecze stwa, która nie ro nie w równie 

dynamiczny sposób co ceny 1 m2 lokali mieszkalnych. 

Zgodnie z danymi GUS, za wysoko  przeci tnego 

wynagrodzenia w Polsce mo na naby  oko o 0,8 m2 

mieszkania. Nale y pami ta , i  w przypadku najwi k-

szych miast sytuacja jest zdecydowanie gorsza, tj. 

ok. 0,5 m2 lokalu mieszkalnego.

Spo ród dóbr podstawowych, „w asne mieszkanie” 

jest jednym z najdro szych. W wi kszo ci przypad-

ków, realizacja tej potrzeby przez polskie rodziny 

nast puje we w asnym zakresie, g ównie za po red-

nictwem kredytu hipotecznego. Wysokie koszty budo-

wy i niskie przychody powoduj ce bardzo nisk  

elastyczno  poda y rynkowej, znacz co ograniczaj  

mo liwo ci zaspokojenia stale rosn cego deficytu 

mieszka . Niestety, obok znacz co niskiej dost pno-

ci lokali mieszkalnych, niezwykle wa nym proble-

mem – wobec stale rosn cych cen energii – jest stan-

dard energetyczny budynków zarówno istniej cych, 

jak i nowo budowanych.

4. Stan polskiego budownictwa w zakresie 
efektywno ci energetycznej

Zgodnie z tre ci  Dyrektywy EPBD, kraje cz onkow-

skie (w tym równie  Polska) zosta y zobligowane m.in. 

do wprowadzenia systemu certyfikacji energetycznej 

budynków (skala wy cze  skategoryzowa a bardzo 

w ski obszar budynków niepodlegaj cych certyfika-

cji energetycznej). G ównym celem Dyrektywy jest 

zapewnienie jak najwi kszej wiedzy spo ecze stwu 

w zakresie stanu efektywno ci energetycznej budyn-

ków nowo budowanych oraz istniej cych – przezna-

czonych do sprzeda y lub najmu, jak równie  dostar-

czenie diagnozy stanu budynków poddanych termo-

modernizacji. Zgodnie z wymienion  Dyrektyw  sys-

tem rozpocz  dzia anie 1 stycznia 2009 r., obejmuj c 

swoim obszarem budynki nowe ( wiadectwo wymaga-

ne do pozwolenia na u ytkowanie) oraz budynki istnie-

j ce przeznaczone do obrotu oraz najmu. Rozwi zania 

prawne dotycz ce budynków znajduj cych si  

na rynku wtórnym oraz najmowanych pozwoli y na 

pewn  dobrowolno  w zakresie pozyskiwania wia-

dectw energetycznych. Wprowadzenie jednoznaczne-

go obowi zku dla wymienionych budynków mog oby 

doprowadzi  do parali u lub te  czasowego obni e-

nia wielko ci rynku wtórnego oraz najmu (z uwagi 

na znacz cy udzia  szarej strefy – wp yw wiadectw 

na rynek najmu jest niewielki). Wprowadzenie wymie-

nionych przepisów spowodowa o, i  zainteresowanie 

wiadectwami dla budynków/lokali mieszkalnych skie-

rowanych do sprzeda y oraz najmu by o i jest obecnie 

bardzo s abe. Potwierdzaj  to dane zebrane z bazy 

oko o 40 tysi cy wiadectw energetycznych wykona-

nych w okresie 1.01.2009 – 01.06.2010 (tj. 26% liczby 

wszystkich budynków oddanych do u ytkowania), 

gdzie 80 % wiadectw zosta o wykonanych na rzecz 

nowych budynków, za  9% dla budynków istniej cych 

(sprzeda , najem). Pozosta e 11% wiadectw wyko-

nano na rzecz zdiagnozowania poziomu efektywno ci 

energetycznej budynku po przebudowie.

