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1. Renowacja budynkéw wielorodzinnych z okresu powojennego —
przeciwdziatanie ubéstwu energetycznemu oraz poprawa warunkow
zycia na obszarze osiedla Wawrzyszew w Warszawie (Polska)

1.1 Kontekst strategiczny

Budynki wielorodzinne wybudowane w okresie powojennym nadal stanowig istotng czes¢
zasobow mieszkaniowych w Europie Srodkowo-Wschodniej. Powstawaty w odpowiedzi na
szybki rozwoj miast oraz rosngce zapotrzebowanie na mieszkania. Wiele z nich zostato
zrealizowanych z wykorzystaniem typowych dla tamtego okresu technologii, materiatow i
rozwigzan konstrukcyjnych.

Obecnie budynki te wcigz zapewniajg mieszkania duzej czesci mieszkancow miast, jednak
coraz czesciej mierza sie z wyzwaniami zwigzanymi z efektywnoscig energetyczng,
starzejgcy sie infrastrukturg, jakoscig powietrza wewnetrznego oraz potrzebg dostosowania
do dtugoterminowych wyzwan klimatycznych i spotecznych.

Osiedle Wawrzyszew w Warszawie dobrze odzwierciedla te szersze wyzwania
charakterystyczne dla regionu. Poprawa stanu technicznego i uzytkowego istniejgcych
budynkéw mieszkalnych moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia zuzycia energii, poprawy
komfortu mieszkancéw oraz stworzenia bardziej zréwnowazonych  warunkéw
mieszkaniowych. Jednoczesnie dziatania renowacyjne powinny uwzgledniaé sytuacje
spoteczng i finansowg mieszkancéw, w tym gospodarstw domowych zagrozonych ubdstwem
energetycznym lub majgcych trudnoséci z udziatem w procesach modernizacyjnych.

Znaczenie renowacji budynkéw wyraznie wzrosto w ostatnich latach ze wzgledu na rosngce
koszty energii, zmiany klimatu oraz potrzebe zapewnienia trwatosci i dobrego stanu zasobéw
mieszkaniowych w dtuzszej perspektywie. W catej Europie poprawa efektywnoSci
energetycznej istniejgcych budynkow stata sie jednym z waznych elementéw transformacji w
kierunku gospodarki niskoemisyjnej. Budynki wielorodzinne majg w tym zakresie szczegdlnie
duzy potencjat, poniewaz ich modernizacja moze jednoczeénie ogranicza¢ zuzycie energii i
poprawia¢ warunki zycia mieszkancow.

Na poziomie lokalnym renowacja budynkéw moze réwniez przynosi¢ szersze korzysci dla
spotecznosci. Oprocz ograniczenia zapotrzebowania na energie moze poprawiac
atrakcyjnos¢ osiedli, wspiera¢ zdrowsze warunki mieszkaniowe oraz wzmacnia¢ odpornosc¢
obszaréw mieszkaniowych na wyzwania demograficzne, ekonomiczne i Srodowiskowe.

W tym kontekscie projekt CEESEN-BENDER promuje zintegrowane podejscie do renowac;i
budynkéw, tgczgce kwestie techniczne, spoteczne, finansowe i organizacyjne. Renowacja
powinna by¢ zatem rozumiana nie tylko jako sposob poprawy parametrow technicznych
budynku, lecz takze jako mozliwosC poprawy jakosci zycia mieszkancow, wzmocnienia
lokalnej spotecznosci oraz wsparcia celéw klimatycznych i energetycznych.
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1.2 Cel i rola Planu dziatan

Niniejszy Plan dziatahn zostat opracowany w ramach projektu CEESEN-BENDER jako
praktyczne narzedzie wspierajgce planowanie i podejmowanie decyzji przez interesariuszy
zaangazowanych w renowacje budynkow wielorodzinnych na obszarze pilotazowym
Wawrzyszewa. Dokument porzadkuje wiedze, dane i doswiadczenia zebrane w trakcie
realizacji projektu oraz przedstawia je w formie ramowego planu, ktéry moze wspierac
przygotowanie i wdrazanie dziatan modernizacyjnych.

Celem Planu dziatan jest utatwienie skoordynowanego podejscia do renowacji poprzez
pofgczenie aspektow technicznych, finansowych, prawnych i spotecznych. Cho¢
modernizacja energetyczna czesto kojarzy sie przede wszystkim z poprawg parametrow
budynku, skuteczne przeprowadzenie takich dziatan wymaga roéwniez zaangazowania
mieszkancow i innych interesariuszy, dostepu do odpowiednich Zzrddet finansowania,
spetnienia wymogow formalno-prawnych oraz dobrego rozpoznania potrzeb i oczekiwan
uzytkownikéw budynku.

Plan dziatan nie przedstawia jednego uniwersalnego rozwigzania, ktére mozna zastosowac¢ w
kazdym budynku. Jest to elastyczne narzedzie, ktére mozna dostosowaé do konkretnych
warunkéw technicznych, potrzeb i mozliwosci finansowych danego budynku oraz jego
mieszkancow. Ma to szczegdlne znaczenie w przypadku budynkoéw wielorodzinnych, gdzie
stan techniczny, struktura wiasnosci, sposdb zarzgdzania i mozliwoéci finansowe moga
znaczgco sie réznic.

taczac informacje z réznych dziatan projektowych, Plan dziatan pomaga ograniczyé
niepewno$¢ zwigzang z planowaniem renowacji oraz wspiera zarzgdcow, spotdzielnie i innych
interesariuszy w wyborze realnych i mozliwych do wdrozenia kierunkow modernizaciji.

Jednym z gtéwnych celéw Planu dziatan jest wsparcie zarzadcow budynkéw, spétdzielni
mieszkaniowych i wspoélnot mieszkaniowych w przejSciu przez czesto ziozony etap
przygotowania inwestycji renowacyjnych. Jednoczesnie dokument moze by¢ przydatny dla
jednostek samorzadu terytorialnego, wtascicieli lokali oraz innych lokalnych podmiotow,
pokazujgc, w jaki sposob renowacja budynkédw moze przyczynia¢ sie do poprawy
efektywnosci energetycznej, ograniczania ubdstwa energetycznego oraz poprawy warunkow
mieszkaniowych.

Plan dziatan zostat przygotowany nie tylko dla budynkéw pilotazowych uczestniczgcych w
projekcie CEESEN-BENDER, lecz takze jako zrdédto inspiracji dla innych budynkéw
mieszkalnych mierzacych sie z podobnymi wyzwaniami. Prezentujgc praktyczne podejscia i
whnioski z projektu, dokument moze wspierac szersze wykorzystanie sprawdzonych rozwigzan
renowacyjnych na Wawrzyszewie, w Warszawie oraz w innych obszarach miejskich, w ktérych
wystepujg starzejgce sie zasoby budownictwa wielorodzinnego.

1.3 Podstawa opracowania Planu dziatan

Plan dziatan zostat opracowany na podstawie analiz technicznych, dziatan angazujgcych
interesariuszy oraz badan spofecznych przeprowadzonych w ramach projektu CEESEN-
BENDER. Takie zintegrowane podejScie wynika z zatozenia, ze skuteczna renowacja



budynkéw wymaga potagczenia wykonalnosci technicznej, optacalnosci finansowej oraz
akceptacji spoteczne;j.

Informacje dotyczgce poszczegdlnych budynkéw zostaty pozyskane miedzy innymi poprzez
ocene ich efektywnosci energetycznej. Pozwolito to lepiej zrozumie¢ obecny stan zasobdéw
mieszkaniowych oraz wskaza¢ mozliwosci poprawy efektywnosci energetycznej. Analizy te
stworzyly techniczng podstawe do okreslenia potrzeb renowacyjnych oraz potencjalnych
dziatan modernizacyjnych.

Dodatkowe dane zebrano w ramach monitoringu jakosci powietrza, ktéry umozliwit szerszg
ocene warunkow wewnetrznych w budynkach oraz ich wptywu na komfort, zdrowie i
samopoczucie mieszkancow. Wyniki tych dziatan pokazaty, ze jako$¢ Srodowiska
wewnetrznego powinna by¢ uwzgledniana réwnolegle z celami dotyczacymi efektywnosci
energetycznej.

Opracowanie Planu dziatan zostato réwniez wsparte wynikami warsztatow, konsultacji i
dziatan informacyjnych  organizowanych dla zarzadcow budynkdéw, spotdzielni
mieszkaniowych, wtascicieli lokali i mieszkancow. Dziatania te pozwolity lepiej zrozumiec
oczekiwania interesariuszy, najczestsze obawy zwigzane z renowacjg oraz praktyczne
trudnosci pojawiajgce sie w procesie podejmowania decyzji. Przyczynity sie réwniez do
wzmochnienia dialogu pomiedzy mieszkancami, ekspertami technicznymi i lokalnymi
interesariuszami.

Plan dziatan uwzglednia takze wnioski z analiz barier prawnych i administracyjnych
wptywajgcych na proces renowacji, a takze informacje zebrane w ramach badan ankietowych
i ustug wsparcia realizowanych w projekcie. £acznie dziatania te pomogty zidentyfikowac
czynniki wptywajgce na decyzje modernizacyjne, ryzyko ubdstwa energetycznego oraz
potrzeby gospodarstw domowych znajdujgcych sie w szczegdlnie wrazliwej sytuac;ji.

Wazng cechg podejscia CEESEN-BENDER jest potgczenie danych ilosciowych i
jakosciowych. Analizy techniczne dostarczajg informacji o parametrach budynkéw i ich
potencjale modernizacyjnym, natomiast dziatania z udziatem mieszkahcow pozwalajg
uchwyci¢ ich doswiadczenia, potrzeby i oczekiwania. Razem tworzg one petniejszy obraz
potrzeb renowacyjnych na obszarze pilotazowym.

W rezultacie Plan dziatan odzwierciedla nie tylko techniczne mozliwosci poprawy budynkow,
lecz takze uwarunkowania spoteczne, ktore wptywajg na mozliwos$c¢ realizacji inwestycji i ich
akceptacje przez mieszkancéw. Laczac perspektywe techniczng, spoteczng, finansows i
regulacyjng, dokument stanowi kompleksowg podstawe do planowania przysztych dziatan
renowacyjnych oraz podejmowania bardziej Swiadomych decyzji przez wszystkich
zaangazowanych interesariuszy.

1.4 Najwazniejsze wyzwania modernizacyjne

Renowacja budynkdw wielorodzinnych wigze sie z szeregiem powigzanych ze sobg wyzwan,
ktore wykraczajg poza same kwestie techniczne. Ich wiasciwe rozpoznanie jest niezbedne do
opracowania realistycznych strategii modernizacyjnych oraz zapewnienia, ze proponowane
dziatania bedg mozliwe do skutecznego wdrozenia.



Jednym z najwazniejszych wyzwan jest ubdstwo energetyczne oraz dostepnosc¢ kosztowa
energii zwigzanej z uzytkowaniem mieszkan. Rosngce ceny energii oraz nieefektywne
systemy budynkowe mogg szczegdlnie obcigza¢ gospodarstwa domowe znajdujgce sie w
trudniejszej sytuacji finansowej. Moze to ograniczac¢ ich mozliwos¢ utrzymania odpowiedniego
komfortu cieplnego przy jednoczesnym kontrolowaniu wydatkow domowych. W niektérych
przypadkach mieszkancy mogg ogranicza¢ zuzycie energii ponizej poziomu zapewniajgcego
komfort i zdrowe warunki zycia, co prowadzi do dodatkowych problemdéw spotecznych i
zdrowotnych.

Kolejne wyzwanie dotyczy zarzgdzania i podejmowania decyzji w budynkach wielorodzinnych.
Projekty renowacyjne czesto wymagajg porozumienia wielu wtascicieli lokali i interesariuszy,
ktérzy mogg mie¢ rozne priorytety, oczekiwania i mozliwosci finansowe. Osiggniecie zgody
oraz utrzymanie skutecznej komunikacji w caltym procesie moze by¢ istotng trudnoscia,
zwlaszcza w wigkszych budynkach i wsrdd zréznicowanych grup mieszkancow.

Istotne pozostajg rowniez bariery finansowe. Mimo dostepnosci réznych programoéw wsparcia,
dotacji i instrumentéw finansowania, interesariusze czesto majg trudnosci z identyfikacjg
odpowiednich zrédet finansowania, zrozumieniem warunkow kwalifikowalnosci oraz
powigzaniem planowania finansowego z celami renowacyjnymi. Ograniczona wiedza o
dostepnych mechanizmach wsparcia moze dodatkowo zmniejsza¢ gotowosé do
rozpoczynania inwestycji modernizacyjnych.

Plan dziatah uwzglednia rowniez znaczenie wyzwan technicznych i regulacyjnych, takich jak
starzejgca sie infrastruktura budynkéw, procedury administracyjne oraz koniecznosé
spetnienia zmieniajgcych sie wymogdéw energetycznych i Srodowiskowych. Warunki
techniczne poszczegdlnych budynkéw mogg wymagaé indywidualnie dobranych rozwigzan,
a obowigzki formalno-prawne mogg wptywaé na harmonogram i koszty realizacji inwestyc;ji.

Wiele z tych wyzwan jest ze sobg powigzanych. Na przykfad ograniczone $rodki finansowe
mogg wpltywaé na gotowos¢é mieszkancow do poparcia inwestycji, a skomplikowane procesy
decyzyjne mogg opdznia¢ mozliwos¢ skorzystania z dostepnego finansowania. Dlatego
skuteczne podejscie do renowacji wymaga uwzglednienia zaleznosci pomiedzy czynnikami
technicznymi, spotecznymi, finansowymi i organizacyjnymi.

Plan dzialan ma wspiera¢ interesariuszy w poruszaniu sie po tych ztozonych
uwarunkowaniach poprzez przedstawienie uporzagdkowanych wskazéwek oraz praktycznych
kwestii, ktére nalezy uwzgledni¢ na ré6znych etapach procesu renowacji.

1.5 Korzysci dla interesariuszy i mieszkancow

Plan dziatan zostat przygotowany z myslg o szerokim gronie interesariuszy zaangazowanych
w renowacje budynkow wielorodzinnych. Jego celem jest rowniez utatwienie wspotpracy
pomiedzy podmiotami, ktore petnig rozne role w procesie planowania i realizacji inwestyciji.

Dla zarzgdcow budynkéw dokument stanowi praktyczne wsparcie w zakresie planowania
renowacji, koordynacji interesariuszy oraz przygotowania inwestycji. Plan dziatan moze
pomoc w okresleniu priorytetdow, ustaleniu kolejnosci dziatan oraz sprawniejszym przejsciu
przez kwestie techniczne, administracyjne i finansowe.



