Jak zarobi¢ wigcej na nieruchomosci?

Energia staje si¢ dzi$ dobrem luksusowym. W zaawansowanej gospodarce surowce
energetyczne sa konsumowane w zastraszajacym tempie. Gtownym beneficjentem
wytwarzanej energii jest budownictwo — az 40% tacznej ilosci produkowanej energii jest
przez ten sektor wykorzystywane. Wzrost cen surowcow odbija si¢ bezposrednio na cenach w
budownictwie, co wida¢ juz teraz. Co w takim razie powinni zrobi¢ zarzadcy nieruchomosci i
developerzy?

Doradca energetyczny

Z pomocg developerom i zarzadcom przychodza tzw. doradcy energetyczni. Giownym
zadanie doradcy energetycznego jest analiza i ocena aktualnego stanu energetycznego
budynku lub tez projektu nowopowstajacego obiektu. Ponadto wskazanie mozliwych
usprawnien i modernizacji, przynoszacych poprawe jakosci energetycznej budynku.
Wynikiem tego jest redukcja kosztow eksploatacji. Dziatania takie mozna okresli¢ pojgciem
auditingu energetycznego. Dodatkowo poprzez wprowadzenie w zycie Dyrektywy w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw dziatania doradcy energetycznego rozszerzaja si¢ o
tzw. certyfikacj¢ energetyczna. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze $wiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku bedzie wymagane dla kazdego nowo wybudowanego, sprzedawanego
lub wynajmowanego budynku lub lokalu juz od 1 stycznia 2009 roku. Wynika z tego, iz
zarzadcy 1 developerzy beda gtéwna grupa korzystajaca z ustug doradcéw energetycznych.

Konsulting energetyczny

Szerzej pojmowane dzialanie doradcow to konsulting energetyczny. Ma on na celu nie tylko
indywidualne podejscie do poszczegdlnych obiektéw, lecz rowniez calo§ciowe spojrzenie na
kwestie zaopatrzenia w energie catych osiedli, komplekséw budynkéw. Zaawansowanym
stadium rozwoju §wiadomosci oszczedzania energii jest tworzenie strategii energetycznych
dla obszar6w administracyjnych, takich jak np. gminy. Przyktadem moga by¢ kraje zachodnie
Unii Europejskiej.

Zachodnie praktyki przykladem

Dyrektywa EPBD wprowadza obowiazek certyfikacji. A co to oznacza dla najemcéw i jak
mozna im to komunikowac?

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku to rzetelna informacja o stanie
energetycznym budynku zaréwno dla najemcy i zarzadcy jak réwniez dla rynku. Jak pokazuja
przyktady holenderskie prywatne komercyjne spétdzielnie mieszkaniowe sa mocno
zainteresowane przygotowaniem jak i konkretna klasa energetyczng ich budynkéw. Zgodnie z
analizami wzrostu cen eksploatacji budynkéw koszty mediéw wzrosna ponad trzykrotnie. Jest
to spowodowane kurczacymi si¢ zasobami surowcow energetycznych. Ponadto brak
powierzchni - ziemi i powierzchni mieszkalnej powoduje, ze podatki i state optaty réwniez
wzrosng niewspotmiernie do poziomu zarobkéw. Oznacza to niewyptacalnos¢. Dlatego tez
juz teraz zarzadcy i prywatne spétdzielnie komercyjne podejmuja dziatania polegajace na
modernizacji, wymianach starych nieefektywnych instalacji, wykorzystaniu odnawialnych
zrodet energii.
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Firma BuildDesk wspierajac takie dziatania zarzadcéw pomaga im dokona¢ wyboru
dotyczacego modernizacji, a jednocze$nie przygotowuje analiz¢ pod katem certyfikacji.
Ponizej zaprezentowano przyktad mozliwych rozwiazan w celu podniesienia klasy
energetycznej budynku, z jednoczesna analiza finansowa wykonywanych dziatan.

Przeprowadzajac modernizacje¢ apartamentowca znajdujacego si¢ w Veenendaal, Builddesk
przygotowal 11 scenariuszy zakresu prac remontowych z finansowa analizg oraz
odniesieniem do klasy energetyczne;j.