Z wymienionej bazy wiadectw energetycznych wyko-

nanych na rzecz budynków mieszkalnych i innych 

danych zebranych w okresie 1.01.2009 – 01.06.2010 

wynika, i  zarówno rednia wa ona wielko  wska ni-

ka EP (Energii Pierwotnej), jak i rednia wa ona wiel-

ko  wska nika EK (Energii Ko cowej) – w przypadku 

obecnie wznoszonych budynków zarówno jednoro-

dzinnych jak i wielorodzinnych – s  o po ow  mniej-

sze ni  rednia wa ona warto  tych wspó czynników 

dla budynków istniej cych.

Maj c powy sze na uwadze, jak i dotychczasowe 

do wiadczenia oparte na analizie wykonanych audy-

tów energetycznych na rzecz istniej cych budynków 

nale y stwierdzi , i  poziom efektywno ci energe-

tycznej budynków mieszkalnych, jak i u ytkowych 

poprawiaj  si  w odniesieniu do lat poprzednich, 

jednak dynamika poprawy nie jest tak pozytywna jak 

Budynki budowane w latach
Wska nik zu ycia energii 

na ogrzewanie E [kWh/m²a]

Do 1966 240 – 350

1967 – 1985 240 – 280

1985 – 1992 160 – 200

1993 – 1997 120 – 160

Po 1998 (150) 90–120

Niemcy 50–100

Dania – rednia dla ca ych zasobów 130

Dania – aktualnie 55–35–25

Rodzaj Typ EP EK

Budynek mieszkalny 

jednorodzinny

budynek nowy 138,68 142,43

budynek istniej cy 213,12 223,55

Budynek mieszkalny 

wielorodzinny

budynek nowy 134,58 122,29

budynek istniej cy 219,16 192,83
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w innych krajach Unii Europejskiej. Maj c na uwadze 

powy sze dane nale y jednoznacznie stwierdzi , i  

stale rosn ca w polskim spo ecze stwie wiado-

mo  potrzeby oszcz dzania energii niestety nie idzie 

w parze w wiedz  w zakresie wp ywu poszczególnych 

elementów budynku na zu ycie energii.

Analizowane dane równie  wskazuj , i  post puj -

ca poprawa efektywno ci energetycznej budynków 

to nie tylko stosowanie coraz bardziej efektywnych 

urz dze  czy róde  energii ale, równie  stale popra-

wiaj ca si  jako  izolacyjno ci oraz szczelno ci 

obudowy budynku, dzi ki czemu moce róde  energii 

wykorzystywane w nowych budynkach s  zdecydo-

wanie ni sze. Zastosowanie coraz efektywniejszych 

systemów grzewczych i wykorzystanie odnawial-

nych róde  energii blisko o 37%, zmniejsza warto  

wska nika EP i EK w przypadku budynków jednoro-

dzinnych, za  blisko o 42% w przypadku budynków 

wielorodzinnych. Maj c na uwadze dotychczasowe 

do wiadczenia nale y jednoznacznie stwierdzi , i  

nie istotne jest to, czy warto  wska nika EP jest 

niska, ale to ile mo e potencjalnie kosztowa  eks-

ploatacja obiektu. Wyra a si  to w jak najwi kszym 

obni eniu wska nika EK w wyniku maksymalnego 

ograniczenia strat energii poprzez bardzo dobr  

izolacyjno  i szczelno  obudowy budynku, jak 

równie  zastosowanie wysokosprawnych systemów 

instalacji grzewczych, wentylacyjnych, ch odz cych. 

Zgodnie z zawartymi danymi nale y równie  stwier-

dzi , i  wzrost wska nika EP jest wynikiem coraz 

cz stszego stosowania energii elektrycznej oraz 

zastosowania systemów klimatyzacyjnych zasilanych 

energi  elektryczn . W zwi zku z tym, administracja 

rz dowa przygotowuj ca nowe rozwi zania prawne 

w zakresie wdro enia Przekszta cenia Dyrektywy 

EPBD (RECAST) powinna wzi  pod uwag  wzmoc-

nienie wagi spo ecznej wska nika EK, np. poprzez 

wpisanie obowi zku uwidocznienia go na reklamach 

komercyjnych w zakresie sprzeda y oraz najmu, 

co by oby zgodne z tre ci  art. 12 RECASTU.

