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POLSKA

Krajowy Raport na temat renowacji budynkéw - bariery techniczne i ekonomiczne
1. Podsumowanie i zalecenia

Dziatalnosci zwigzane z modernizacjami budynkéw w Polsce nasilita sie w ostatnich
latach, napedzana przez unijne i krajowe programy wsparcia, w szczegdlnosci
program "Czyste powietrze" oraz finansowanie z Instrumentu na rzecz Odbudowy i
Zwiekszania Odpornosci (RRF). Niemniej jednak wiekszo$¢ projektow jest czesciowa i
niedogtebna, a gruntowne renowacje, ktére dotyczg zardwno przegréd
zewnetrznych budynku, jak i systemow technicznych, sg nadal rzadkoscig. Gtownymi
barierami pozostajg trudnosci finansowe w potgczeniu z niedoborem sity roboczej i
niestabilnosciq rynku.

W latach 2020-2023 koszty budowy wzrosty o 36% [1], ceny konsumpcyjne o 28% [2], a
koszty sity roboczej o 34% [3]. Jednoczesnie stopa stopa procentowa kredytéw na
rynku europejskim (EURIBOR) do 2023 r. wzrosta z ujemnych poziomow do ponad 4%.
[4], co ostabito przystepnos¢ cenowq i zniechecito do zaciggania pozyczek.
Programy dotacji pokrywajg znaczng czes¢ kosztow, ale popyt znacznie przewyzsza
podaz, ainwestycje prywatne pozostajg ograniczone.

Kluczowe zalecenia:

1. Wdrozenie jasnego i spéjnego harmonogramu zaproszen do skiadania
whnioskow o dotacje - pomogtoby to ztagodzi¢ niepewnosé na rynku,
zmniejszy¢ gwattowny wzrost obcigzenia pracg i kontrolowac koszty renowacji.

2. Wspieranie podejscia do renowaciji krok po kroku — dotacje powinny by¢
powigzane z dobrze zdefiniowanym, ekonomicznie zaplanowanym wynikiem,
zmniejszajgc obcigzenia finansowe dla wtascicieli domow.

3. Oferowanie ptatnego wsparcia technicznego dla budynkéw zagrozonych
ubdstwem energetycznym - umozliwiajgc konsultantom pomoc mieszkancom
w procesie renowacji od poczgtku do konca.

Ponadto stworzenie jasnego planu dziatania dla wtascicieli mieszkan i budynkdw,
wyjasniajgcego w jaki sposdb uzyskiwac dotacje i zarzgdzac procesem renowacji,
moze zwiekszy¢ budzety remontowe i zmaksymalizowac  dtugoterminowe
oszczednosci. Dzielenie sie dobrymi przyktadami i udanymi studiami przypadkdw
zachecitoby rowniez wiecej wtascicieli do inwestowania w gtebsze renowacje.
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2. Przeglad rynku renowacji

Remonty w Polsce charakteryzujg sie dominacjg dziatan czesciowych, takich jak
wymiana okien i drzwi, ocieplenie elewacji czy remonty dachdéw. Gruntowne
renowacje, ktére obejmujg zardwno przegrode zewnetrzng budynku, jak i
modernizacje systemu technicznego, sg rzadsze, gtdéwnie ze wzgledu na wysokie
koszty poczgtkowe i ograniczone mozliwosci finansowania. Wymiana systemow
grzewczych czesto wigze sie z przejsciem z kottdéw weglowych na gazowe lub pompy
ciepta, wspierane przez ukierunkowane programy dotacji, ale kompleksowe pakiety
pozostajqg rzadkosciq.

Sredni koszt gruntownej renowaciji szacuje sie na 2250-3000 PLN/m? (dane ekspertow
2024). W latach 2020-2023 koszty budowy wzrosty o 36% [1], podczas gdy ceny
konsumpcyjne wzrosty o 28% [2], a koszty pracy o 34% [3]. W tym samym czasie stopa
EURIBOR wzrosta z ujemnego poziomu do ponad 4% [4], co znacznie podniosto koszty
finansowania zewnetrznego. W rezultacie gospodarstwa domowe w przewazajgcej
mierze polegajg na dotacjach lub oszczednosciach osobistych, a kredyty odgrywajg
jedynie niewielkqg role.

Programy grantowe, takie jaok "Czyste powietrze" i systemy wsparcia w ramach RRF,
pokrywajg znaczng cze$¢ kosztow renowacji (30-70 %), ale procesy sktadania
whioskow sg czesto ztozone, a zdolnosci administracyjne poszczegdlnych gmin sg
rézne. Zaproszenia do sktadania wnioskdw sqg czesto przepetnione, co sprawia, ze
wielu kwalifikujgcych sie wnioskodawcdw pozostaje bez wsparcia. Stwarza to
niepewnos¢ i przyczynia sie do niestabilnosci rynku.