Spoétdzielnie mieszkaniowe i wspdlnoty mieszkaniowe mogg wykorzystywa¢ dokument jako
wsparcie w procesie podejmowania wspoélnych decyzji oraz w komunikacji z mieszkancami na
temat mozliwych dziatan renowacyjnych i oczekiwanych efektow. Przedstawienie
najwazniejszych kwestii w uporzgdkowanej formie moze sprzyja¢ bardziej swiadomym
rozmowom i wiekszemu zaangazowaniu mieszkancow.

Jednostki samorzadu terytorialnego i lokalne instytucje publiczne mogg korzysta¢ z Planu
dziatan jako zrodfa informaciji przy opracowywaniu lokalnych polityk i instrumentéw wsparcia
stuzgcych poprawie efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych oraz ograniczaniu
ubostwa energetycznego. Dokument moze réwniez wspieraC cele zwigzane z rozwojem
miasta, adaptacjg do zmian klimatu i zrbwnowazonym rozwojem na poziomie lokalnym.

Wiasciciele lokali i mieszkancy moga dzieki dokumentowi lepiej zrozumie¢ proces renowadji,
dostepne mechanizmy wsparcia oraz potencjalne korzysci wynikajgce z modernizacji
budynku. Korzysci te mogg obejmowac poprawe komfortu cieplnego, zmniejszenie zuzycia
energii, zdrowsze warunki wewnetrzne, wzrost wartosci nieruchomosci oraz ograniczenie
kosztéw zwigzanych z energig.

Poza bezposrednimi korzysciami dla poszczegdlnych grup interesariuszy, Plan dziatan
wspiera réwniez szersze cele lokalnej spotecznosci. Skutecznie przeprowadzone projekty
renowacyjne moga przyczynia¢ sie do realizacji lokalnych celow klimatycznych, poprawy
jakos$ci przestrzeni mieszkaniowej oraz wzmachniania wiezi spotecznych w obrebie osiedli.
Mogg takze zwigksza¢ $wiadomos¢ mieszkancéw i instytucji lokalnych w zakresie
efektywnosci energetycznej oraz zrbwnowazonego zarzadzania budynkami.

Wspierajgc bardziej uporzgdkowane i oparte na danych podejscie do renowaciji, Plan dziatan
ma utatwia¢ wprowadzanie diugoterminowych usprawnien, ktére wykraczajg poza pojedyncze
budynki i przyczyniajg sie do zrownowazonego rozwoju catego obszaru pilotazowego
Wawrzyszewa. Ostatecznie dokument ma wspierac¢ przejscie w kierunku bardziej efektywnych
energetycznie, odpornych i spofecznie wigczajgcych zasobdw mieszkaniowych, przynoszac
trwate korzysci zarowno mieszkancom, jak i szerszej spotecznosci lokalnej.



2. Interesariusze zaangazowani w proces renowacji budynkéw
wielorodzinnych

2.1 Interesariusze na obszarze pilotazowym Wawrzyszewa

W ramach prac nad Planem dziatan dla budynkéw wielorodzinnych na obszarze pilotazowym
Wawrzyszewa uwzgledniono perspektywe szerokiego grona interesariuszy, ktérych decyzje,
zasoby oraz poziom zaangazowania majg istotne znaczenie dla powodzenia przysziych
przedsiewzie¢ renowacyjnych. Doswiadczenia zdobyte podczas realizacji projektu CEESEN-
BENDER pokazaly, ze renowacja budynkéw nie powinna by¢ traktowana wylgcznie jako
dziatanie techniczne, lecz jako proces wymagajgcy wspotpracy mieszkancow, zarzgdcow
nieruchomosci, ekspertéow technicznych, instytucji publicznych oraz podmiotéw finansujgcych.

Szczegodlnie wazng role w tym procesie petnig spotdzielnie mieszkaniowe oraz zarzadcy
budynkéw. Jako podmioty odpowiedzialne za administrowanie i utrzymanie zasobdéw
mieszkaniowych czesto inicjuja, przygotowujg i koordynujg dziatania renowacyjne. Do ich
kluczowych zadan nalezy identyfikacja potrzeb modernizacyjnych, zlecanie analiz i
opracowan technicznych, prowadzenie komunikacji z mieszkancami oraz nadzorowanie
realizacji zaplanowanych prac.

Istotng grupe interesariuszy stanowig rowniez wtasciciele lokali oraz mieszkancy. Jako
bezposredni uzytkownicy budynkéw sg oni gtéwnymi beneficjentami dziatah renowacyjnych,
dlatego ich akceptacja i zaangazowanie majg duze znaczenie dla powodzenia inwestycji. Ich
doswiadczenia i oczekiwania dostarczajg cennych informaciji dotyczgacych komfortu cieplnego,
jakosci powietrza wewnetrznego, kosztow uzytkowania mieszkan oraz ogoélnej jakosci
warunkéw mieszkaniowych.

W procesie planowania i realizacji renowacji wazng role odgrywajg takze jednostki samorzadu
terytorialnego, eksperci techniczni, instytucje finansowe oraz podmioty $wiadczgce ustugi
doradcze. Wnoszg one wiedze specjalistyczng, wsparcie organizacyjne i finansowe, pomoc
w zakresie wymogow formalno-prawnych oraz dziatania informacyjne, ktére mogg tworzyé
korzystne warunki dla skutecznej realizacji projektow modernizacyjnych.

Rosngce znaczenie odnawialnych Zrodet energii w budynkach mieszkalnych poszerza
réwniez grono interesariuszy zaangazowanych w proces renowacji. Dostawcy technologii
OZE, doradcy energetyczni oraz organizacje wspierajgce modele prosumenckie i lokalne
inicjatywy energetyczne mogg odgrywac coraz wiekszg role w przysztych projektach,
zwlaszcza tam, gdzie dziatania na rzecz efektywnosci energetycznej sg taczone z lokalng
produkcja i wykorzystaniem energii.

2.2 Wspotpraca interesariuszy na poszczegolnych etapach renowaciji

Zakres odpowiedzialno$ci poszczegdlnych interesariuszy zmienia sie w zalezno$ci od etapu
procesu renowacji. Na etapie wstepnego planowania zarzadcy budynkéw, spétdzielnie
mieszkaniowe oraz eksperci techniczni wspoétpracujg przy ocenie stanu budynkow, okreslaniu
priorytetdbw modernizacyjnych oraz analizie mozliwych dziatan usprawniajgcych. Mieszkancy
mogg natomiast wnosi¢ informacje dotyczgce codziennego uzytkowania budynku,



odczuwanego komfortu oraz problemdéw wystepujgcych w mieszkaniach i czesciach
wspolnych.

Na etapie przygotowania inwestycji wspotpraca pomiedzy interesariuszami staje sie
szczegOlnie istotna. Opracowanie dokumentacji technicznej, przygotowanie planu
finansowania, ubieganie sie o srodki zewnetrzne oraz spetnienie wymogow administracyjnych
wymagajg koordynacji dziatan zarzgdcdéw, ekspertow technicznych i instytucji publicznych.
Réwnoczesnie wiasciciele lokali i mieszkancy uczestniczg w rozmowach dotyczacych zakresu
planowanych prac, oczekiwanych korzysci oraz decyzji inwestycyjnych.

Na etapie realizacji prac kluczowa role odgrywajg wykonawcy, projektanci, inzynierowie oraz
osoby odpowiedzialne za zarzadzanie projektem. W tym okresie szczegdlnie wazna jest
sprawna komunikacja pomiedzy zespotami realizujgcymi prace, zarzgdcami budynkow i
mieszkahcami. Pozwala to ogranicza¢ niedogodnosci zwigzane z robotami budowlanymi oraz
zapewniac przejrzystos¢ procesu inwestycyjnego.

Po zakonczeniu prac renowacyjnych odpowiedzialnos¢ koncentruje sie na wiasciwym
uzytkowaniu, utrzymaniu i monitorowaniu efektéw zastosowanych rozwigzan. Zarzadcy
budynkéw, spétdzielnie mieszkaniowe oraz mieszkancy majg istotny wplyw na to, czy
osiggniete efekty energetyczne, srodowiskowe i spoteczne zostang utrzymane w dtuzszej
perspektywie. Stata wspodipraca pomiedzy tymi grupami jest warunkiem petnego
wykorzystania korzysci wynikajgcych z inwestycji.

2.3 Zaangazowanie mieszkancow w proces renowaciji

Jednym z waznych wnioskéw wynikajgcych z dziatar angazujgcych interesariuszy w projekcie
CEESEN-BENDER jest znaczenie partycypacji, zaufania oraz przejrzystej komunikacji.
Skuteczna renowacja budynkéw zalezy nie tylko od rozwigzan technicznych i dostepnych
srodkéw finansowych, ale takze od zdolnosci réznych grup do wspotpracy wokét wspélnych
celow.

Warsztaty, konsultacje i dziatania doradcze prowadzone na obszarze pilotazowym
Wawrzyszewa pokazaty, ze wigczanie interesariuszy juz na wczesnych etapach planowania
pomaga lepiej zrozumie¢ potrzeby renowacyjne, zwieksza akceptacje dla proponowanych
rozwigzanh oraz utatwia podejmowanie wspolnych decyzji.

Szczegdlng uwage nalezy poswieci¢ gospodarstwom domowym znajdujgcym sie w
trudniejszej sytuacji ekonomicznej lub spotecznej, w tym mieszkancom zagrozonym
ubdéstwem energetycznym. Uwzglednienie ich perspektywy w procesie planowania i
podejmowania decyzji pozwala osiggaC bardziej sprawiedliwe i uwzgledniajgce potrzeby
efekty renowacji oraz zwiekszac spoteczne korzysci wynikajgce z inwestycji.

Dtugoterminowe powodzenie dziatan renowacyjnych zalezy od utrzymania dobrej wspétpracy
pomiedzy mieszkancami, spotdzielniami mieszkaniowymi, zarzgdcami budynkow, ekspertami
technicznymi, instytucjami finansowymi oraz administracjg publiczng. Wzmacnianie
komunikacji, poprawa dostepu do informaciji i budowanie zaufania tworzg korzystne warunki
dla kolejnych projektéw modernizacyjnych oraz wspierajg szerszy cel, jakim jest rozwdj
efektywnych energetycznie, odpornych i spotecznie wigczajgcych zasobéw mieszkaniowych
na obszarze pilotazowym Wawrzyszewa.



3. Mozliwosci finansowania renowacji budynkéw wielorodzinnych

3.1 Finansowanie projektéw renowacyjnych w budynkach wielorodzinnych

Finansowanie projektdow renowacyjnych budynkéw wielorodzinnych w Polsce opiera sie
zazwyczaj na potgczeniu srodkéw witasnych oraz zewnetrznych mechanizmoéw wsparcia. W
praktyce inwestycje modernizacyjne sg najczesciej finansowane z funduszy remontowych,
wptat wtadcicieli lokali, sSrodkéw spotdzielni mieszkaniowych, kredytéw komercyjnych oraz
programow publicznych. Ostateczna struktura finansowania zalezy od zakresu planowanych
prac, mozliwosci finansowych wtascicieli i zarzadcéw budynkdéw oraz dostepnosci
zewnetrznych zrédet wsparcia.

W ostatnich latach aktywnos$¢é renowacyjna wzrosta w zwigzku z krajowymi i europejskimi
politykami wspierajgcymi efektywno$¢ energetyczng oraz dekarbonizacje sektora budynkéw.
Mimo to kompleksowe renowacje nadal sg realizowane stosunkowo rzadko, gtéwnie ze
wzgledu na wysokie koszty poczgtkowe oraz ztozonos¢ procesu pozyskiwania finansowania.
W rezultacie wiele inwestycji modernizacyjnych jest wdrazanych etapami i czesto zalezy od
dostepnosci dotacji, premii lub innych zachet finansowych.

W przypadku budynkow wielorodzinnych finansowanie zewnetrzne czesto odgrywa kluczowg
role w umozliwieniu realizacji wiekszych inwestycji. Dlatego zarzgdcy budynkéw i spétdzielnie
mieszkaniowe coraz czesciej tgczg wiasne zasoby finansowe z publicznymi instrumentami
wsparcia, aby zwiekszy¢ wykonalnos¢ projektdw renowacyjnych i ograniczy¢ obcigzenia
finansowe ponoszone przez mieszkancéw.

3.2 Dostepne mechanizmy finansowania i programy wsparcia

W Polsce dostepnych jest kilka instrumentéw finansowych wspierajgcych renowacje
budynkow wielorodzinnych. Do najwazniejszych nalezg mechanizmy obstugiwane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK), w tym instrumenty wspierajgce termomodernizacije, ktére
pomagajg obnizy¢ koszty inwestycji stuzgcych poprawie charakterystyki energetycznej
budynkéw.

Programy wsparcia realizowane za posrednictwem BGK mogg obejmowaé premie
termomodernizacyjne, granty remontowe oraz instrumenty wspierajgce inwestycie w
odnawialne zrodta energii. Mechanizmy te mogg znaczaco poprawi¢ optacalnosé
ekonomiczng projektow renowacyjnych i zacheca¢ wiascicieli oraz zarzgdcow budynkéw do
realizacji bardziej ambitnych dziatarh modernizacyjnych.

Na obszarze pilotazowym Wawrzyszewa inwestycje w odnawialne zrédta energii korzystaty
juz z mozliwosci finansowania zwigzanych z Grantem OZE BGK. Wykorzystanie tego typu
instrumentéw pokazuje rosngce znaczenie tgczenia technologii odnawialnych zrédet energii z
szerszymi strategiami renowacyjnymi, ktérych celem jest ograniczenie zuzycia energii i
poprawa parametréw uzytkowych budynkéw.

Dodatkowe mozliwosci finansowania mogg by¢ dostepne w ramach funduszy Unii

Europejskiej, programéw zwigzanych z realizacjg polityki klimatycznej i energetycznej,
mechanizmow wsparcia samorzgdowego oraz innych publicznych systemow finansowania. W
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zaleznosci od programu wsparcie moze przyjmowac forme dotacji, preferencyjnych pozyczek,
premii inwestycyjnych albo potgczenia kilku instrumentow finansowych.

Skuteczne pozyskanie finansowania wymaga zazwyczaj odpowiedniego przygotowania, w
tym opracowania dokumentacji technicznej, wykonania ocen energetycznych, przygotowania
planu finansowego oraz przejscia wymaganych procedur administracyjnych. Dlatego
planowanie renowacji powinno uwzglednia¢é mozliwe Zzrédta finansowania juz od
najwczesniejszych etapdw przygotowania projektu.