Analizuj c dane dotycz ce redniego wa onego 

wska nika EK dla poszczególnych budynków (jed-

norodzinne, wielorodzinne, niemieszkalne), mo emy 

jednoznacznie wskaza  województwa o lepszych/

gorszych warto ciach wska nika EK. Dzi ki temu 

mo na zdiagnozowa  stan efektywno ci energetycz-

nej budynków bior c pod uwag  obszar, na którym 

zosta y wybudowane. Wed ug poni szego wykre-

su jednoznacznie mo emy wykaza , i  najwy szy 

poziom efektywno ci energetycznej budynków jed-

norodzinnych notuje si  w województwie mazo-

wieckim oraz opolskim (130 kWh/m2a), najni szy 

poziom – w województwie podlaskim (200 kWh/

m2a), co wskazuje na znacz ce ró nice w poziomie 

efektywno ci energetycznej tych budynków (35%). 

W przypadku budynków wielorodzinnych, równie  

mo na wskaza  lidera, tj. województwo opolskie 

(104 kWh/m2a) oraz outsidera tj. województwo ódz-

kie (174 kWh/m2a), równie  w tym przypadku ró nica 

jest jeszcze wy sza – 40%.

Jednym z g ównych elementów oceny poziomu 

efektywno ci energetycznej jest poziom izolacyj-

no ci obudowy budynku a w szczególno ci warto-

ci wspó czynnika przenikania ciep a dla poszcze-

gólnych przegród. Przeprowadzone badania oraz 

zebrane dane jednoznacznie potwierdzaj  znacz cy 

udzia  strat ciep a poprzez przegrody. Dane zosta y 

przedstawione w tabeli poni ej.

Straty ciep a przez budynki [%]

Typ budynku
Udzia  strat 

przez przegrody

Udzia  strat przez 

wentylacj

Mieszkania

jednorodzinne
67 33

Mieszkania

wielorodzinne
57 43

Lokale mieszkalne 60 40

Budynek

niemieszkalny
57 43

Cz  budynku

stanowi ca samodzieln  

ca o

techniczno-u ytkow

61 39
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Jak wynika z danych historycznych, w ci gu ostat-

nich 36 lat warto  wspó czynnika zdecydowanie si  

zmniejsza a, jednak nadal jeste my w tyle krajów sta-

rej Unii Europejskiej.

Dalsze prace legislacyjne zwi zane z wdro eniem zapi-

sów Przekszta cenia Dyrektywy EPBD (RECAST), m.in. 

art. 4 i 9 dotycz ce ustalenia nowych wymaga  oraz 

wprowadzenia warunków, aby od 2020 roku budo-

wano jedynie budynki zu ywaj ce energi  blisk  

zeru mog  spowodowa  dalsze zmiany w wymie-

nionych wymaganiach na przestrzeni lat 2012–2020. 

Jednym z g ównych aspektów tego procesu b dzie 

jednoznaczne okre lenie czy te  zdefiniowanie war-

to ci wyra onej w kWh/m2a dla w/w zdefiniowanego 

budynku. Zmiany te b d  mia y znacz cy wp yw 

zarówno na gospodark , ceny energii, jak i poziom 

si y nabywczej spo ecze stwa – im bardziej efektywne 

energetycznie budynki, tym wi ksza zdolno  nabyw-

cza w a ciciela.

Maj c na uwadze dost pne dane mo emy jedno-

znacznie wskaza  obecny stan warto ci wspó czyn-

nika przenikania dla poszczególnych przegród jak 

równie  oszacowa  udzia  wielko ciowych poszcze-

gólnych rozwi za . W przypadku cian zewn trznych 

znaczna wi kszo  (oko o 69%) zastosowanych roz-

wi za  spe nia wymagania zawarte w Rozporz dzeniu. 