Réznice regionalne sg zauwazalne: w wiekszych miastach i bogatszych gminach
dziatania renowacyjne sqg bardziej dynamiczne, podczas gdy w mniejszych miastach i
na obszarach wiejskich niska wartos¢ nieruchomosci i stabe lokalne zdolnosci
administracyjne zmniejszajg wykonalno$¢. Wykonawcy preferujg rowniez rynki miejskie
o wyzszych zyskach, co sprawia, ze wiele obszardw wiejskich jest niedostatecznie
obstugiwanych.
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3. Motywacja wtascicieli doméw w budynkach wielomieszkaniowych

W Polsce decyzje o remontach sqg przede wszystkim determinowane przez zachety

finansowe oraz koniecznos¢ techniczng. Wtasciciele mieszkan i wspdlnoty czesciej

podejmujg dziatania, gdy dostepne sqg hojne dotacje lub gdy awarie techniczne

wymagajq pilnej naprawy. Gtdwne motywatory dla wtascicieli to:

Dostepnos¢ dotacii,

Obnizenie miesiecznych kosztéw utrzymania,

Oszczednos$¢ energii,

Naprawa wadliwych i zuzytych systemow (elektrycznych, wodnych,

grzewczych, kanalizacyjnych),

e /te lub niebezpieczne warunki konstrukcyjne (dachy, balkony, konstrukcje
nosne),

e FEstetyka budynku,

e Zte warunki mieszkaniowe nieodpowiadajgce dzisiejszym standardom.

Inne potencjalne motywatory, takie jak redukcja emisji gazéw cieplarnianych,
poprawa mikroklimatu wewnetrznego czy wzrost wartosci nieruchomosci, nie byty
priorytetem wedtug ekspertow.

W praktyce wiekszos¢ projektow remontowych realizowana jest reaktywnie — albo w
wyniku awarii systemoéw technicznych, albo gdy dostepne sg znaczgce dotacje.
Chociaz estetyka i komfort majg pewne znaczenie, dominujgcymi czynnikami
pozostajg subsydia, bezpieczenstwo i przystepnos¢ kosztowa. Cele klimatyczne i
kwestie dtugoterminowej wartosci pozostajg drugorzedne.

4. Bariery utrudniajgce renowacje
Sytuacja finansowa

Najwazniejszg barierg pozostaje finansowanie. Pomimo znacznych dotacji wielu
wtascicieli domdéw ma trudnosci z pokryciem potrzeb zwigzanych z dofinansowaniem,
szczegdlnie na obszarach wiejskich, gdzie warto$¢ nieruchomosci jest niska, a
gospodarstwa domowe nie mogqg uzyskac kredytdéw. Banki postrzegajg projekty
renowacyjne jako projekty wysokiego ryzyka ze wzgledu na ograniczong wartosc
zabezpieczenia, a wzrost Euribor [4] dodatkowo zwiekszyt koszty kredytu. W zwigzku z
tym wiele wspdlnot mieszkaniowych jest niemal catkowicie uzaleznionych od dotacii.
Konkurencja o fundusze jest intensywna, a nadmierna liczba zaproszen do sktadania
whioskdw pozostawia wiele projektow bez wsparcia.

Bariery, ktére nie sq traktowane priorytetowo: Eksperci sq zgodni co do tego, ze choc
teoretycznie istniejg innowacyjne instrumenty finansowe, gtéwnym wyzwaniem jest
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niedostepnos¢ standardowych pozyczek i nieprzewidywalno$¢ dotacji. Wiedza o
dotacjach nie zostata uznana za bariere, poniewaz informacje sq szeroko
rozpowszechniane za posrednictwem programow krajowych.

Sytuacja rynkowa

Polski rynek remontowy jest rozdrobniony i niestabilny. Nadmiernie oblegane nabory
grantowe powodujg krotkotrwate  szczyty aktywnosci, po  ktérych nastepuje
stagnacja. Wykonawcy niechetnie angazujg sie w dtugoterminowqg wspdtprace,
poniewaz popyt waha sie w zaleznosci od dostepnosci dotacii. To zniecheca mniejsze
firmy do wejscia na rynek, podczas gdy wieksze koncentrujg sie w osrodkach miejskich
o wysokim popycie. Nierbwnomierne rozmieszczenie firm renowacyjnych sprawia, ze
mniejsze miasta i obszary wiejskie pozostajg niedostatecznie obstugiwane.