3.3 Wyzwania finansowe i nowe kierunki rozwoju

Pomimo dostepnosci programéw wsparcia, dostep do finansowania pozostaje jedng z
gtéwnych barier ograniczajgcych tempo renowacji budynkéw w Polsce. Analizy
przeprowadzone w ramach projektu CEESEN-BENDER wskazujg, ze rosngce koszty
materiatéw i robdt budowlanych, wyzsze koszty pracy oraz wzrost kosztow finansowania nadal
utrudniajg realizacje duzych projektow modernizacyjnych. Wielu wiascicieli i zarzgdcéw
budynkéw pozostaje w duzym stopniu uzaleznionych od finansowania dotacyjnego, natomiast
kredyty komercyjne sg czesto postrzegane jako trudne do udzwigniecia ze wzgledu na koszty
obstugi zadtuzenia i dtugie okresy zwrotu inwestyciji.

Kolejnym wyzwaniem jest przewidywalno$¢ i dostepnos¢ programéw wsparcia. Nabory do
programoéw finansowania czesto cieszg sie duzym zainteresowaniem, a procedury aplikacyjne
mogg wymagacé znacznego naktadu pracy administracyjnej i technicznej. W zwigzku z tym
spétdzielnie mieszkaniowe i zarzgdcy budynkdéw muszg starannie koordynowac planowanie
renowacji z harmonogramami naboréw, wymaganiami programéw oraz mozliwymi terminami
realizacji inwestycji.

Ubdstwo energetyczne pozostaje rowniez waznym aspektem planowania renowacji. Chociaz
rézne mechanizmy wsparcia mogg pomagac¢ gospodarstwom domowym w radzeniu sobie z
rosngcymi kosztami energii, trwata poprawa sytuacji zalezy przede wszystkim od ograniczenia
zapotrzebowania budynkéw na energie poprzez modernizacje. Projekty renowacyjne
poprawiajgce izolacyjnosé cieplng i zmniejszajgce zuzycie energii mogg zatem wspierac nie
tylko cele klimatyczne, lecz takze poprawe dostepnosci kosztowej mieszkan i ograniczanie
ryzyka ubdstwa energetycznego wsrdod mieszkancéw.

Na sposéb finansowania renowacji wptywa obecnie kilka istotnych trendéw. Coraz wiekszag
uwage poswieca sie fgczeniu dziatah poprawiajgcych efektywnos¢ energetyczng z
rozwigzaniami opartymi na odnawialnych zrédtach energii, takimi jak instalacje fotowoltaiczne,
pompy ciepta czy magazyny energii. Technologie te mogg poprawia¢ zaréwno efekty
srodowiskowe, jak i ekonomiczne funkcjonowania budynkéw mieszkalnych poprzez obnizenie
diugoterminowych kosztow eksploatacyjnych oraz zwiekszenie odpornosci energetyczne;j.

Rozwdéj modeli prosumenta zbiorowego oraz obywatelskich spotecznosci energetycznych
tworzy réwniez nowe mozliwosci dla budynkéw wielorodzinnych. Takie rozwigzania pozwalajg
mieszkancom i spotdzielniom mieszkaniowym aktywniej uczestniczy¢ w lokalnej produkcji i
wykorzystaniu energii, jednoczesnie zwiekszajac korzysci wynikajgce z inwestycji w
odnawialne zrédta energii.
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Kolejnym waznym kierunkiem jest stosowanie etapowego podejscia do renowacji. Zamiast
realizowac wszystkie dziatania jednoczesnie, wiasciciele i zarzgdcy budynkoéw coraz czesciej
planujg inwestycje w kolejnych etapach. Pozwala to lepiej dostosowacC zakres prac do
dostepnych srodkow finansowych, harmonogramoéw programéw wsparcia oraz mozliwosci
organizacyjnych. Takie podejscie moze zmniejsza¢ presje finansowa, a jednoczesnie
utrzymywacé diugoterminowy kierunek prowadzacy do kompleksowej renowacji budynku.

W przypadku obszaru pilotazowego Wawrzyszewa przyszie projekty renowacyjne beda
prawdopodobnie opiera¢ sie na pofgczeniu publicznych programéw wsparcia, srodkéw
spotdzielni mieszkaniowych, funduszy remontowych oraz instrumentéw finansowania
wspierajgcych rozwdj odnawialnych zrédet energii. Umiejetne fgczenie tych Zrodet
finansowania pozostanie kluczowym czynnikiem wptywajgcym na skale, tempo i skutecznosc¢
przysztych dziatarh modernizacyjnych.
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4. Plan renowacji i inwestycji dla budynkéw wielorodzinnych

Budynki objete obszarem pilotazowym Wawrzyszewa reprezentujg typowg zabudowe
wielorodzinng powstatg w Warszawie w latach 60.—80. XX wieku. Pomimo réznic w wielkoSci
obiektow, liczbie mieszkan oraz zakresie wczesniej wykonanych prac modernizacyjnych,
wszystkie petnig podobng funkcje spoteczng i techniczng oraz stojg przed zblizonymi
wyzwaniami zwigzanymi z poprawg efektywnosci energetycznej, ograniczeniem kosztéw
eksploatacji oraz zapewnieniem odpowiednich warunkow uzytkowania mieszkancom.

Przygotowane dla poszczegoinych budynkow Plany dziatan pokazuja, ze skuteczna
renowacja budynkow wielorodzinnych powinna uwzgledniaé nie tylko poprawe parametrow
energetycznych, ale rowniez jakos¢ Srodowiska wewnetrznego, trwatosé zastosowanych
rozwigzan oraz mozliwosci finansowe witascicieli i zarzgdcodw nieruchomosci. Z tego wzgledu
dla kazdego budynku opracowano indywidualny plan modernizacji, dostosowany do jego
stanu technicznego oraz wczesniej wykonanych inwestyciji.

Przeprowadzone analizy wykazaty, ze potrzeby modernizacyjne poszczegdlnych budynkéw
sg zroznicowane. Cze$¢ obiektbw wymaga dalszych dziatan zwigzanych z poprawag
izolacyjnosci cieplnej przegréd zewnetrznych oraz modernizacjg instalacji technicznych,
natomiast w budynkach poddanych juz termomodernizacji rekomendowane sg przede
wszystkim dziatania uzupetniajgce, obejmujgce poprawe efektywnosci istniejgcych systemow,
modernizacje instalacji wewnetrznych oraz rozwdéj odnawialnych zrédet energii. Takie
podejscie pozwala racjonalnie planowac kolejne etapy inwestycji i dostosowacé ich zakres do
rzeczywistych potrzeb budynku.

Istotnym elementem opracowanych Planéw dziatan byta ocena warunkéw panujgcych
wewnatrz budynkow. Monitoring jakosci srodowiska wewnetrznego prowadzony w lokalach
mieszkalnych i czesciach wspdlnych pozwolit zidentyfikowaé problemy, ktére nie zawsze sg
widoczne podczas standardowych ocen technicznych. W czesci budynkéw odnotowano
okresowo podwyzszone stezenia dwutlenku wegla, wskazujgce na niewystarczajgcg wymiane
powietrza, natomiast w wielu lokalach obserwowano przegrzewanie pomieszczen w okresie
letnim. W niektorych przypadkach wystepowaty rowniez okresowe spadki wilgotnosci
wzglednej w sezonie grzewczym lub lokalne problemy zwigzane z zawilgoceniem przegrod.
Wyniki monitoringu potwierdzity, ze poprawa efektywnosci energetycznej powinna by¢ $cisle
powigzana z zapewnieniem odpowiedniej jakosci srodowiska wewnetrznego oraz komfortu
uzytkownikow.

Przeprowadzone wizyty doradcze i konsultacje z mieszkancami uzupetnity wyniki analiz
technicznych oraz monitoringu. Pozwolity lepiej zrozumie¢ codzienne problemy uzytkownikow
budynkéw, takie jak nadmierne nagrzewanie mieszkan w okresie letnim, niewystarczajgca
wentylacja, zawilgocenie wybranych przegréd czy trudnosci zwigzane z utrzymaniem
odpowiednich warunkéw cieplnych. Potgczenie danych technicznych z doswiadczeniami
mieszkancow umozliwito przygotowanie bardziej kompleksowych i lepiej dostosowanych
rekomendacji modernizacyjnych.

Wspdlnym elementem opracowanych plandw jest etapowe podejscie do realizacji inwestyc;ji.
Kompleksowa modernizacja budynkéw wielorodzinnych wymaga znacznych naktaddw
finansowych, dlatego w wielu przypadkach bardziej racjonalne jest prowadzenie prac w
kolejnych etapach. Takie rozwigzanie umozliwia dostosowanie harmonogramu inwestycji do
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dostepnych srodkéw finansowych, ogranicza obcigzenia dla mieszkancéw oraz pozwala
wykorzystywac pojawiajgce sie programy wsparcia. Jednoczesnie zachowana zostaje spojna,
dlugoterminowa wizja rozwoju budynku prowadzgca do osiggniecia wysokiego standardu
energetycznego.

W pierwszej kolejnosci rekomendowane sg dziatania przynoszgce najwieksze efekty
energetyczne i eksploatacyjne. W zaleznosci od potrzeb obejmujg one poprawe izolacyjnosci
przegréd zewnetrznych, modernizacje systeméw grzewczych, regulacje instalacji centralnego
ogrzewania, modernizacje przygotowania cieptej wody uzytkowej oraz wymiane
energochtonnego oswietlenia czesci wspolnych na rozwigzania wykorzystujgce technologie
LED. W budynkach, w ktérych wczesniejsze dziatania termomodernizacyjne zostaly juz
przeprowadzone, nacisk potozono przede wszystkim na poprawe funkcjonowania istniejgcych
instalacji oraz zwiekszenie efektywnosci ich eksploataciji.

Istotnym kierunkiem dalszych dziatan jest rowniez rozwdéj odnawialnych zrodet energii. Analizy
techniczne wykazaty, ze wiekszos¢ budynkow posiada potencjat do wykorzystania energii
stonecznej poprzez montaz instalacji fotowoltaicznych przeznaczonych przede wszystkim do
zasilania czesci wspélnych. W przypadku jednego z budynkdéw przygotowano szczegotowg
dokumentacje techniczng oraz analize ekonomiczng instalacji fotowoltaicznej, potwierdzajgca
wysokag optacalno$¢ planowanej inwestycji. W kolejnych latach mozliwe bedzie rowniez
rozwazenie rozbudowy takich instalacji oraz wdrazania rozwigzan wspierajgcych efektywne
zarzagdzanie energig, w tym magazynow energii i inteligentnych systeméw monitorowania
zuzycia energii.

Przygotowane dla poszczegolnych budynkéw plany inwestycyjne pokazuja, ze zakres oraz
wartos¢ planowanych przedsiewzie¢ sg uzaleznione od stanu technicznego obiektu oraz
stopnia jego wczesniejszej modernizacji. Budynki wymagajgce kompleksowej renowacji wigzg
sie z wyzszymi naktadami inwestycyjnymi niz obiekty, w ktorych planowane sg jedynie
dziatania uzupetniajgce lub optymalizacyjne. Jednoczesnie wszystkie opracowane plany
wskazujg, ze odpowiednio zaplanowane inwestycje przynoszg wymierne korzysci w postaci
ograniczenia zuzycia energii, zmniejszenia kosztéw eksploatacyjnych oraz poprawy komfortu
uzytkowania budynkow.

Realizacja dziatan modernizacyjnych bedzie wymagata wykorzystania réznych zrédet
finansowania. Podstawowym zrédtem pozostajg fundusze remontowe oraz srodki wtasne
zarzgdcow nieruchomosci i spétdzielni mieszkaniowych. W zaleznosci od zakresu
planowanych inwestycji mozliwe jest réwniez korzystanie z krajowych i europejskich
programow wspierajgcych poprawe efektywnosci energetycznej oraz rozwoj odnawialnych
zrodet energii. taczenie kilku instrumentow finansowych zwigksza mozliwosci realizacji
bardziej kompleksowych przedsiewzie¢ i pozwala ograniczy¢ koszty ponoszone przez
mieszkancow.

Opracowane Plany dziatan stanowig praktyczne narzedzie wspierajgce zarzgdcéw budynkéw
w podejmowaniu decyzji dotyczgcych kolejnych etapdéw modernizacji. Uwzgledniajg one
zarowno aktualny stan techniczny poszczegdlnych obiektow, jak i dlugoterminowe cele
zwigzane z ograniczeniem zuzycia energii, poprawg jakosci srodowiska wewnetrznego oraz
zwiekszeniem odpornosci budynkéw na skutki zmian klimatu. Ich realizacja przyczyni sie nie
tylko do poprawy efektywnosci energetycznej zasobdéw mieszkaniowych, lecz réwniez do
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zwigekszenia komfortu mieszkancow, ograniczenia kosztéw utrzymania budynkéw oraz
poprawy jakosci zycia na obszarze pilotazowym Wawrzyszew.

4.1. Budynek pilotazowy 1, Sokratesa 2B, Warszawa, Polska

Lokalizacja i charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy ul. Sokratesa 2B w Warszawie jest jednym z
szesciu budynkéw pilotazowych objetych projektem CEESEN-BENDER na obszarze
pilotazowym Wawrzyszewa. Obiekt znajduje sie w dzielnicy Bielany, charakteryzujacej sie
znacznym udziatem zabudowy wielorodzinnej wzniesionej w drugiej potowie XX wieku.
Podobnie jak wiele budynkéw z tego okresu, petni on nadal wazng funkcje w lokalnych
zasobach mieszkaniowych, jednoczesnie wymagajgc dziatan zmierzajgcych do poprawy
efektywnosci energetycznej, ograniczenia wptywu na srodowisko oraz zwiekszenia komfortu
uzytkowania.

Budynek obejmuje 59 lokali mieszkalnych, a jego powierzchnia uzytkowa wynosi 3 258,3 m>.
Zarzadcg nieruchomosci jest Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa (WSM) — jedna z
najwiekszych spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie. Obiekt zostat wybrany jako budynek
pilotazowy ze wzgledu na jego reprezentatywny charakter oraz mozliwos¢ wykorzystania
wypracowanych rozwigzan jako przykladu dobrych praktyk dla innych budynkéw
wielorodzinnych na Wawrzyszewie i w innych czesciach miasta.

Informacje dotyczgce charakterystyki technicznej budynku, zastosowanej technologii
wykonania oraz funkcjonujgcych instalacji zostaty zgromadzone w ramach dziatah
realizowanych w projekcie CEESEN-BENDER i stanowig podstawe opracowania niniejszego
Planu dziatah.