W zakresie dachów, niestety, ilo  rozwi za  niespe -

niaj cych minimalnych wymaga  jest zdecydowanie 

wi ksza, tj. 40%. Równie  warto ci wspó czynnika 

przenikania dla pod óg z gruntem w 25% przypadków 

zosta y przekroczone. W kwestii spe niania wyma-

ga  dla okien mo emy jednoznacznie stwierdzi , i  

to obecne rozwi zania techniczne w przypadku okien 

s  zdecydowanie lepsze ni  zalecenia wynikaj ce 

z przepisów wykonawczych.

Powy sza sytuacja mo e wyra nie potwierdzi  za o e-

nie, i  w okresie 2009/2010 w du ej cz ci wchodzi y 

do u ytkowania budynki projektowane jeszcze przed 

nowelizacj  z roku 2008. Niemniej jednak, najbli sze 

dane do ko ca roku 2011 nie powinny by  zaburzo-

ne przez podobne sytuacje, nast pi jednoznaczne 

polepszenie warto ci wspó czynników przenikania dla 

tych dwóch podstawowych rodzajów przegród.

5. Ekonomiczna zale no  efektywno ci 
energetycznej i dochodów spo ecze stwa

Analizuj c dost pne dane nale y stwierdzi , i  pomi-

mo, e wi kszo  banków zaostrza kryteria przy-

znawania kredytów mieszkaniowych (m.in. zgodnie 

z zaleceniami zawartymi w rekomendacjach zarówno 

Komisji Nadzoru Finansowego, jak i rodzimych rad 

nadzorczych), w Polsce problemem nie jest kredyt 

hipoteczny. K opot sprawia bezproblemowe, wielolet-

nie utrzymanie bud etu domowego powy ej pozio-

mu ubóstwa energetycznego. Oznacza to, i  koszty 

ponoszone na ogrzewanie naszych domów przewy -

szaj  10% naszych dochodów. Rozwi zania obecnie 

stosowane przez banki wykazuj  zbyt mocne powi -

zanie zdolno ci kredytowej z cen  zakupu nierucho-

mo ci, co powoduje, e po yczkobiorca koncentruje 

si  w zasadzie tylko na mo liwej do sp acania racie 

kredytu. A co dalej ….

Zgodnie z danymi zawartymi w raporcie przygoto-

wanym przez AMRON-SARFIN wielko  zad u enia 

z tytu u kredytów hipotecznych po trzecim kwartale 

2010 roku wynios a 247,5 mld z  co odpowiada oko o 

5 krotno ci dziury bud etowej w roku 2010.

Wed ug stanu na koniec III kwarta u, ilo  czynnych 

umów kredytowych wynios a 1,489 mln sztuk, za  

rednia warto  kredytu mieszkaniowego wynios a 

204 tys. z . Konsekwencj  polityki Komisji Nadzoru 

Finansowego oraz waha  walutowych jest znacz cy 

Zmiana energoch onno ci budynków w zale no ci od roku wznoszenia

Rok budowy Do 1974 Do 1982 Do 1991 Do 1998 Po 1998 Od 2009

Warto  wspó czynnika 
przenikania ciep a dla 

przegród budowlanych

ciany U [W/m2K] 1,47 1,16 0,75 0,55 0,5 0,3 0,3

dach U [W/m2K] 0,87 0,7 0,45 0,3 0,3 0,3 0,3

stolarka U [W/m2K]
brak

wymaga
brak

wymaga
2,6 2,6 2,6–2,0 1,7–1,9

Wska nik sezonowego 
zapotrzebowania

na ciep o EA
[kWh/m2rok] 360–280 340–260 260–180 200–150 200–150 150–120 149,5–73*

* energia pierwotna dla celów ogrzewania i wentylacji wg „Warunków technicznych” Dz.U. Nr 201 z 2008 r., poz. 1238

% %

% % %

U≥0,5 [W/m2K]

0,3 U≥0,5 [W/m2K]