Bariery, ktére nie sg traktowane priorytetowo: Chociaz istniejg systemy wsparcia i
przyktady dobrych praktyk, nie sq one postrzegane jako decydujgce waskie gardta.
Problem polega raczej na ograniczonych mozliwosciach - zbyt matej liczbie
konsultantéw i organizacji wsparcia w stosunku do popytu — niz na catkowitym braku
takich struktur.

Sytuacja techniczna

Eksperci  zidentyfikowali  najpowazniejsze  wagskie gardta w  dostepnosci
wyspecjalizowanych projektantow (np. HVAC, elektrycznych, konstrukcyjnych),
ograniczong liczbe firm budowlanych wykonujgcych skomplikowane remonty oraz
niedobdr kierownikdw z odpowiednim doswiadczeniem w zakresie remontow.
Ograniczenia te obnizajg zardwno tempo, jak i jakos¢ projektdw renowacyjnych,
zwtaszcza w  okresach szczytowego zapotrzebowania, kiedy ograniczona pula
wykwalifikowanych ekspertéw szybko ulega przecigzeniu.

Bariery, ktére nie zostaty potraktowane priorytetowo: w ankiecie wymieniono
generalnych projektantéw, konsultantdw i wykwalifikowanych pracownikéw na
budowie, ale nie wybrano ich jako przeszkdd krytycznych. O ile w innych krajach byty
one istotne, o tyle w Polsce uznano je za drugorzedne w porédwnaniu z niedoborem
wyspecjalizowanych projektantdw, firm remontowych i inspektordw nadzoru.

Inne/spoteczne czynniki

Gospodarstwa domowe sqg silnie uzaleznione od dotacji i niechetnie zaciggajg
kredyty, biorgc pod uwage poziom dochoddw i postrzegane ryzyko sptaty.
Oszczedno$¢ energii jest czesto przyCmiewana przez koszty kredytu, co obniza
entuzjozm do gruntownej renowacji. Estetyka i warto$¢ nieruchomosci zostaty
docenione, ale nie decydujqce.
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Bariery, ktére nie zostaty potraktowane priorytetowo: W badaniu wspomniano o
innowacyjnych rozwigzaniach technologicznych i finansowych, ale eksperci nie
potraktowali ich priorytetowo. Gtownym wyzwaniem nie jest brak technologii, ale to,
czy gospodarstwa domowe mogq sobie pozwoli¢ na ich uzytkowanie.

5. Kontekst ubdstwa energetycznego

Ubdstwo energetyczne jest prawnie zdefiniowane w Polsce w ustawie Prawo
energetyczne, ktéra opiera sie na mechanizmie swiadczeh socjalnych w ramach
ustawy o pomocy spotecznej. Ramy te uwzgledniajg podstawowe wydatki — w tym
ogrzewanie, gaz i energie elektryczng — przy okreslaniu uprawnien do pomocy
spotecznej. Nie istniejq jednak specjalne programy renowacji skierowane konkretnie
do gospodarstw domowych dotknietych ubdstwem energetycznym.

W 2024 r. polski rzgd wprowadzit "Bon Energetyczny", czyli krétkoterminowqg dotacje,
ktérej celem jest odcigzenie rachunkdw za energie dla gospodarstw domowych
dotknietych ubdstwem energetycznym, w tym mieszkajgcych w budynkach
wielorodzinnych. Chociaz pomaga to w rozwigzaniu problemu przystepnosci cenowej,
nie oferuje wsparcia na renowacje ani poprawe efektywnosci energetycznej, co
oznacza, ze strukturalne czynniki ubdstwa energetycznego pozostajg nierozwigzane.

6. Kontekst i metodologia

Ustalenia zawarte w niniejszym sprawozdaniu opierajg sie na ocenach ekspertow
zebranych wiosng 2024 r. za pomocq ustrukturyzowanego kwestionariusza.
Odpowiedzi zostaty przeanalizowane w celu zidentyfikowania najistotniejszych barier i
motywatordw, a wyniki zostaty zatwierdzone i podsumowane przez polskich ekspertéw
oraz skonsolidowane przez Regionalng Agencje Energetyczng Tartu (TREA) w
listopadzie 2024 .

Niniejszy raport krajowy stanowi czes$¢ raportu Deliverable 3.2 — Report on Building
Renovation Technical and Economic Barriers in five pilot countries and in Central and
Eastern Europe (CEE), przygotowanego w ramach projektu CEESEN-BENDER. Raport na
poziomie Europy Srodkowo-Wschodniej poréwnuje wyniki ze wszystkich krajow
pilotazowych, podkreslajgc podobienstwa i réznice w praktykach renowacyjnych,
barierach i kontekscie politycznym.
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