Podobnie jak wiele budynkdéw mieszkalnych wybudowanych w okresie powojennym, budynek
przy ul. Sokratesa 2B zostat zaprojektowany zgodnie ze standardami obowigzujgcymi w
czasie jego powstania, ktore obecnie odbiegajg od wspoétczesnych wymagan w zakresie
efektywnosci energetycznej oraz odpornosci na skutki zmian klimatu. Mimo ze na przestrzeni
lat prowadzono prace zwigzane z jego utrzymaniem i modernizacjg, nadal istnieje potrzeba
realizacji kolejnych dziatan, ktére pozwolg poprawi¢ efektywnosé energetyczng budynku,
ograniczy¢ emisje gazoéw cieplarnianych oraz podnies¢ komfort i jako$¢ zycia jego
mieszkancow.
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Stan obecny budynku

Stan techniczny budynku zostat oceniony na podstawie analiz technicznych, konsultacji z
interesariuszami, wizyt w mieszkaniach oraz monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego
przeprowadzonych w ramach projektu CEESEN-BENDER. Dziatania te dostarczyty
kompleksowych informacji dotyczacych funkcjonowania budynku, sposobu zuzycia energii
oraz doswiadczen i potrzeb jego mieszkancéw.

Przeprowadzone analizy wykazaty, ze budynek mierzy sie z wyzwaniami typowymi dla
starzejgcych sie budynkow wielorodzinnych. Dotyczg one przede wszystkim mozliwosci
ograniczenia strat ciepta, poprawy jakosci srodowiska wewnetrznego, usuniecia wybranych
problemow technicznych oraz zwiekszenia odpornosci budynku na skutki zmian klimatu.
Pomimo zapewnienia odpowiednich warunkéw mieszkaniowych, obiekt posiada nadal
znaczacy potencjat do poprawy zardowno swoich parametrow technicznych, jak i komfortu
zycia mieszkancow.

Szczegdlng uwage poswiecono jakosci $Srodowiska wewnetrznego poprzez monitoring
prowadzony od maja 2024 r. do maja 2025 r. W mieszkaniu oraz w cze$ciach wspolnych
budynku zainstalowano urzgdzenia monitorujgce, ktére w sposéb ciggly rejestrowaty
temperature powietrza, wilgotnos¢ wzgledng oraz stezenie dwutlenku wegla (CO,).

Wyniki monitoringu wykazaty wyrazne roznice warunkow wewnetrznych pomiedzy
poszczegoélnymi porami roku. W okresie letnim srednia temperatura w mieszkaniach wynosita
od okoto 25°C do 28°C, natomiast w czesciach wspdlnych przekraczata 30°C, co wskazuje
na wystepowanie zjawiska przegrzewania budynku podczas upatéw. Z kolei zimg temperatura
w czesciach wspdlnych utrzymywata sie na poziomie 17-21°C, co moze $wiadczy¢é o
mozliwosci dalszego ograniczenia strat ciepta i poprawy izolacyjno$ci budynku.
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Poziom wilgotnosci wzglednej w mieszkaniach pozostawat zazwyczaj w zakresie
zapewniajgcym odpowiedni komfort uzytkowania. Wieksze wahania odnotowano natomiast w
czedciach wspdlnych, gdzie w sezonie grzewczym wystepowaly okresy nadmiernego
przesuszenia powietrza.

Najistotniejszym problemem zidentyfikowanym podczas monitoringu byto podwyzszone
stezenie dwutlenku wegla w monitorowanym mieszkaniu. Maksymalne wartosci osiggaty
poziom blisko 1900 ppm, co wskazuje na niewystarczajgcg wymiane powietrza i ograniczong
skutecznos$¢ wentylacji. Takie wartosci przekraczajg powszechnie rekomendowane poziomy
jakosci powietrza wewnetrznego i mogg negatywnie wptywa¢ na komfort przebywania w
pomieszczeniach, koncentracje oraz samopoczucie mieszkancow.

Cennym uzupetnieniem wynikéw monitoringu byly informacje pozyskane podczas konsultaciji
Zz mieszkancami prowadzonych w ramach dziatan doradczych projektu CEESEN-BENDER.
Mieszkahcy wskazywali, ze zimg komfort cieplny jest na ogdét zadowalajgcy, natomiast w
okresie letnim problemem staje sie nadmierne nagrzewanie mieszkan. Zgtaszano rowniez
problemy zwigzane z zawilgoceniem budynku, w tym przeciekami dachu oraz zawilgoceniem
$cian. Spostrzezenia mieszkancow sg zgodne z wynikami monitoringu i potwierdzajg potrzebe
realizacji dziatan modernizacyjnych ukierunkowanych zaréwno na poprawe jakosci
srodowiska wewnetrznego, jak i parametréw technicznych budynku.

taczna analiza wynikbw monitoringu oraz opinii mieszkancow wskazuje, ze planowane
dziatania renowacyjne powinny koncentrowac sie nie tylko na poprawie efektywnosci
energetycznej, ale rowniez na zapewnieniu lepszej jakosci powietrza wewnetrznego,
poprawie komfortu cieplnego oraz stworzeniu zdrowszych warunkoéw uzytkowania budynku.

Plan renowacji budynku

Na podstawie wynikéw uzyskanych w projekcie CEESEN-BENDER opracowano propozycje
etapowej renowacji budynku przy ul. Sokratesa 2B. Przyjete podejscie tgczy dziatania
poprawiajgce efektywnos¢ energetyczng, jako$¢ sSrodowiska wewnetrznego oraz
wykorzystanie odnawialnych zrodet energii, tak aby osiggng¢ mozliwie najwieksze korzysSci
srodowiskowe, spoteczne i ekonomiczne.

Pierwszym priorytetem jest poprawa charakterystyki cieplnej budynku. Dalsze dziatania
modernizacyjne powinny koncentrowaé sie na ograniczeniu strat ciepta oraz zwiekszeniu
sprawnoéci istniejgcych systemdéw budynkowych. Pozwoli to zmniejszy¢ zuzycie energii,
ograniczy¢ emisje gazéw cieplarnianych oraz poprawi¢ komfort cieplny mieszkancéw.

Drugim istotnym kierunkiem dziatan jest poprawa jakosci Srodowiska wewnetrznego.
Podwyzszone stezenia dwutlenku wegla zarejestrowane podczas monitoringu wskazujg na
konieczno$¢ poprawy funkcjonowania systemu wentylacji. W zaleznosci od mozliwosci
technicznych mogg zosta¢ zastosowane rozwigzania obejmujgce usprawnienie wentylacji
naturalnej, systemy wentylacji sterowanej zapotrzebowaniem lub wentylacje mechaniczng z
odzyskiem ciepta. Rozwigzania te pozwolg poprawi¢ jakos¢ powietrza wewnetrznego przy
jednoczesnym zachowaniu wysokiej efektywnosci energetyczne;.

Monitoring wykazat rowniez wystepowanie przegrzewania budynku w okresie letnim. Dlatego
dziatania zwigzane z adaptacjg do zmian klimatu powinny stanowi¢ integralny element
planowanej renowacji. Mogg one obejmowaé poprawe parametréw dachu i elewaciji,
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zastosowanie pasywnych metod chtodzenia, systemow zacieniania, zazielenienia elewacji
oraz innych rozwigzan zwiekszajgcych odpornos¢ budynku na wysokie temperatury i coraz
czesciej wystepujgce fale upatow.

Jednym z kluczowych elementow proponowanego planu renowacji jest wykorzystanie
odnawialnych zrédet energii. Analizy techniczne i finansowe wykonane dla budynku
potwierdzity mozliwos¢ montazu instalacji fotowoltaicznej na dachu budynku. Zgodnie z
opracowang dokumentacjg projektowg planowana instalacja bedzie miata moc 16,84 kWp i
bedzie sktadata sie z 37 modutéw fotowoltaicznych rozmieszczonych na powierzchni okoto
73,9 m2

Przeprowadzone symulacje wskazuja, ze instalacja bedzie mogta wyprodukowac okoto 15
908 kWh energii elektrycznej rocznie. Prognozowany uzysk energii wynosi okoto 944
kWh/kWp, natomiast wspoétczynnik efektywnosci systemu osigga wartosé¢ 78,9%. Szacuje sie,
ze inwestycja pozwoli ograniczy¢ emisje dwutlenku wegla o okoto 12,7 tony rocznie, a
jednoczesnie obnizy koszty energii elektrycznej zuzywanej na potrzeby czesci wspdélnych
budynku.

W dtuzszej perspektywie mozliwe jest rowniez wdrozenie kolejnych rozwigzan wspierajgcych
transformacje energetyczng budynku, takich jak magazyny energii, rozwigzania dla
prosumentow zbiorowych, inteligentne systemy zarzgdzania energig czy inne innowacyjne
technologie zwiekszajace efektywnos¢ funkcjonowania budynkéw wielorodzinnych.

Planowane dziatania renowacyjne mogg zosta¢ uzupetnione o rozwigzania poprawiajgce
dostepnos¢ budynku, bezpieczenstwo uzytkownikdw oraz jakos¢ czesci wspolnych. Tego
rodzaju inwestycje nie tylko zwiekszajg funkcjonalnos¢ budynku, ale rowniez wptywajg na
poprawe jakosci zycia mieszkancow, wzmacniajg integracje spoteczng oraz podnoszg
standard uzytkowy catego obiektu.

Finansowanie prac renowacyjnych i plan inwestycyjny budynku

Realizacja proponowanych dziatan renowacyjnych bedzie wymagata potgczenia Srodkéw
wilasnych i zewnetrznych Zzrodet finansowania, takich jak fundusz remontowy, sSrodki
spétdzielni mieszkaniowej, krajowe i europejskie programy wsparcia oraz instrumenty
przeznaczone na poprawe efektywnosci energetycznej i rozwéj odnawialnych zrédet energii.
Jednym z najbardziej zaawansowanych przedsiewzie¢ planowanych dla budynku przy ul.
Sokratesa 2B jest montaz instalacji fotowoltaicznej na dachu. Zgodnie z dokumentacjg
techniczng szacunkowy koszt brutto inwestycji wynosi 64 864,40 zi.

Projekt zostat przygotowany z my$lg o pozyskaniu dofinansowania w ramach Grantu OZE
Banku Gospodarstwa Krajowego. Instalacja ma zwiekszy¢ udziat energii odnawialnej
wykorzystywanej w budynku oraz obnizy¢ koszty energii elektrycznej zuzywanej na potrzeby
czesci wspolnych.

Optacalnosc¢ inwestycji oceniono z wykorzystaniem kalkulatora ROl opracowanego w ramach
projektu CEESEN-BENDER. Szacowana stopa zwrotu z inwestycji wynosi 26,36% rocznie, a
prosty okres zwrotu naktadow okoto 3,8 roku, co potwierdza wysokg efektywnosé
ekonomiczng planowanego przedsiewziecia. Analiza dotyczy wylgcznie instalacji
fotowoltaicznej i nie obejmuje potencjalnych efektdw przysziej kompleksowej renowacii
budynku.
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Planowana instalacja nalezy do najbardziej optacalnych dziatan zidentyfikowanych dla tego
budynku. Oprécz ograniczenia kosztow eksploatacyjnych przyczyni sie do zmniejszenia emisji
gazow cieplarnianych, zwiekszenia bezpieczenstwa energetycznego oraz wsparcia lokalnych
i krajowych celéw klimatyczno-energetycznych.

Docelowy plan inwestycyjny powinien by¢ aktualizowany wraz z rozwojem kolejnych dziatan
modernizacyjnych i pojawianiem sie nowych mozliwosci finansowania. Rekomenduje sie
etapowg realizacje inwestycji, aby dostosowaé zakres prac do dostepnych srodkow,
ograniczy¢ obcigzenia mieszkancéw i maksymalizowaé¢ diugoterminowe korzysci.

Estimated Return on Investment - ROI per year

meaning that it will take years to pay back the renovation project costs

4.2. Budynek pilotazowy 2, Wolumen 6, Warszawa, Polska

Lokalizacja i charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy ul. Wolumen 6 w Warszawie jest jednym z szesciu
budynkow pilotazowych objetych projektem CEESEN-BENDER na obszarze Wawrzyszewa.
Obiekt znajduje sie w dzielnicy Bielany, na osiedlu zdominowanym przez zabudowe
wielorodzinng powstatg w drugiej potowie XX wieku. Podobnie jak wiele budynkéw z tego
okresu, nadal petni istotng funkcje w lokalnych zasobach mieszkaniowych, jednoczesnie
wymagajgc dziatan zmierzajgcych do poprawy efektywnosci energetycznej, ograniczenia
zuzycia energii oraz zwigkszenia komfortu uzytkowania.

Budynek obejmuje 90 lokali mieszkalnych, a jego taczna powierzchnia uzytkowa wynosi
5826,9 m?. Zarzadcg nieruchomosci jest Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa (WSM). Ze
wzgledu na skale obiektu oraz potencjat modernizacyjny budynek zostat wytypowany jako
jeden z obiektow pilotazowych projektu, umozliwiajgcych analize i wdrazanie rozwigzan
wspierajgcych poprawe efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych.

Podstawowe informacje dotyczace budynku, jego parametréw technicznych oraz
planowanych dziatann modernizacyjnych zostaty zgromadzone w ramach projektu CEESEN-
BENDER i stanowig podstawe opracowania niniejszego Planu dziatan. Analizy techniczne
oraz konsultacje z interesariuszami pozwolity okresli¢ najwazniejsze potrzeby modernizacyjne
oraz wskazaé dziatania, ktére moga przyczyni¢ sie do poprawy efektywnosci energetycznej,
ograniczenia kosztow eksploatacji oraz zwigkszenia komfortu mieszkancow.

Podobnie jak wiele budynkéw mieszkalnych wybudowanych w okresie powojennym, obiekt
przy ul. Wolumen 6 zostat zaprojektowany zgodnie z wymaganiami obowigzujgcymi w czasie
jego realizacji. Pomimo prowadzonych na przestrzeni lat prac remontowych i
modernizacyjnych, nadal istnieje potencjat do wdrozenia kolejnych dziatah poprawiajgcych
efektywnos¢ energetyczng budynku, zwiekszajgcych wykorzystanie odnawialnych Zzrodet
energii oraz ograniczajgcych wptyw budynku na srodowisko.
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Stan obecny budynku

Ocena stanu budynku zostata przeprowadzona na podstawie analiz technicznych oraz
monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego zrealizowanego w ramach projektu CEESEN-
BENDER. Monitoring prowadzono od maja 2024 r. do maja 2025 r. w dwdch lokalach
mieszkalnych oraz w czesci wspolnej budynku. Zakres pomiarow obejmowat temperature
powietrza, wilgotno$¢ wzgledng oraz stezenie dwutlenku wegla (CO,), co pozwolito na
kompleksowg ocene warunkow uzytkowania budynku oraz identyfikacje obszaréw
wymagajgcych dalszych dziatan modernizacyjnych.