0,27 U≥0,3 [W/m2K]

0,20 U≥0,27 [W/m2K]

0,15 U≥0,20 [W/m2K]

U≤0,15 [W/m2K]

ściany zewnętrzne dachy

stropy
i stropodachy

podłogi na gruncie ściany w kontakcie 
z gruntem

13 11

13

54

16

18

22

21 25

42

9

8
2

13

10
3

17

6
35

17

39

7

1 2

1

4

40

49
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udzia  kredytów udzielonych w z otówkach, tj. 73% 

w ci gu III kwarta ów roku 2010. Równocze nie, zgod-

nie z analizowanymi danymi, w roku 2010 zaobser-

wowano dalszy wzrost liczby kredytów zaci ganych 

na wi cej ni  35 lat. Natomiast najbardziej popularny 

nadal jest okres sp aty kredytu pomi dzy 25 a 35 lat 

(57,57%).

Niestety, w ostatnim czasie nast pi o pogorszenie 

wska nika informuj cego o terminowym sp acaniu 

zobowi za  kredytowych, który osi gn  warto  

2% (a wi c na ka de 100 umów kredytowych dwie 

z nich maj  problem z terminow  regulacj  sp aty). 

Zgodnie z przeprowadzonymi analizami, rosn ce 

ceny energii, brak dynamicznego rozwoju gospo-

darczego gwarantuj cego wzrost p ac spowoduj  

znacz ce pogorszenie tego wyniku w ci gu najbli -

szych 10–20 lat.

Jak wynika z powy szych danych, Polacy zad u aj  

si  rednio na okres pomi dzy 25 a 35 lat, podpisuj c 

z bankami umowy na sfinansowanie budowy, zakup 

domu czy mieszkania, co skutkuje perspektyw  wie-

lomiesi cznej sp aty rat, w wysoko ci oko o 1200 – 

1500 z  ka da.

Maj c na uwadze, i  redni wiek kredytobiorcy wyno-

si 30–35 lat, musimy jednoznacznie stwierdzi , e 

mamy i b dziemy mieli do czynienia z kredyta-

mi do ywotnimi. Zatem po przej ciu na emerytur  

b dziemy zobowi zani do dalszego regulowania sp at 

zaci gni tego kredytu. W tym miejscu nale y stwier-

dzi , i  obecnie rednia warto  emerytury wynosi 

1273,22 z  (dane GUS).

Oczywi cie mo emy przytoczy  dane, i  redni cza-

sookres sp aty kredytu jest obecnie zdecydowanie 

krótszy (oscyluje w granicach 5–7 lat), ale dane te nie 

bior  pod uwag  w a nie ostatnich fal kredytowych.

Dok adaj c redni  wysoko  emerytury w po -

czeniu z rat  kredytow , wielu obecnych ponad 

1,5 miliona kredytobiorców stanie przed ró nymi 

dylematami. Ponadto nale y stwierdzi , i  wzrost 

cen energii w Polsce dopiero nabierze tempa, 

za  nasze pensje czy te  w d u szej perspektywie 

wiadczenia emerytalne, ju  niekoniecznie.

rednia warto  udzielonego kredytu ogó em i w podziale 

na waluty

Rok

rednia war-
to  udzielo-
nego kredytu 

ogó em

rednia warto  
kredytu deno-
minowanego 
w walutach 

obcych

rednia warto  
kredytu w PLN

2003 81 340 109 670 72 550

2004 94 240 123 970 84 560

2005 109 550 121 080 96 860

2006 139 140 162 160 103 190

2007 187 290 223 660 170 270

2008 205 180 258 820 145 460

2009 202 448 310 061 185 460

I–XII 2010 204 348 325 638 177 552

Udzia  kredytów zagro onych, w kredytach mieszkaniowych 

ogó em [%]

