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NASZ DOM BEDZIE

Na podstawie inwestycji przeprowa-
dzonych w ostatnich latach w Polsce
mozemy zalozy¢ ,koszt dodatkowy”,
ktory inwestor musi ponies¢ by uzys-
ka¢ standard pasywny w nowo bu-
dowanym domu to ok. 15% kosztow
domu tradycyjnego. Na te dodatkowe
koszty sktadajq sie:

e Materialy izolacyjne i zapewniajace
szczelno$¢ (wykonujac budynek pa-
sywny konieczne jest zastosowanie
lepszych lub grubszych materiatow
izolacyjnych oraz tasm i foli uszczel-
niajacych przed ucieczka powietrza)
Dodatkowy koszt energooszczed-
nych drzwi i okien (by chroni¢
budynek przed stratami ciepta ale
jednoczesnie dostarcza¢  energii
grzewczej zima ze stonica wpada-
jacego przez okna)

o Koszt wentylacji mechanicznej
z rekuperacjg (by zapewni¢ doptyw
$wiezego powietrza w szczelnym
budynku)

Koszt za indywidualny projekt
wykonawczy domu  pasywnego
(ponad koszt projektu, domu trady-
cyjnego)

o Weryfikacja projektu (zakladamy,
ze Klient chce uzyska¢ dotacje albo
weryfikacje standardu przez ze-
wnetrzna instytucje)
Wykonawstwo  (wykonujac  bu-
dynek pasywny konieczne jest zas-
tosowanie lepszych lub grubszych
materialéw  izolacyjnych  oraz
zapewni¢ szczelno$¢ budynku)
Testy szczelnosci - testy szczelnosci
$3 wymagane w ocenie jako$ci wy-
konanych prac przez wykonawce.
Dodatkowo, nalezy zwrdci¢ uwage,
ze w przypadku analizy ekonomi-
cznej  dlugookresowych — inwesty-
gi (jakimi sg inwestycje w nie-

ruchomosci), branie pod uwage
wylacznie Kkosztéw inwestycyjnych
jest bledem. W przypadku oce-
ny ekonomicznej inwestycji dlu-
gookresowych ~ powinnismy ana-
lizowa¢  przepltywy  pieniezne
zwigzane z inwestycja dla calego
okresu inwestycyjnego. Popularng
metodg oceny wartosci inwestycji
w diugim okresie czasu jest oblicza-
nie wskaznika NPV (ang. Net Present
Value). W metodzie tej sumuje-
my wszystkie przeplywy pieniezne
zwigzane z inwestycja dyskontujac
je tak, by uwzglednialy realng war-
to$¢ pienigdza w czasie. Chcac po-
kaza¢ réznice w wartosci kosztow
pomiedzy budynkiem w standardzie
pasywnym a tradycyjnym skupimy
sie na czynnikach, ktére sg dla obu
inwestycji rozne, czyli: wysokos¢
rocznych rat splaty kredytu, doplata
do kredytu, koszty energii grzew-
czej, koszty remontow, warto$¢ rezy-
dualna (warto$¢ budynku na koniec
okresu inwestycyjnego).

Nasza analize ekonomiczng prze-
prowadzimy na przykladzie jedno-
rodzinnego budynku mieszkalnego
przy nastepujacych zatozeniach:

e Powierzchnia domu: 130 m2

o Wkiad wlasny: 25%

e Czas zacigganego kredytu: 20 lat
o Wysoko$¢ oprocentowania: 7%
e Stopa dyskontowa: 4%
Przecietny koszt inwestycyjny (do sta-
nu deweloperskiego) budowy takiego
domu w standardzie tradycyjnym wy-
nosi ok. 400 tys. zt. Koszt budowy po-
dobnego obiektu wpasywnego przy
uwzglednieniu dodatkowych kosz-
tow wymienionych wczesniej wynie-
sie wiec 460 tys. zt (koszt inwestycyjny
jest 15% wyzszy).