Wyniki monitoringu wskazujg, ze budynek zapewnia odpowiednie warunki mieszkaniowe
przez wiekszos¢ roku, jednak wystepujg zjawiska typowe dla budynkéw wielorodzinnych
wybudowanych w drugiej potowie XX wieku. Zaobserwowano sezonowe wahania temperatury
wewnetrznej, zarébwno w mieszkaniach, jak i w czesciach wspdlinych. W okresie letnim
temperatura w lokalach mieszkalnych osiggata srednio 22-27°C, natomiast w czesciach
wspolnych dochodzita do okoto 30°C, co wskazuje na wystepowanie okresowego
przegrzewania budynku podczas upatéw. W sezonie grzewczym temperatura w czesciach
wspolnych spadata do okoto 14-19°C, co moze $wiadczy¢ o zwiekszonych stratach ciepta i
wptywac na komfort uzytkownikow.

Analiza wilgotnoéci wzglednej wykazata, ze w lokalach mieszkalnych utrzymywata sie ona
zazwyczaj na poziomie zapewniajgcym odpowiedni komfort uzytkowania. Wieksze wahania
odnotowano natomiast w czesciach wspdlnych budynku, gdzie w okresie zimowym wartoSci
okresowo spadaty ponizej 20%, co moze powodowac¢ dyskomfort uzytkownikéw oraz
pogorszenie jakosci srodowiska wewnetrznego.

Najistotniejsze wnioski wynikajg z analizy stezenia dwutlenku wegla. W jednym z
monitorowanych mieszkan wartosci CO, przekraczaty okresowo 3000 ppm, a w drugim
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osiggaly okoto 1600 ppm, co znaczaco przewyzsza zalecane poziomy jakosci powietrza
wewnetrznego i wskazuje na niewystarczajgcg wymiane powietrza w okresach intensywnego
uzytkowania mieszkan. Jednoczesnie pomiary prowadzone w czesciach wspoélnych wykazaty
stabilne stezenia CO, na poziomie okoto 400—600 ppm, co potwierdza prawidtowg wymiane
powietrza poza lokalami mieszkalnymi.

Wyniki monitoringu sg spojne z obserwacjami z wizyt doradczych, podczas ktorych zgtaszano
problemy z wysokg wilgotno$cig, niewystarczajgcg cyrkulacjg powietrza, plesnig oraz
odczuwalnym chiodem scian i podiég mimo dziatania ogrzewania.

Uzyskane wyniki wskazujg, ze dalsze dziatania modernizacyjne powinny koncentrowac sie
nie tylko na poprawie efektywnosci energetycznej budynku, ale réwniez na podniesieniu
jakosci srodowiska wewnetrznego. Szczegodlne znaczenie majg dziatania ograniczajgce
przegrzewanie pomieszczen w okresie letnim oraz poprawiajgce skutecznos¢ wentylacji w
lokalach mieszkalnych. Roéwnocze$nie modernizacja przegréd budowlanych i rozwoj
odnawialnych 2zrédet energii mogg przyczyni¢ sie do ograniczenia zuzycia energii,
zmniejszenia kosztow eksploatacyjnych oraz poprawy komfortu i bezpieczenstwa
uzytkowania budynku.

Plan renowacji budynku

Na podstawie analiz przeprowadzonych w ramach projektu CEESEN-BENDER opracowano
etapowy Plan dziatan dla budynku przy ul. Wolumen 6, ktérego celem jest stopniowa poprawa
efektywnosci energetycznej, jakosci s$rodowiska wewnetrznego oraz zwiekszenie
wykorzystania odnawialnych Zrédet energii. Proponowane dziatania uwzgledniajg zaréwno
wyniki analiz technicznych, jak i potrzeby zidentyfikowane podczas monitoringu warunkéw
uzytkowania budynku.

Priorytetem jest dalsza poprawa charakterystyki energetycznej budynku poprzez realizacje
dziatah ograniczajgcych straty energii oraz zwiekszajgcych efektywnos¢ funkcjonowania
instalacji technicznych. Modernizacja powinna prowadzi¢ do zmniejszenia zuzycia energii,
ograniczenia kosztéw eksploatacyjnych oraz poprawy komfortu cieplnego mieszkancéw.

Wyniki monitoringu srodowiska wewnetrznego wskazujg réwniez na potrzebe podjecia dziatan
ukierunkowanych na poprawe jakosci powietrza w lokalach mieszkalnych. W szczegdlnosci
zaleca sie analize funkcjonowania istniejgcego systemu wentylacji oraz wdrozenie rozwigzan
zapewniajgcych skuteczniejszg wymiane powietrza. Rownoczesnie warto rozwazy¢ dziatania
ograniczajgce przegrzewanie pomieszczen w okresie letnim, takie jak poprawa wiasciwosci
termicznych przegréd zewnetrznych, zastosowanie elementéw zacieniajgcych lub innych
rozwigzan zwiekszajgcych odpornos$¢ budynku na skutki zmian klimatu.

Istotnym elementem planowanej modernizacji jest montaz instalacji fotowoltaicznej na dachu
budynku. Zgodnie z opracowang dokumentacjg techniczng przewidziano instalacje o mocy
24,57 kWp, sktadajgcg sie z 54 modutdw fotowoltaicznych, kidrej prognozowana roczna
produkcja energii elektrycznej wynosi okoto 23,4 MWh. Szacuje sie, ze inwestycja pozwoli
ograniczy¢ emisje dwutlenku wegla o okoto 18,7 tony rocznie, jednoczesnie zmniejszajgc
koszty energii elektrycznej wykorzystywanej na potrzeby czesci wspdinych budynku.

W dalszej perspektywie rekomenduje sie rozwijanie kolejnych dziatan wspierajgcych
transformacje energetyczng budynku, obejmujgcych m.in. systemy zarzgdzania energig,
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magazynowanie energii oraz rozwigzania umozliwiajgce funkcjonowanie budynku w modelu
prosumenta zbiorowego. Takie podejscie pozwoli zwiekszy¢ efektywnos¢ wykorzystania
energii odnawialnej oraz poprawic¢ bezpieczenstwo energetyczne obiektu.

Kompleksowa realizacja proponowanych dziatan przyczyni sie nie tylko do poprawy
parametrow energetycznych budynku, ale réwniez do podniesienia komfortu mieszkancow,
ograniczenia kosztéw eksploatacji oraz zwiekszenia trwatosci i wartosci technicznej zasobow
mieszkaniowych.

Finansowanie prac renowacyjnych i plan inwestycyjny budynku

Realizacja proponowanych dziatan renowacyjnych bedzie wymagata potgczenia Srodkéw
wiasnych i zewnetrznych zrddet finansowania, takich jak fundusz remontowy, srodki
spotdzielni mieszkaniowej, krajowe i europejskie programy wsparcia oraz instrumenty
przeznaczone na poprawe efektywnosci energetycznej i rozwdéj odnawialnych zrédet energii.
Jednym z najbardziej zaawansowanych przedsiewzie¢ planowanych dla budynku przy ul.
Wolumen 6 jest montaz instalacji fotowoltaicznej na dachu. Zgodnie z dokumentacjg
techniczng szacunkowy koszt brutto inwestycji wynosi 90 093,60 zt.

Projekt zostat przygotowany z myslg o pozyskaniu dofinansowania w ramach Grantu OZE
Banku Gospodarstwa Krajowego. Instalacja ma zwiekszy¢ udziat energii odnawialnej
wykorzystywanej w budynku oraz obnizy¢ koszty energii elektrycznej zuzywanej na potrzeby
czesci wspolnych.

Na podstawie analizy przeprowadzonej z wykorzystaniem kalkulatora ROl opracowanego w
ramach projektu CEESEN-BENDER oszacowano, ze planowana inwestycja moze osiggna¢
roczny zwrot z inwestycji na poziomie okoto 31,07%, przy szacowanym okresie zwrotu
wynoszgcym okoto 3,2 roku. Otrzymane wyniki potwierdzaja, ze montaz instalacji
fotowoltaicznej stanowi ekonomicznie uzasadnione przedsiewziecie, ktére pozwoli ograniczy¢
koszty energii elektrycznej w czesciach wspdlnych budynku oraz przyniesie wymierne
korzysci finansowe w stosunkowo krotkim czasie.

Planowana instalacja nalezy do najbardziej konkretnych i mozliwych do szybkiego wdrozenia
dziatan zidentyfikowanych dla tego budynku. Oprécz ograniczenia kosztéw eksploatacyjnych
przyczyni sie do zmniejszenia emisji gazéw cieplarnianych, zwiekszenia bezpieczenstwa
energetycznego oraz wsparcia lokalnych i krajowych celdéw klimatyczno-energetycznych.

Docelowy plan inwestycyjny powinien by¢ aktualizowany wraz z rozwojem kolejnych dziatan
modernizacyjnych i pojawianiem sie nowych mozliwosci finansowania. Rekomenduje sie
etapowg realizacje inwestycji, aby dostosowaé zakres prac do dostepnych s$rodkow,
ograniczy¢ obcigzenia mieszkancéw i maksymalizowaé dtugoterminowe korzysci.

Estimated Return on Investment + ROI per year

meaning that it will take years to pay back the renovation project costs
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4.3. Budynek pilotazowy 3, Wolumen 4, Warszawa, Polska

Lokalizacja i charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy ul. Wolumen 4 w Warszawie jest jednym z szesciu
obiektow pilotazowych objetych projektem CEESEN-BENDER na obszarze pilotazowym
Wawrzyszewa. Budynek znajduje sie w dzielnicy Bielany, na osiedlu o dominujgcej zabudowie
wielorodzinnej wzniesionej w drugiej potowie XX wieku. Obiekty z tego okresu stanowig istotng
czes¢ warszawskich zasobéw mieszkaniowych, jednak wymagajg stopniowej modernizacji w
celu poprawy efektywnosci energetycznej, ograniczenia kosztow eksploatacji oraz
dostosowania do wspétczesnych wymagan srodowiskowych.

Budynek obejmuje 22 lokale mieszkalne, a jego powierzchnia uzytkowa wynosi 1 828,26 m>.
Zarzgdcg nieruchomosci jest Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa (WSM). Obiekt zostat
wybrany do udziatu w projekcie ze wzgledu na mozliwos¢ wdrozenia rozwigzan
poprawiajgcych efektywnos$¢ energetyczng oraz wykorzystanie odnawialnych zrédet energii,
ktére mogg stanowi¢ przyktad dla podobnych budynkéw wielorodzinnych.

Podstawe opracowania niniejszego Planu dziatah stanowity analizy techniczne, monitoring
jakoéci sSrodowiska wewnetrznego, konsultacie z mieszkahcami oraz dokumentacja
przygotowana w ramach projektu CEESEN-BENDER. Pozwolity one okresli¢ aktualny stan
budynku oraz wskaza¢ dziatania modernizacyjne, ktdre mogg przynies¢ najwieksze korzysci
energetyczne, srodowiskowe i spoteczne.
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Stan obecny budynku

Ocena stanu budynku zostata przeprowadzona na podstawie analiz technicznych oraz
monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego zrealizowanego w ramach projektu CEESEN-
BENDER. Monitoring prowadzono od maja 2024 r. do maja 2025 r. w lokalu mieszkalnym oraz
w czesci wspolnej budynku. Zakres pomiarow obejmowat temperature powietrza, wilgotnosé
wzgledng oraz stezenie dwutlenku wegla (CO,), co umozliwito ocene warunkow uzytkowania
budynku oraz identyfikacje obszaréw wymagajacych dalszych dziatann modernizacyjnych.

Wyniki monitoringu wskazujg, ze budynek zapewnia odpowiednie warunki uzytkowania przez
wiekszo$¢ roku, jednak zidentyfikowano kilka obszaréw wymagajgcych poprawy. W lokalu
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mieszkalnym temperatura utrzymywata sie na akceptowalnym poziomie w sezonie
grzewczym, natomiast w miesigcach letnich odnotowano okresowe przegrzewanie
pomieszczen. W czesciach wspdlnych obserwowano wigksze wahania temperatur — latem
wartosci dochodzity do okoto 30°C, podczas gdy zimg spadaty do okoto 14°C, co moze
wptywac na komfort uzytkownikéw oraz wskazuje na mozliwos¢ dalszego ograniczenia strat
ciepfa.

Analiza wilgotnosci wzglednej wykazata, ze w mieszkaniu utrzymywata sie ona na poziomie
zapewniajgcym odpowiedni komfort uzytkowania. W czesciach wspdlnych odnotowano
jednak znacznie nizsze wartosci, szczegolnie w sezonie zimowym, kiedy wilgotnos¢ okresowo
spadata do poziomu okoto 15-30%, co moze powodowaé dyskomfort uzytkownikow oraz
pogorszenie jakosci srodowiska wewnetrznego.

Najwiekszym wyzwaniem zidentyfikowanym podczas monitoringu byta jakos¢ powietrza w
lokalu mieszkalnym. Srednie stezenia dwutlenku wegla wykazywaty wyrazne wahania
sezonowe, a wartosci maksymalne okresowo osiggaty poziom bliski 3000 ppm, znaczgco
przekraczajgc zalecane normy jako$ci powietrza wewnetrznego. Wyniki te wskazujg na
niewystarczajgcg wymiane powietrza podczas intensywnego uzytkowania mieszkania oraz
potwierdzajg potrzebe poprawy skutecznosci wentylacji. Jednoczesnie w czeSciach
wspolnych budynku stezenia CO, utrzymywaty sie na stabilnym poziomie, mieszczgcym sie
w zalecanym zakresie.

Wyniki monitoringu potwierdzajg zasadnos¢ dalszych dziatan modernizacyjnych,
obejmujgcych zaréwno poprawe efektywnosci energetycznej budynku, jak i zwiekszenie
jakosci srodowiska wewnetrznego. Szczegdlne znaczenie majg dziatania ograniczajgce
przegrzewanie pomieszczen, poprawiajgce skutecznos¢ wentylacji oraz zapewniajgce
odpowiednie warunki mikroklimatu wewnetrznego. Realizacja tych dziatah przyczyni sie do
poprawy komfortu mieszkancéw, ograniczenia zuzycia energii oraz zwigkszenia trwatosci i
funkcjonalnos$ci budynku.

Plan renowacji budynku

Na podstawie analiz przeprowadzonych w ramach projektu CEESEN-BENDER opracowano
propozycje etapowej modernizacji budynku przy ul. Wolumen 4. Przyjete podejscie fgczy
dziatania poprawiajgce efektywnos$¢ energetyczng, jakos$¢ srodowiska wewnetrznego oraz
wykorzystanie odnawialnych Zrodet energii, tak aby osiggngé mozliwie najwieksze korzySci
srodowiskowe, spoteczne i ekonomiczne.

Pierwszym priorytetem jest poprawa charakterystyki energetycznej budynku. Dalsze dziatania
modernizacyjne powinny koncentrowaé¢ sie na ograniczeniu strat ciepta oraz zwiekszeniu
efektywnosci funkcjonowania istniejgcych instalacji. Pozwoli to zmniejszy¢ zuzycie energii,
ograniczy¢ koszty eksploatacyjne oraz poprawi¢ komfort cieplny mieszkancow.