I kw. 2010 II kw. 2010 III kw. 2010

Udzia  zagro o-
nych kredytów

ogó em
1,5 1,6 1,8

Udzia  zagro o-
nych kredytów 

w z otych
2,3 2,5 2,9

Udzia  zagro o-
nych kredytów 

walutowych
1,1 1,1 1,2

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 I-IX 2010

Liczba czynnych kredytów mieszkaniowych

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 I-IX 2010

20,3
29,58 36,81

50,43

77,71

118,84

192,61

134,89

247,527

Struktura nowo udzielonych kredytów ze wzgl du na okres 

kredytowania [%]

I kw. 2010 II kw. 2010 III kw. 2010

Od 0 do 15 lat 20,00 12,51 11,62

Od 15 do 25 lat 24,44 23,37 21,71

Od 25 do 35 lat 52,30 57,34 57,57

Powy ej 35 lat 3,26 6,78 9,11

ród o ZBP, NBP

Liczba czynnych umów o kredyt mieszkaniowy

Ca kowity stan zad u enia z tytu u kredytów mieszkaniowych 

w mld z otych
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6. Wzrost cen energii a sytuacja finansowa 
polskich rodzin

Aby nie by  go os ownym, dokonano symulacji 

w zakresie kosztów ogrzewania dwóch nowo wybu-

dowanych budynków jednorodzinnych o ró nym 

standardzie efektywno ci energetycznej (Dom stan-

dard = 141 kWh/m2a oraz Dom Energooszcz dny 

= 86 kWh/m2a). Za o ono dwa scenariusze wzrostu 

cen energii:  scenariusz zrównowa ony (5% rocz-

nie) oraz wzrost intensywny (10% rocznie). Nale y 

stwierdzi , i  w roku 2010 suma podwy ek cen gazu 

wynios a oko o 9,5% oraz cen w gla rednio o oko o 

15%. W przypadku wzrostu cen energii elektrycznej 

nale y równie  stwierdzi , i  dynamika wzrostów 

równie  znacz co wyprzedza dynamik  inflacji – tj. 

7,7% od stycznia 2011 r. Nale y równie  wspomnie  

o mo liwych podwy kach cen pr du od roku 2013 

zwi zanych z wdro eniem nowego systemu handlu 

emisjami, skutkuj cych wzrostem cen energii elek-

trycznej w granicach 60–150 z  za MGh.

Równocze nie nale y stwierdzi , i  w obecnej sytuacji 

gospodarczej mamy równie  do czynienia z podwy -

kami podatku VAT o 1% w roku 2011, z mo liwo ci  

wzrostu o kolejne 2% w ci gu najbli szych lat. Analiz  

przeprowadzono za okres 10 lat.

Dokonuj c porówna  nale y równie  bra  pod uwag , 

i  przeci tne wynagrodzenie w gospodarce naro-

dowej, chocia  do  powoli, ro nie z roku na rok. 

W pierwszym kwartale 2010 roku, wed ug danych 

GUS wynios o 3 316,38 z . W analogicznym okresie 

roku poprzedniego by o to 3 185,61 z , czyli o 4,1% 

mniej.

Nale y te  pami ta , i  zgodnie z najnowszymi dany-

mi EUROSTAT, nasz kraj jest negatywnym liderem 

zarówno w zakresie wielko ci kosztów mieszkania 

(15,8% procent wydatków to wydatki na utrzymanie 

domów, z czego 8,7% to op aty za energi ).

Porównanie dwóch budynków jednorodzinnych 

o ró nych parametrach efektywno ci energetycznej, 

tj. budynek energooszcz dny oraz budynek wg. aktu-

alnych wymaga  prawnych, jednoznacznie wskazuje, 

i  ró nica poziomu utrzymania kosztów pomi dzy 

tymi budynki wynosi 60%. Wprowadzenie dodatko-

wego czynnika w postaci wzrostu cen podstawowego 

no nika energii, tj, 1 m3 gazu ziemnego w dwóch sce-

nariuszach: intensywnego wzrostu – 10% rocznie i 

zrównowa onego wzrostu – 5% rocznie jednoznacz-

nie potwierdza, i  poziom kosztów sta ych zwi zanych 

z utrzymaniem budynku w ci gu 9 lat mo e wzrosn  

w obu przypadkach o:

– 63% w scenariuszu zrównowa onego wzrostu cen

– 159% w scenariuszu intensywnego wzrostu cen.