Dziekicoraz liczniejszym konferencjom, artykutom a nawet filmom-Swiadomos¢
i wiedza na temat mozliwosci i zalet budowy doméw w standardzie pasywnym
coraz bardziej sie rozszerza. Korzysci dla srodowiska i klimatu plynqce z ograni-
czenia zuzycia energii sq oczywiste. Jak jednak przekonac inwestora (tego indy-
widualnego i tego samorzqdowego), Ze inwestycja w budynek w standardzie pa-
sywnym sie optaca? To proste, przeprowadzajqc rzetelng analize ekonomicznq
inwestygji. Nawet swiadomi inwestorzy planujgcy budowe nowych obiektéw,
ktorzy wiedzq o zaletach budynkow w standardzie pasywnym takich jak: wyzszy
komfort termiczny , swieze powietrze w budynku, niskie rachunki za energie,
wysoka jakos¢ wykonania, posiadanie indywidualnego projektu skrojony pod
potrzeby klienta i dopasowany do dziatki, wahajq sie z wyborem tego standar-
du wskazujgc na wyzsze naktady poczgtkowe inwestydji. Pytanie:, O ile budynek
w standardzie pasywnym jest drozszy od budynku tradycyjnego” jest zadawane
przez wszystkich nowych inwestoréw i mimo, ze jest to pytanie czeste, nie jest
prosto na nie odpowiedzie¢. Wszystko zalezy od tego jakie zatozenia i czynniki

weZmiemy pod uwage przy analizie ekonomicznej.

ANALIZA EKONOMICZNA DLA BUDYNKU W STANDARDZIE PASYWNYM

Wykres 1. Pordwnanie wartosci kosztdw dla przyktadowego domu tradycyjnegy W takim przypadku, suma kosztéw
| pasywnego uwzgledniajace koszty ogrzewania i remontéw
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Koszt budynku tradycyjnego

Zakladamy jednak, ze przykltado-
wy dom jest finansowany w 75%
z kredytu. W takim wypadku war-
to$¢ zsumowanych, zdyskontowa-
nych rocznych rat dla domu trady-
cyjnego i pasywnego wyniesie od-
powiednio: 479.316 zt i 555.180 zt.
W przypadku domu pasywnego, in-
westor moze ubiega¢ sie o doptate
do kredytu z programu NFOSiGW.
W programie tym dla jednorodzin-
nego domu spelniajacego norme
NF15 przystuguje doptata do kre-
dytu w wysokosci 50 tys. zt.

Po uwzglednieniu dodatkowych
kosztow programu (np.: oplaty za
dwie weryfikacje) i odprowadzeniu
podatku dochodowego, oszczed-
noé¢ z tytutu mniejszych rat wynio-
s3: 37.932 zl, a zatem zsumowana
wartos$¢ kosztu dla domu tradycyj-
nego i pasywnego wyniesie odpo-
wiednio: 479.316 zti 517.248 zL.
Nastepnie, w naszej analizie,
uwzgledniamy koszty ogrzewania
obu rodzajéw budynkéw. Dla domu

6 375,27 zt

517 248,00 zt

Koszt domu pasywnego

tradycyjnego budowanego obecnie
przecietne zuzycie energii cieplnej
stuzacej do ogrzewania to ok. 110
kWh/m?*/rok. Wymagania co do
standardu pasywnego ogranicza
zuzycie energii cieplnej do 15 kWh/
m?*/rok. Biorac pod uwage koszt no-
$nika energii cieplnej — gazu ziem-
nego, ktéry wynosi ok. 26 groszy za
1 kWh, otrzymujemy 20-letni koszt
ogrzewania dla domu tradycyjnego
i dla domu pasywnego odpowied-
nio: 46.752 711 6.375 zl.
Dodatkowym kosztem rdznig-
cym domy tradycyjne i domy
w standardzie pasywnym sg koszty
remontéw i napraw. Zalozyliémy
koszt tzw. dekapitalizacji technicz-
nej budynkéw tradycyjnych (po-
ziom utraty technicznej warto$ci
budynku uzupelnianej corocznie
poprzez remonty i naprawy) na
poziomie 1%, natomiast dla bu-
dynkéw w standardzie pasywnym
poziom tego wskaznika zalozyli-
$my na 0,5%.
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za remonty i naprawy dla domu
tradycyjnego i dla domu pasywne-
go wyniosly za 20 lat odpowied-
nio: 58.361 zt i 33.558 zk. [Wykres
1. Poréwnanie wartosci kosztow dla
przyktadowego domu  tradycyjnego
i pasywnego uwzgledniajgce koszty
ogrzewania i remontow].

Nasza analiza pokazuje, Ze nawet
przy bardzo konserwatywnych za-
tozeniach, warto§¢ kosztéow domu
pasywnego liczona metodg NPV
uwzgledniajaca koszty energii do
grzania i chfodzenia oraz koszty re-
montéw przez 20 lat uzytkowania
jest nizsza niz odpowiednia warto§¢
dla budynku tradycyjnego.

Bartosz Krélczyk
prezez Stowarzyszenia
Wielkopolski Dom Pasywny
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