Budynek analizowany sktada si¢ z 320 mieszkan. Zgodnie z holenderskim prawem budynek
referencyjny dla tego obiektu, czyli identyczny obiekt zbudowany z godnie z obowiazujacym
prawem, nalezy do klasy D (wspétczynnik E=2,00). Podstawowy zakres prac to remont
elewacji potudniowej i bocznych — poprzez dodanie odpowiednio 80 mm i 60 mm izolacji,
wymiana szyb z pojedynczych i podwdjnych na szyby termoizolacyjne oraz zmiana kotta.
Dzigki tym pracom budynek znajdzie si¢ w klasie C (E=1,53). Laczny koszt zaplanowanych
dziatan do 977.772 €.

Dokonujac analizy efektywnosci energetycznej poszczegdlnych rozwiazan i analizy
finansowej, by osiagna¢ klasg energetyczna A (E=0,81) nalezaloby wykona¢ oprécz
podstawowych prac nast¢pujace dziatania:

- wymiana nie izolowanych drzwi

- izolacja podtég

- uszczelnienie wentylacji

- montaz wentylacji kontrolowane;j

- montaz pompy ciepta

- wymiana kotla na wysoce efektywny kociot kondensacyjny HR107 (107% sprawnosci)
- montaz paneli fotowoltaicznych

L.aczna wartos$¢ inwestycji to ponad 3.787.519 €. Jednakze jej zwrot moze nastapic juz po 12
latach, gdyz oszczednos¢ energii bedzie na poziomie 60% w stosunku do pierwotnego
zapotrzebowania. Wykonanie takiego zakresu prac przyczyni si¢ do redukcji emisji CO2 az o
58%.
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Budynek

Pakiet referencyjny | Pakiet 1 Pakiet 2 Pakiet 3 Pakiet 4

Liczba mieszkan 320 320 320 320 320
Klasa energetyczna D (2,00) C (1,53) B (1,11) A (1,02) A (0,81)

Zuzycie gazu m?3 230 876 166 955 151 354 78 344 78 344
Zuzycie energii elekirycznej kWh 188 961 188 961 296 258 395 347 131 406
Energia pierwotna MJ 9 864 164 7 616 063 8 057 809 6 404 715 3968 337
Oszczednos¢ energii pierwotnej % 23% 18% 35% 60%
Emisja CO2 kg 1026 101 788 889 592 031 556 635 431 410
Koszty energii € 198 148 155 321 169 547 143 420 82714
Oszczednosé gazu m3 63 920 79 522 152 532 152 532
Oszczednos$¢ energii elekir. kWh 0 -107 297 -206 386 57 555
Redukcja CO2 kg 237 212 434 070 469 466 594 691
Redukcja CO2 w % % 23% 42% 46% 58%
Koszty inwestycji € 977772 2 399 988 2434 042 2 378 682
Dodatkowe koszty inwestycji € 0 1430 143 1464197 1408 837
Okres zwrotu - podstawowy — inwestycje dodat. | rok 0 50 27 12

Zakres prac

remont elewacji potudniowej
wymieni¢ pojedyncze i duze
podwéjne szyby w pokoju
dziennym (w zw. z
przeciekajacymi szybami)
zastgpi¢ szybami HR++
(termoizolacyjnymi)
wymiana wspélnych kottow
(MOB)

remont elewacji bocznych

remont elewacji potudniowej
pojedyncze szyby zastapic
szybami HR++
(termoizolacyjnymi)

podwéjne szyby zastgpic¢
szybami HR++
(termoizolacyjnymi)

remont elewacji bocznych
wymiana nieizolowanych
drzwi

izolacja podtog

wentylacja kontrolowana +
uszczelnienie

wspdlna pompa ciepta + kotty
kombi HR107
zbiorczy system doptywu

cieptej wody + kociot kombi
HR 107

remont elewacji potudniowej
pojedyncze szyby zastapic
szybami HR++
(termoizolacyjnymi)

podwdjne szyby zastgpic¢
szybami HR++
(termoizolacyjnymi)

remont elewacji bocznych
wymiana nieizolowanych
drzwi

izolacja podtog

wentylacja zrbwnowazona +
uszczelnienie + wentylator na
prad staty

wspdélna pompa ciepta + kotty
kombi HR107

remont elewacji potudniowej
pojedyncze szyby zastapic
szybami HR++
(termoizolacyjnymi)

podwéjne szyby zastgpic¢
szybami HR++
(termoizolacyjnymi)

remont elewacji bocznych
wymiana nieizolowanych
drzwi

izolacja podtog

wentylacja kontrolowana +
uszczelnienie

wspdélna pompa ciepta + kotty
kombi HR107

montaz paneli
fotowoltaicznych
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