Te znacz ce ró nice kosztów b d  mia y bezpo red-

nie prze o enie na poziom zdolno ci finansowych 

Koszty mieszkania jako procent wydatków konsumpcyjnych 

rodziny z jednym dzieckiem

Kraj ogó em remonty
woda, cieki, 

mieci
i zarz dzanie

elektryczno , 
gaz i inne 

paliwa

S owacja 17,2 2,4 2,1 12,7

Polska 15,8 2,8 4,3 8,7

Norwegia 12,5 7,2 1,3 4,0

Bu garia 11,7 1,4 1,8 8,5

Dania 10,6 1,8 2,3 6,5

UE (27 kra-
jów)

9,9 1,5 2,2 6,2

Estonia 9,7 2,1 2,2 5,4

Niemcy 9,4 2,7 2,0 4,7

Litwa 9,4 0,8 1,7 6,9

Chorwacja 9,1 0,9 2,0 6,2

otwa 9,0 2,1 1,3 5,6

Austria 8,8 2,0 2,7 4,1

Szwecja 7,2 2,2 1,4 3,6

Irlandia 7,2 3,0 0,9 3,3

Francja 6,6 0,6 1,5 4,5

W ochy 6,3 0,7 1,1 4,5

Belgia 6,3 1,4 0,8 4,1

UE
(15 krajów)

6,2 0,7 1,1 4,4

Luksemburg 6,0 1,6 1,0 3,4

Wielka 
Brytania

5,8 1,9 1,1 2,8

Portugalia 5,5 0,2 1,5 3,8

Grecja 5,4 1,3 1,4 2,7

Hiszpania 5,3 0,6 1,9 2,8

Cypr 5,3 1,0 0,9 3,4

Finlandia 4,3 0,0 1,0 3,3

ród o: Eurostat
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Okres
porównawczy

Cena
1 kWh/gaz 
ziemny [z ]

Warto  EK
(kWh/m2r)

Powierzchnia
(m2)

Koszt utrzymania (z )

EK = 86 EK=141

roczny miesi czny roczny miesi czny

Scenariusz – intensywnego wzrostu cen gaz ziemnego (10% rocznie)

2009 0,27 86 141 161 3 738,42 311,54 6 129,27 510,77 

2012 0,36 86 141 161 4 984,56 415,38 8 172,36 681,03 

2016 0,53 86 141 161 7 338,38 611,53 12 031,53 1 002,63 

2018 0,70 86 141 161 9 692,20 807,68 15 890,70 1 324,23 

Scenariusz – zrównowa onego wzrostu cen gaz ziemnego (5% rocznie)

2009 0,27 86 141 161 3 738,42 311,54 6 129,27 510,77 

2012 0,31 86 141 161 4 292,26 357,69 7 037,31 586,44 

2016 0,38 86 141 161 5 261,48 438,46 8 626,38 718,87 

2018 0,44 86 141 161 6 092,24 507,69 9 988,44 832,37 

w a ciciela czy osoby ubiegaj cej si  o finansowanie 

zakupu budynku. Wyniki musz  dzia a  na wiado-

mo  ka dego, kto podj  decyzj  budowy domu 

za po yczone w banku pieni dze. 

Jednak nale y jednoznacznie stwierdzi , i  dane 

wynikaj ce z dost pnych baz i do wiadczenia wska-

zuj , e poziom wiadomo ci zmienia si , bowiem:

– a  72% inwestorów analizuje koszty ogrzewania 

przy zakupie lub realizacji inwestycji;

– a  60% uwa a, e warto zap aci  wi cej za energo-

oszcz dno , bo przek ada si  to na wy szy komfort 

i ni sze koszty utrzymania.

Dalsze wnioski pozostawiam czytelnikom…