Drugim istotnym kierunkiem dziatan jest poprawa jakosci srodowiska wewnetrznego. Wyniki
monitoringu wykazaty okresowo podwyzszone stezenia dwutlenku wegla w monitorowanym
mieszkaniu, wskazujgce na potrzebe poprawy skutecznosci wentylacji. Jednoczes$nie
zaobserwowano przegrzewanie pomieszczen w okresie letnim oraz niskg wilgotnos$é
powietrza w czesciach wspdlnych w sezonie grzewczym. W zwigzku z tym warto rozwazy¢
dziatania poprawiajgce wymiane powietrza oraz rozwigzania zwiekszajgce odpornosé
budynku na wysokie temperatury i poprawiajgce komfort uzytkowania.

31



Kluczowym elementem proponowanego planu dziatan jest montaz instalacji fotowoltaicznej
na dachu budynku. Zgodnie z opracowang dokumentacjg techniczng planowana instalacja
bedzie miata moc 12,74 kWp i bedzie skiadata sie¢ z 28 modutdw fotowoltaicznych.
Prognozowana roczna produkcja energii elektrycznej wynosi okoto 11,7 MWh, co pozwoli
ograniczy¢ emisje dwutlenku wegla o okoto 9,4 tony rocznie oraz zmniejszy¢ koszty energii
elektrycznej wykorzystywanej na potrzeby czesci wspélnych budynku.

W dluzszej perspektywie mozliwe bedzie wdrazanie kolejnych rozwigzan wspierajgcych
transformacje energetyczng budynku, takich jak systemy zarzgdzania energia, magazyny
energii czy rozwigzania dla prosumentow zbiorowych. Dziatania te mogq przyczyni¢ sie do
dalszego zwiekszenia efektywnosci energetycznej budynku oraz ograniczenia kosztéw jego
eksploatacji.

Planowane dziatania mogg zostaé¢ uzupetnione o rozwigzania poprawiajgce funkcjonalnosc
czesci wspolnych, bezpieczenstwo uzytkownikéw oraz komfort mieszkancéw. Kompleksowa
modernizacja pozwoli zwiekszy¢ efektywnos$¢ energetyczng budynku oraz poprawi¢ jakos¢
jego uzytkowania.

Finansowanie prac renowacyjnych i plan inwestycyjny budynku

Realizacja proponowanych dziatan renowacyjnych bedzie wymagata potgczenia Srodkéw
wiasnych i zewnetrznych zrodet finansowania, takich jak fundusz remontowy, Srodki
spétdzielni mieszkaniowej, krajowe i europejskie programy wsparcia oraz instrumenty
przeznaczone na poprawe efektywnosci energetycznej i rozwéj odnawialnych zrédet energii.

Jednym z najbardziej zaawansowanych przedsiewzie¢ planowanych dla budynku przy ul.
Wolumen 4 jest montaz instalacji fotowoltaicznej na dachu. Zgodnie z dokumentacjg
techniczng szacunkowy koszt brutto inwestycji wynosi 51 386,40 zt.

Projekt zostat przygotowany z myslg o pozyskaniu dofinansowania w ramach Grantu OZE
Banku Gospodarstwa Krajowego. Instalacja ma zwiekszy¢ udziat energii odnawialnej
wykorzystywanej w budynku oraz obnizy¢ koszty energii elektrycznej zuzywanej na potrzeby
czeséci wspolnych.

Zgodnie z analizg przeprowadzong z wykorzystaniem kalkulatora ROl opracowanego w
ramach projektu CEESEN-BENDER, planowana inwestycja charakteryzuje sie szacowanym
rocznym zwrotem z inwestycji na poziomie 25,02%, co odpowiada okresowi zwrotu
wynoszgcemu okoto 4,0 lat. Otrzymane wyniki potwierdzajg optacalnosé¢ planowanego
montazu instalacji fotowoltaicznej oraz wskazuja, ze inwestycja moze przyczyni¢ sie do
ograniczenia kosztow energii elektrycznej wykorzystywanej na potrzeby czesci wspdlnych
budynku, przy jednoczesnym zwigekszeniu udziatu odnawialnych Zrodet energii i poprawie
efektywnos$ci energetycznej obiektu.

Planowana instalacja fotowoltaiczna stanowi jedno z najbardziej konkretnych i mozliwych do
szybkiej realizacji dziatan przewidzianych dla tego budynku. Oprécz ograniczenia kosztéw
eksploatacyjnych przyczyni sie do zmniejszenia emisji gazéow cieplarnianych, zwiekszenia
bezpieczenstwa energetycznego oraz realizacji lokalnych i krajowych celéw w zakresie
transformaciji energetycznej i ochrony klimatu.
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Docelowy plan inwestycyjny powinien by¢ aktualizowany wraz z rozwojem kolejnych dziatan
modernizacyjnych oraz pojawianiem sie nowych mozliwosci finansowania. Rekomenduje sie
etapowg realizacje inwestycji, dostosowang do dostepnych srodkéw finansowych i priorytetéw
wspolnoty mieszkaniowej, tak aby zapewni¢ maksymalne korzysci ekonomiczne,

srodowiskowe i spoteczne w dtugim okresie.
Estimated Return on Investment + ROI per year
meaning that it will take years to pay back the renovation project costs

4.4. Budynek pilotazowy 4, Szekspira 4, Warszawa, Polska

Lokalizacja i charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy ul. Szekspira 4 w Warszawie jest jednym z szesciu
obiektow pilotazowych objetych projektem CEESEN-BENDER na obszarze pilotazowym
Wawrzyszewa. Budynek znajduje sie w dzielnicy Bielany, na osiedlu o dominujgcej zabudowie
wielorodzinnej wzniesionej w drugiej potowie XX wieku. Obiekty z tego okresu stanowig istotng
cze$¢ warszawskich zasobow mieszkaniowych, jednak wymagajg stopniowej modernizacji w
celu poprawy efektywnosci energetycznej, ograniczenia kosztow eksploatacji oraz
dostosowania do wspotczesnych wymagan srodowiskowych.

Budynek obejmuje 510 lokali mieszkalnych, a jego powierzchnia uzytkowa wynosi 23 102,08
m?. Zarzadcg nieruchomosci jest Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa (WSM). Ze
wzgledu na skale obiektu oraz jego znaczenie w zasobach mieszkaniowych spétdzielni
budynek zostat wigczony do projektu jako jeden z obiektéw pilotazowych, umozliwiajgcych
analize i ocene dziatan wspierajgcych poprawe efektywnosci energetycznej oraz planowanie
przysztych przedsiewzie¢ modernizacyjnych.

Podstawe opracowania niniejszego Planu dziatah stanowity analizy techniczne, monitoring
jakoéci s$rodowiska wewnetrznego, konsultacje z mieszkahcami oraz dokumentacja
przygotowana w ramach projektu CEESEN-BENDER. Pozwolity one okresli¢ aktualny stan
budynku oraz wskaza¢ dziatania modernizacyjne, ktére mogag przynie$¢ najwieksze korzysci
energetyczne, srodowiskowe i spoteczne.
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Stan obecny budynku

Ocena stanu budynku zostata przeprowadzona na podstawie analiz technicznych,
monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego oraz Raportu energetycznego opracowanego
w ramach projektu CEESEN-BENDER. Monitoring prowadzono od maja 2024 r. do maja 2025
r. w monitorowanych lokalach mieszkalnych. Zakres pomiaréw obejmowat temperature
powietrza, wilgotnos¢ wzgledng oraz stezenie dwutlenku wegla (CO,), co umozliwito ocene
warunkow uzytkowania budynku oraz identyfikacje obszaréw wymagajgcych dalszych dziatan
modernizacyjnych.

Budynek przeszedt kompleksowg termomodernizacje w 2006 r., obejmujgcg ocieplenie $cian
zewnetrznych oraz stropu nad ostatnig kondygnacjg. Przeprowadzony w ramach projektu
Raport energetyczny potwierdzit, ze zastosowane rozwigzania przyczynity sie do poprawy
charakterystyki energetycznej budynku. Jednoczesnie wskazano mozliwos¢ prowadzenia
dalszych dziatan modernizacyjnych i konserwacyjnych, ktére pozwolg utrzymaé osiggniete
parametry techniczne oraz zwiekszy¢ efektywnos¢ eksploatacji budynku.

Wyniki monitoringu wskazujg, ze budynek zapewnia odpowiednie warunki uzytkowania przez
wiekszo$¢ roku. W okresie letnim temperatura w monitorowanych lokalach mieszkalnych
osiggata okoto 23-29°C, co wskazuje na wystepowanie okresowego przegrzewania
pomieszczen. W sezonie grzewczym temperatura utrzymywata sie na poziomie
zapewniajgcym odpowiedni komfort cieplny, cho¢ w czesci pomiaréw odnotowano okresowe
spadki do okoto 16—20°C, wskazujgce na mozliwos¢ dalszej poprawy parametrow cieplnych
budynku.

Analiza wilgotnosci wzglednej wykazata, ze przez wiekszos¢ okresu pomiarowego
utrzymywata sie¢ ona na poziomie zapewniajgcym odpowiedni komfort uzytkowania. W
sezonie grzewczym obserwowano jednak okresowe spadki wilgotno$ci ponizej 30%, co moze
wptywac na komfort mieszkancoéw oraz jakos¢ srodowiska wewnetrznego.

Monitoring jakosci powietrza wykazat réwniez okresowo podwyzszone stezenia dwutlenku
wegla w monitorowanych lokalach mieszkalnych. W okresie letnim wartosci CO, utrzymywaty
sie na poziomie okoto 500-550 ppm, natomiast w sezonie jesienno-zimowym wzrastaty,
osiggajgc maksymalnie okoto 1 600—1 700 ppm. Wyniki te wskazujg na niewystarczajgca
wymianeg powietrza podczas intensywnego uzytkowania mieszkan oraz potwierdzajg potrzebe
poprawy skutecznosci wentylaciji.

Podczas wizyty doradczej potwierdzono, ze ogélny stan mieszkania jest dobry, jednak komfort
w okresie letnim oceniono jako bardzo niski ze wzgledu na nadmierne nagrzewanie
pomieszczen i koniecznos¢ czestego wietrzenia.

Przeprowadzone analizy potwierdzajg, ze budynek posiada potencjat do dalszej poprawy
jakosci srodowiska wewnetrznego oraz optymalizacji jego funkcjonowania. W szczegdlnosci
wskazane jest podejmowanie dziatan ograniczajgcych ryzyko przegrzewania pomieszczen w
okresie letnim, poprawiajgcych skutecznos¢ wentylacji oraz zapewniajgcych bardziej stabilne
warunki cieplno-wilgotnosciowe w lokalach mieszkalnych. Realizacja tego typu dziatan moze
przyczyni¢ sie do zwiekszenia komfortu mieszkancow, ograniczenia zuzycia energii oraz
poprawy jakosci uzytkowania budynku.
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Plan renowacji budynku

Na podstawie analiz przeprowadzonych w ramach projektu, w tym Raportu energetycznego
oraz monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego, opracowano etapowy Plan dziatan dla
budynku przy ul. Szekspira 4. Jego celem jest utrzymanie efekidow przeprowadzonej
termomodernizacji, dalsza poprawa efektywnosci energetycznej, jakosci $rodowiska
wewnetrznego oraz zwiekszenie odpornosci budynku na skutki zmian klimatu.

Pierwszym priorytetem jest utrzymanie dobrego stanu technicznego budynku oraz
zachowanie efektéw termomodernizacji wykonanej w 2006 r. Zgodnie z wnioskami zawartymi
w Raporcie energetycznym rekomenduje sie prowadzenie biezgcych prac konserwacyjnych,
okresowg kontrole stanu elewacji i warstw izolacyjnych, uzupetnianie izolacji instalaciji
technicznych tam, gdzie jest to konieczne, oraz utrzymanie wysokiej sprawnosci systemow
technicznych budynku.

Drugim istotnym kierunkiem dziatan jest poprawa jakosci srodowiska wewnetrznego. Wyniki
monitoringu wskazujg na potrzebe dalszej poprawy skutecznosci wentylacji oraz zapewnienia
odpowiedniej wymiany powietrza w lokalach mieszkalnych. Rekomenduje sie rowniez
regularng kontrole i czyszczenie kanatow wentylacyjnych oraz dziatania ograniczajgce
przegrzewanie pomieszczen w okresie letnim, co przyczyni sie do poprawy komfortu
mieszkancow.

Istotnym elementem dalszego rozwoju budynku pozostaje wykorzystanie odnawialnych Zzrodet
energii. Budynek posiada instalacje fotowoltaiczng wykorzystywang na potrzeby czesci
wspolnych, natomiast Raport energetyczny wskazuje mozliwos¢ jej dalszej rozbudowy.
Rozwigzanie to moze zwiekszyC udziat energii odnawialnej w bilansie energetycznym
budynku, ograniczy¢ koszty eksploatacyjne oraz przyczyni¢ sie do dalszej redukcji emisji
gazow cieplarnianych.

W kolejnych etapach warto rozwazyé wdrazanie rozwigzah wspierajgcych efektywne
zarzadzanie energig oraz dalszg poprawe parametréw technicznych budynku. Kompleksowa
realizacja proponowanych dziatan pozwoli utrzymac¢ wysoki standard techniczny obiektu,
zwiekszy¢ komfort mieszkancow oraz ograniczy¢ koszty jego eksploatacji.

Finansowanie prac renowacyjnych i plan inwestycyjny budynku

Realizacja proponowanych dziatan renowacyjnych bedzie wymagata wykorzystania srodkéw
wiasnych i zewnetrznych Zrddet finansowania, takich jak fundusz remontowy, sSrodki
spofdzielni mieszkaniowej, krajowe i europejskie programy wsparcia oraz instrumenty
przeznaczone na poprawe efektywnosci energetycznej i rozwéj odnawialnych zrédet energii.
Budynek przy ul. Szekspira 4 przeszedt juz podstawowe dziatania termomodernizacyjne,
dlatego planowane przedsiewziecia inwestycyjne koncentrujg sie przede wszystkim na
utrzymaniu osiggnietych efektdow modernizacji oraz stopniowym wdrazaniu kolejnych
rozwigzan zwiekszajgcych efektywnos¢ energetyczng. Raport energetyczny opracowany w
ramach projektu CEESEN-BENDER stanowi podstawe do planowania przysziych dziatah
inwestycyjnych oraz przygotowania dokumentacji niezbednej do ubiegania sie o $rodki
zewnetrzne.

W kolejnych etapach rekomenduje sie przygotowanie szczegétowych analiz technicznych i
ekonomicznych, ktére pozwolg okresli¢ optymalny zakres planowanych prac oraz wybrac
najbardziej efektywne Zrodta finansowania. W zaleznosci od zakresu inwestycji mozliwe
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bedzie wykorzystanie krajowych i europejskich programow wspierajgcych poprawe
efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych, rozwéj odnawialnych zrédet energii
oraz kompleksowg modernizacje zasobow mieszkaniowych.

Docelowy plan inwestycyjny powinien by¢ aktualizowany wraz z rozwojem kolejnych dziatan
modernizacyjnych i pojawianiem sie nowych mozliwosci finansowania. Rekomenduje sie
etapowg realizacje inwestycji, aby dostosowaé¢ zakres prac do dostepnych s$rodkow,
ograniczy¢ obcigzenia mieszkancéw i maksymalizowaé diugoterminowe korzysci.

4.5. Budynek pilotazowy 5, Reymonta 23, Warszawa, Polska

Lokalizacja i charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy al. Wtadystawa Reymonta 23 w Warszawie jest
jednym z szesciu obiektéw pilotazowych objetych projektem CEESEN-BENDER na obszarze
pilotazowym Wawrzyszewa. Budynek znajduje sie w dzielnicy Bielany, na osiedlu o
dominujgcej zabudowie wielorodzinnej wzniesionej w drugiej potowie XX wieku. Obiekty z tego
okresu stanowig istotng czes¢ warszawskich zasobow mieszkaniowych, jednak wymagaja
stopniowej modernizacji w celu poprawy efektywnosci energetycznej, ograniczenia kosztéw
eksploatacji oraz dostosowania do wspétczesnych wymagan srodowiskowych.

Budynek obejmuje 443 lokale mieszkalne, a jego powierzchnia uzytkowa wynosi 20 150,68
m?. Zarzadcg nieruchomosci jest Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa (WSM). Ze
wzgledu na skale obiektu oraz jego znaczenie dla zasobéw mieszkaniowych spétdzielni
budynek zostat wytypowany jako jeden z obiektoéw pilotazowych projektu, umozliwiajgcych
ocene efektow dziatan zwigzanych z poprawg efektywnosci energetycznej oraz planowaniem
dalszych przedsiewzie¢ modernizacyjnych.

Podstawe opracowania niniejszego Planu dziatah stanowity analizy techniczne, monitoring
jakoéci sSrodowiska wewnetrznego, konsultacje z mieszkahcami oraz dokumentacja
przygotowana w ramach projektu CEESEN-BENDER, w tym Raport energetyczny budynku.
Zgromadzone informacje pozwolity okresli¢ aktualny stan techniczny obiektu oraz wskazac
kierunki dalszych dziatah poprawiajgcych jego efektywnos¢ energetyczng, komfort
uzytkowania oraz odpornos¢ na skutki zmian klimatu.
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Stan obecny budynku

Ocena stanu budynku zostata przeprowadzona na podstawie analiz technicznych,
monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego oraz Raportu energetycznego opracowanego
w ramach projektu CEESEN-BENDER. Monitoring prowadzono od maja 2024 r. do maja 2025
r. w dwéch lokalach mieszkalnych oraz w czesci wspdélnej budynku. Zakres pomiaréw
obejmowat temperature powietrza, wilgotnos¢ wzgledng oraz stezenie dwutlenku wegla
(CO,), co umozliwito ocene warunkéw uzytkowania budynku oraz identyfikacje obszaréw
wymagajgcych dalszych dziatan modernizacyjnych.
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Przeprowadzona wczes$niej termomodernizacja przyczynita sie do poprawy parametrow
energetycznych budynku i ograniczenia strat ciepta. Jednoczesnie wyniki Raportu
energetycznego wskazujg, ze dalsza poprawa efektywnosci moze zostac osiggnieta poprzez
modernizacje wybranych instalacji technicznych, optymalizacje systeméw budynkowych oraz
rozwoj odnawialnych zrédet energii. Monitoring srodowiska wewnetrznego potwierdzit rowniez
potrzebe poprawy jakosci powietrza oraz komfortu uzytkowania mieszkan.

Wyniki monitoringu wykazaly sezonowe zmiany temperatury wewnetrznej. W okresie letnim
temperatura w monitorowanych mieszkaniach osiggata okoto 24-29°C, wskazujgc na
wystepowanie okresowego przegrzewania pomieszczen. W sezonie grzewczym warunkKi
cieplne pozostawaty na ogoét stabilne i zapewniaty odpowiedni komfort uzytkowania, jednak w
czesciach wspodlnych obserwowano wieksze wahania temperatur, wskazujgce na mozliwosc¢
dalszej optymalizacji funkcjonowania budynku.

Analiza wilgotno$ci wzglednej wykazata, ze przez wiekszoS¢ okresu pomiarowego
utrzymywata sie ona na poziomie zapewniajgcym odpowiedni komfort mieszkancéw. W
sezonie grzewczym obserwowano jednak okresowe obnizenie wilgotnosci powietrza,
szczegoblnie w czesciach wspolnych budynku, co jest zjawiskiem typowym dla budynkow
ogrzewanych z miejskiej sieci cieptowniczej.

Monitoring jako$ci powietrza wykazat okresowo podwyzszone stezenia dwutlenku wegla w
monitorowanych lokalach mieszkalnych. W czasie intensywnego uzytkowania mieszkan
wartosci CO, przekraczaty zalecane poziomy jakosci powietrza wewnetrznego, osiggajac
miejscami okoto 1 500—1 800 ppm, co wskazuje na niewystarczajgcg wymiane powietrza.
Wyniki te potwierdzajg potrzebe poprawy skutecznosci wentylacji, szczegolnie w lokalach
mieszkalnych.

Wizyta doradcza potwierdzita dobry ogodlny stan mieszkania, wskazujgc jednoczesnie na
problem nadmiernego nagrzewania pomieszczeh w sezonie zimowym, zwigzany z wysokag
temperaturg przewodow instalacji grzewcze;.

Przeprowadzone analizy potwierdzajg, ze budynek posiada potencjat do dalszej poprawy
efektywnosci energetycznej oraz jakosci srodowiska wewnetrznego. W szczegolnosci
wskazane jest podejmowanie dziatan ograniczajgcych ryzyko przegrzewania pomieszczen w
okresie letnim, poprawiajgcych skutecznos¢ wentylacji oraz wspierajgcych bardziej efektywne
zarzgdzanie energig. Realizacja tego typu dziatan moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia
komfortu mieszkancow, ograniczenia kosztow eksploataciji oraz dalszej poprawy parametréw
uzytkowych budynku.

Plan renowacji budynku

Na podstawie analiz przeprowadzonych w ramach projektu CEESEN-BENDER, w tym
Raportu energetycznego oraz monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego, opracowano
etapowy Plan dziatan dla budynku przy al. Wiadystawa Reymonta 23. Jego celem jest dalsza
poprawa efektywnosci energetycznej, jakosci srodowiska wewnetrznego oraz zwiekszenie
wykorzystania odnawialnych zrédet energii przy jednoczesnym utrzymaniu efektow wczedniej
przeprowadzonej termomodernizacji.

Pierwszym priorytetem jest dalsza optymalizacja charakterystyki energetycznej budynku
poprzez modernizacje wybranych elementow instalacji technicznych oraz poprawe
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efektywnosci systemow budynkowych. Dziatania te pozwolg ograniczy¢ zuzycie energii,
zmniejszy¢ koszty eksploatacyjne oraz utrzymaé wysoki komfort cieplny mieszkancéow.

Drugim istotnym kierunkiem dziatan jest poprawa jakosci Srodowiska wewnetrznego. Wyniki
monitoringu wskazujg na potrzebe zwiekszenia skutecznosci wentylacji w lokalach
mieszkalnych oraz ograniczenia zjawiska przegrzewania pomieszczen w okresie letnim.
Rekomenduje sie analize funkcjonowania istniejgcego systemu wentylacji oraz wdrazanie
rozwigzan poprawiajgcych wymiane powietrza i warunki mikroklimatyczne wewnatrz budynku.
Istotnym elementem dalszej modernizacji pozostaje rozwdj odnawialnych zrédet energii.
Budynek posiada instalacje fotowoltaiczng wykorzystywang na potrzeby czesci wspdlnych, a
w przysziosci mozliwe bedzie rozwazenie jej rozbudowy oraz wdrozenie rozwigzan
wspierajgcych efektywne zarzadzanie energig, takich jak systemy monitoringu zuzycia energii
czy magazyny energii.

W dalszej perspektywie rekomenduje sie réwniez prowadzenie regularnych przeglgdéw
technicznych oraz biezgcych prac konserwacyjnych, ktére pozwolg utrzymacé osiggniete
efekty modernizacji i zapewni¢ wysokg trwatos¢ zastosowanych rozwigzan. Kompleksowa
realizacja proponowanych dziatan przyczyni sie do dalszego ograniczenia zuzycia energii,
poprawy komfortu mieszkahcow oraz zwigekszenia wartosci technicznej budynku.

Finansowanie prac renowacyjnych i plan inwestycyjny budynku

Realizacja proponowanych dziatan renowacyjnych bedzie wymagata wykorzystania sSrodkéw
wiasnych oraz zewnetrznych Zzrddet finansowania, takich jak fundusz remontowy, srodki
Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, krajowe i europejskie programy wsparcia oraz
instrumenty przeznaczone na poprawe efektywnosci energetycznej i rozwoj odnawialnych
zrodet energii.

Budynek przy al. Wiadystawa Reymonta 23 przeszedt juz podstawowe dziatania
termomodernizacyjne, dlatego planowane przedsiewzigcia inwestycyjne koncentrujg sie
przede wszystkim na utrzymaniu osiggnietych efektéw modernizacji oraz stopniowym
wdrazaniu kolejnych rozwigzan zwiekszajgcych efektywnos¢ energetyczng. Raport
energetyczny opracowany w ramach projektu CEESEN-BENDER stanowi podstawe do
planowania przyszitych dziatan inwestycyjnych oraz przygotowania dokumentacji niezbednej
do ubiegania sie o srodki zewnetrzne.

W kolejnych etapach rekomenduje sie przeprowadzenie szczegdtowych analiz technicznych i
ekonomicznych, ktére pozwolg okreslic optymalny zakres modernizacji oraz wybrac¢
najbardziej efektywne rozwigzania inwestycyjne. W zaleznosci od zakresu planowanych prac
mozliwe bedzie wykorzystanie krajowych i europejskich programdw wspierajgcych poprawe
efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych, rozwéj odnawialnych Zrédet energii
oraz kompleksowg modernizacje zasobow mieszkaniowych.

Przygotowanie kompletnej dokumentacji technicznej oraz analiz ekonomicznych bedzie
stanowito istotny element procesu inwestycyjnego i zwiekszy mozliwosci pozyskania
zewnetrznych srodkéw finansowych na realizacje planowanych przedsiewzieé.

Docelowy plan inwestycyjny powinien by¢ aktualizowany wraz z rozwojem kolejnych dziatan
modernizacyjnych i pojawianiem sie¢ nowych mozliwosci finansowania. Rekomenduje sie
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etapowg realizacje inwestycji, aby dostosowaé zakres prac do dostepnych sSrodkow,
ograniczy¢ obcigzenia mieszkancéw i maksymalizowa¢ diugoterminowe korzysci.

4.6. Budynek pilotazowy 6, Petofiego 1, Warszawa, Polska

Lokalizacja i charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy ul. Sandora Petéfiego 1 w Warszawie jest jednym
z szesciu obiektow pilotazowych objetych projektem CEESEN-BENDER na obszarze
pilotazowym Wawrzyszewa. Budynek znajduje sie w dzielnicy Bielany, na osiedlu o
dominujgcej zabudowie wielorodzinnej powstatej w drugiej potowie XX wieku. Obiekty tego
typu stanowig istotng cze$¢ zasobow mieszkaniowych Warszawy i wymagajg
systematycznego monitorowania oraz planowania dalszych dziatan modernizacyjnych w celu
utrzymania wysokiej efektywnosci energetycznej oraz dostosowania do wspétczesnych
wymagan srodowiskowych.

Budynek obejmuje 95 lokali mieszkalnych, posiada 16 kondygnacji nadziemnych, a jego
powierzchnia uzytkowa wynosi 5 087,89 m2 Zarzgdcg nieruchomosci jest Warszawska
Spétdzielnia  Mieszkaniowa (WSM). Ze wzgledu na wczesniejsze dziatania
termomodernizacyjne oraz mozliwo$¢ oceny ich efektow budynek zostat wigczony do projektu
CEESEN-BENDER jako jeden z obiektéw pilotazowych stuzgcych analizie skutecznosci
modernizacji energetycznych oraz identyfikacji dalszych mozliwosci poprawy efektywnosci
energetyczne;.

Podstawe opracowania niniejszego Planu dziatanh stanowity analizy techniczne, monitoring
jakoéci srodowiska wewnetrznego, konsultacje z mieszkahcami oraz dokumentacja
przygotowana w ramach projektu CEESEN-BENDER, w tym raport energetyczny budynku.
Pozwolity one okreslic aktualny stan techniczny obiektu oraz wskaza¢ dziatania
modernizacyjne, ktére mogg przynies¢ najwieksze korzysci energetyczne, srodowiskowe i
spofeczne.
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Stan obecny budynku

Ocena stanu budynku zostata przeprowadzona na podstawie analiz technicznych oraz
monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego zrealizowanego w ramach projektu CEESEN-
BENDER. Monitoring prowadzono od maja 2024 r. do maja 2025 r. w monitorowanym lokalu
mieszkalnym oraz w czesci wspolnej budynku. Zakres pomiaréw obejmowat temperature
powietrza, wilgotnos¢ wzgledng oraz stezenie dwutlenku wegla (CO,), co umozliwito ocene
warunkéw uzytkowania budynku oraz identyfikacje obszaréw wymagajgcych dalszych dziatan
modernizacyjnych.

Wyniki monitoringu wskazujg, ze budynek zapewnia odpowiednie warunki uzytkowania przez
wiekszo$¢ roku, jednak — podobnie jak inne budynki wielorodzinne z tego okresu — wystepujg
obszary wymagajgce dalszej optymalizacji. W monitorowanym mieszkaniu temperatura w
okresie letnim utrzymywata sie zazwyczaj na poziomie okoto 22—-26°C, natomiast w sezonie
grzewczym okresowo spadata do okoto 18-20°C. W czeséciach wspdlnych obserwowano
natomiast wyzsze temperatury latem, osiggajgce okoto 30°C, co wskazuje na okresowe
przegrzewanie tych przestrzeni.
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Analiza wilgotnosci wzglednej wykazata, ze w mieszkaniu wartosci utrzymywaty sie
przewaznie w zakresie okoto 35-63%, zapewniajgc odpowiedni komfort uzytkowania. W
czesdciach wspdlnych odnotowano jednak wieksze wahania wilgotno$ci oraz okresowe spadki
nawet do okoto 16% w sezonie grzewczym, co moze negatywnie wptywa¢ na komfort
uzytkownikow.

Monitoring jakosci powietrza wykazat rowniez okresowo podwyzszone stezenia dwutlenku
wegla w monitorowanym mieszkaniu. W okresie letnim wartosci CO, utrzymywaty sie na
poziomie okoto 700 ppm, natomiast w sezonie jesienno-zimowym wzrastaty do okoto 2 000
ppm. W czesciach wspolnych stezenia CO, pozostawaty stabilne przez caty okres pomiarowy,
utrzymujgc sie na poziomie swiadczgcym o prawidtowej wymianie powietrza. Wyniki wskazujg
na potrzebe poprawy skutecznosci wentylacji przede wszystkim w lokalach mieszkalnych.

Budynek zostat poddany kompleksowej termomodernizacji w 2000 roku, obejmujgcej
ocieplenie Scian zewnetrznych oraz stropodachu. Dzigki przeprowadzonym pracom jego stan
techniczny i charakterystyka energetyczna ulegty istotnej poprawie, dlatego obecnie nie
wymaga ponownej kompleksowej termomodernizacji. W ramach projektu CEESEN-BENDER
opracowano dokumentacje techniczng i plan dziatan wskazujgce dalsze kierunki modernizacji,
koncentrujgce sie przede wszystkim na poprawie funkcjonowania instalacji technicznych oraz
zwiekszeniu efektywnosci energetycznej budynku.

Wyniki wizyty doradczej potwierdzity bardzo dobry komfort uzytkowania mieszkania oraz brak
istotnych problemow technicznych, co wzmacnia wniosek, Zze dalsze dziatania powinny mie¢
gtéwnie charakter optymalizacyjny i konserwacyjny.

Przeprowadzone analizy potwierdzajg, ze budynek posiada potencjat do dalszej poprawy
jakosci srodowiska wewnetrznego. W szczegdlnosci wskazane jest podjecie dziatan
poprawiajgcych skutecznos¢ wentylacji w lokalach mieszkalnych, ograniczajgcych ryzyko
przegrzewania czesci wspolnych w okresie letnim oraz zapewniajgcych bardziej stabilne
warunki cieplno-wilgotnosciowe. Realizacja tych dziatan moze przyczynic sie do zwigekszenia
komfortu mieszkancow, dalszego ograniczenia zuzycia energii oraz poprawy jakosci
uzytkowania budynku.

Plan renowacji budynku

Na podstawie analiz przeprowadzonych w ramach projektu CEESEN-BENDER opracowano
etapowy Plan dziatan dla budynku przy ul. Sandora Petdfiego 1, ktérego celem jest dalsza
poprawa efektywnosci energetycznej, jakosci srodowiska wewnetrznego oraz zwiekszenie
odpornosci budynku na skutki zmian klimatu. Proponowane dziatania uwzgledniajg zaréwno
wyniki analiz technicznych, jak i potrzeby zidentyfikowane podczas monitoringu warunkow
uzytkowania budynku.

Pomimo przeprowadzonej wczesniej termomodernizaciji budynek posiada potencjat do dalszej
poprawy parametrow eksploatacyjnych poprzez modernizacje wybranych instalacji
technicznych oraz wdrozenie rozwigzan zwiekszajgcych efektywnosé energetyczng. W
pierwszej kolejnosci rekomenduje sie przeprowadzenie szczegdtowego audytu
energetycznego, kitory pozwoli okresli¢ najbardziej efektywne kierunki dalszych dziatah
modernizacyjnych. Zgodnie z zatozeniami projektu CEESEN-BENDER wskazane jest rowniez
rozwazenie instalacji zasobnika cieptej wody uzytkowej oraz dalszej modernizacji instalacji
technicznych budynku.
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Wyniki monitoringu srodowiska wewnetrznego wskazujg réwniez na potrzebe podjecia dziatan
ukierunkowanych na poprawe jakosci powietrza w lokalach mieszkalnych. W szczegdlnosci
zaleca sie analize funkcjonowania istniejacego systemu wentylacji oraz wdrozenie rozwigzan
zapewniajgcych skuteczniejszg wymiane powietrza. Rownoczesnie warto rozwazy¢ dziatania
ograniczajgce przegrzewanie czesci wspolnych w okresie letnim oraz poprawiajgce warunki
cieplno-wilgotnosciowe wewnatrz budynku.

W dalszej perspektywie rekomenduje sie analize mozliwosci wykorzystania odnawialnych
zrédet energii, w szczegolnosci instalacji fotowoltaicznej przeznaczonej na potrzeby czesci
wspolnych budynku. Zakres przysztych inwestycji powinien zostaC okreslony na podstawie
szczegotowych analiz technicznych i ekonomicznych oraz dostosowany do mozliwosci
organizacyjnych i finansowych zarzadcy.

Kompleksowa realizacja proponowanych dziatan przyczyni sie nie tylko do dalszej poprawy
parametrow energetycznych budynku, ale réwniez do podniesienia komfortu mieszkancéw,
ograniczenia kosztéw eksploatacji oraz zwiekszenia trwatosci i wartosci technicznej zasobow
mieszkaniowych.

Finansowanie prac renowacyjnych i plan inwestycyjny budynku

Realizacja proponowanych dziatan renowacyjnych bedzie wymagata wykorzystania sSrodkéw
pochodzgcych zaréwno z zasobdéw wiasnych, jak i zewnetrznych instrumentéw finansowych.
Potencjalne zrédta finansowania obejmujg fundusz remontowy, Srodki Warszawskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej, krajowe i europejskie programy wsparcia oraz instrumenty
dedykowane inwestycjom w efektywnos¢ energetyczng i odnawialne zrodta energii.

Budynek przy ul. Sandora Petdfiego 1 przeszedt juz kompleksowg termomodernizacje,
dlatego planowane dziatania inwestycyjne koncentrujg sie przede wszystkim na dalszej
poprawie funkcjonowania instalacji technicznych oraz zwiekszeniu efektywnosci
energetycznej eksploatacji budynku. W ramach projektu CEESEN-BENDER przygotowano
dokumentacje oraz analizy stanowigce podstawe do planowania kolejnych etapow
modernizacji.

W kolejnych latach rekomenduje sie przeprowadzenie szczegétowych analiz technicznych i
ekonomicznych, ktére pozwolg okresli¢ optymalny zakres dalszych inwestycji oraz wybrac¢
rozwigzania zapewniajgce najwieksze korzysci energetyczne i ekonomiczne. W zalezno$ci od
zakresu planowanych prac mozliwe bedzie wykorzystanie krajowych i europejskich
programow wspierajgcych poprawe efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych,
rozwoj odnawialnych zrodet energii oraz modernizacje instalacji technicznych.

Przygotowanie kompletnej dokumentacji technicznej oraz analiz ekonomicznych bedzie
stanowito istotny element procesu inwestycyjnego i zwigkszy mozliwosci pozyskania
zewnetrznych srodkdéw finansowych na realizacje planowanych przedsiewzieé.

Docelowy plan inwestycyjny powinien by¢ aktualizowany wraz z rozwojem kolejnych dziatan
modernizacyjnych i pojawianiem sie¢ nowych mozliwosci finansowania. Rekomenduje sie
etapowg realizacje inwestycji, aby dostosowaé zakres prac do dostepnych srodkéw,
ograniczy¢ obcigzenia mieszkancéw i maksymalizowaé dtugoterminowe korzysci.
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5. Wnioski i dalsze kierunki realizacji dziatan renowacyjnych w
Warszawie w Polsce

Opracowane Plany dziatan dla szesciu budynkéw pilotazowych na obszarze Wawrzyszewa
stanowig praktyczne narzedzie wspierajgce planowanie i realizacje dziatan modernizacyjnych
w budynkach wielorodzinnych. Dokumenty powstatly w oparciu o analizy techniczne, wyniki
monitoringu jakosci srodowiska wewnetrznego, konsultacje z mieszkancami oraz ocene
mozliwosci inwestycyjnych poszczegodlnych obiektéw. Dzieki temu proponowane dziatania
odpowiadajg rzeczywistym potrzebom budynkéw oraz mogg stanowi¢ podstawe do
przygotowania kolejnych etapéw modernizacji.

Przeprowadzone analizy potwierdzity, ze wiekszo$¢ budynkéw wielorodzinnych
zlokalizowanych na obszarze Wawrzyszewa posiada znaczacy potencjat dalszej poprawy
efektywnosci energetycznej. Dotyczy to zaréwno budynkéw wymagajacych kompleksowej
modernizacji, jak i obiektéow, w ktérych wczesniej przeprowadzono juz prace
termomodernizacyjne. W tych drugich kolejne dziatania powinny koncentrowac sie przede
wszystkim na poprawie efektywnos$ci istniejgcych instalacji, zwiekszeniu wykorzystania
odnawialnych zrédet energii oraz poprawie jakosci Srodowiska wewnetrznego.

Doswiadczenia zdobyte podczas realizacji projektu pokazujg réwniez, Zze skuteczna
renowacja budynkéw wielorodzinnych powinna wykraczaé poza tradycyjnie rozumiang
termomodernizacje. Rownie istotne jest uwzglednienie komfortu mieszkancow, jakosci
powietrza wewnetrznego, ograniczania ryzyka przegrzewania pomieszczen oraz poprawy
funkcjonowania systemow wentylacyjnych. Kompleksowe podejscie pozwala osiggngc¢ trwate
efekty energetyczne i Srodowiskowe przy jednoczesnej poprawie jakosci zycia uzytkownikéw
budynkdw.

Istotnym elementem dalszej realizacji Plandw dziatan bedzie etapowe wdrazanie inwestyciji.
Takie podejscie umozliwia dostosowanie zakresu prac do mozliwosci finansowych witascicieli
i zarzadcow budynkéw, pozwala korzystaé z pojawiajgcych sie programdw wsparcia oraz
ogranicza obcigzenia finansowe mieszkancéw. W kolejnych latach dokumenty powinny by¢
regularnie aktualizowane wraz z realizacjg poszczegdlnych przedsiewzie¢ oraz pojawianiem
sie nowych mozliwosci finansowania.

Doswiadczenia zdobyte podczas opracowania Planéw dziatan wskazujg rowniez na potrzebe
dalszego doskonalenia krajowego systemu wspierania renowacji budynkoéw wielorodzinnych.
Analizy przeprowadzone w ramach projektu wykazaty, ze jedng z najwazniejszych barier
pozostajg skomplikowane procedury administracyjne, ograniczona dostepno$¢ informacji o
dostepnych instrumentach finansowych oraz trudnosci w przygotowaniu dokumentacji
niezbednej do realizacji inwestycji. Istotnym wyzwaniem pozostaje takze brak kompleksowych
danych dotyczacych skali ubdstwa energetycznego oraz niewystarczajgce uwzglednianie
aspektédw spotecznych podczas projektowania programow wsparcia.

W kolejnych latach wskazane jest dalsze rozwijanie systeméw wsparcia dla wiascicieli i
zarzadcow budynkoéw wielorodzinnych poprzez uproszczenie procedur aplikacyjnych,
zwiekszenie dostepnosci doradztwa technicznego oraz lepsze powigzanie instrumentow
finansowych z kompleksowg modernizacjg energetyczng. Réwnoczesnie warto rozwijaé
mechanizmy umozliwiajgce szersze wykorzystanie odnawialnych zrédet energii oraz wspierac
rozwigzania zwiekszajgce odpornos¢ budynkéw na skutki zmian klimatu. Kierunki te sg
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zgodne z krajowymi i europejskimi celami transformacji energetycznej oraz dtugoterminowe;j
strategii renowacji budynkow.

Przygotowane Plany dziatan sg rowniez spojne z lokalnymi dokumentami planistycznymi
dotyczacymi rozwoju energetycznego i klimatycznego miasta. Stanowig praktyczne
uzupetnienie dziatan podejmowanych na poziomie lokalnym w zakresie poprawy efektywnosci
energetycznej budynkow, ograniczania emisji gazow cieplarnianych oraz zwigkszania
wykorzystania odnawialnych zrédet energii. Mogg wspiera¢ realizacje lokalnych strategii
klimatycznych oraz stanowi¢ materiat pomocniczy przy planowaniu kolejnych inwestycji
modernizacyjnych.

Istotng wartoscig projektu CEESEN-BENDER jest potgczenie analiz technicznych z oceng
rzeczywistych warunkow uzytkowania budynkow oraz aktywnym udziatem mieszkancow i
zarzgdcow nieruchomosci. W przeciwienstwie do wielu opracowan opartych wytgcznie na
analizach energetycznych, przygotowane Plany dziatan uwzgledniajg réwniez wyniki
monitoringu jako$ci Srodowiska wewnetrznego, doswiadczenia uzytkownikéw budynkow oraz
aspekty spoteczne zwigzane z procesem modernizacji. Takie podejscie pozwala lepiegj
dostosowac planowane inwestycje do rzeczywistych potrzeb mieszkancéw oraz zwieksza
szanse na skuteczng realizacje proponowanych dziatanh.

Rezultaty projektu mogg zosta¢ wykorzystane rowniez w innych budynkach wielorodzinnych
o podobnej charakterystyce technicznej. Wypracowana metodyka tgczgca ocene technicznag,
monitoring Srodowiska wewnetrznego, konsultacje spoteczne oraz analize mozliwosci
finansowania moze stanowi¢ model postepowania przy opracowywaniu planéw modernizacji
dla kolejnych zasobdéw mieszkaniowych zarzgdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe,
wspolnoty oraz jednostki samorzgdu terytorialnego.

Realizacja opracowanych Planéw dziatan bedzie procesem wieloletnim, wymagajgcym
wspotpracy mieszkancow, zarzgdcow nieruchomosci, jednostek samorzadu terytorialnego
oraz instytucji finansujgcych inwestycje. Stopniowe wdrazanie proponowanych dziatan
pozwoli ograniczy¢ zuzycie energii, zmniejszy¢ koszty eksploatacji budynkéw, poprawic
komfort Zzycia mieszkancéw oraz zwiekszyé odpornos¢ zasobow mieszkaniowych na
wyzwania zwigzane ze zmianami klimatu. Jednoczesnie doswiadczenia zdobyte podczas
realizacji projektu CEESEN-BENDER mogg stanowi¢ cenne zrddto wiedzy przy planowaniu
kolejnych programéw wspierajgcych renowacje budynkéw wielorodzinnych zaréwno w
Warszawie, jak i w innych miastach Polski.
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