Strategia Budownictwa Spotecznego i Senioralnego w kontekscie
wyzwan demograficznych i srodowiskowych

CZESC I: Diagnoza wyzwan

Wyzwanie 1: Smog, Niska Emisja i Neutralnos¢ Klimatyczna

Przyczyna katastrofalnej jakosci powietrza w Polsce jest niska emisja. W ramach rzgdowych i samorzgdowych
programoéw zostata zlikwidowana znaczaca liczba domowych kottéw weglowych, niestety do wymiany
pozostato jeszcze ok. 3 mln kopciuchéw. Problem polega na tym, ze ich wymiana jest coraz trudniejsza, gdyz
w znaczacej liczbie s3 to gospodarstwa domowe os6b biednych i niezaradnych, mieszkajacych w budynkach
zdekapitalizowanych o bardzo niskim standardzie energetycznym i czesto nieuregulowanym statusie
prawnym. Wida¢ to m.in. po tym, Ze gospodarstwa te nie skorzystaty do tej pory z wysokich dotacji do procesu
termomodernizacji w ramach programu Czyste Powietrze czy wysokich ulg podatkowych oraz doptat
Samorzadow o stopniowo zmniejszajacym sie z kazdym rokiem poziomem wsparcia.

Zaktadajac optymistycznie, ze potowa z tych kottéw moze by¢ wymieniona w ramach dotychczasowych
mechanizmow, pozostaje 1,5 mln gospodarstw domowych, ktére nie sg w stanie z ré6znych powod6éw zmieni¢
sposobu ogrzewania. Mozna oszacowag, ze potowa z nich to rodziny skrajnie niezaradne i ubogie, mieszkajace
w budynkach nie nadajacych sie do termomodernizacji z przyczyn technicznych i ekonomicznych.

Jedyna racjonalng odpowiedzig na to wyzwanie jest budowa przed rokiem 2050, kiedy gospodarka polska
powinna osiggnac¢ neutralno$¢ klimatyczng, okoto 750 tys. mieszkan spotecznych, o niskim czynszu w
standardzie zeroenergetycznym. Zrédlem finansowania tego budownictwa powinny by¢ fundusze na
likwidacje niskiej emisji oraz poprawe standardu energetycznego budynkéw z udzialem Samorzadu
Terytorialnego. Korzystng forma takiego budownictwa powinna by¢ popularna w krajach rozwinietych
Spétdzielczos¢ Mieszkaniowa. Spétdzielnie lokatorskie z udziatem Gminy s sprawdzong w systemie
rynkowym forma mieszkalnictwa z bogatg tradycja w przedwojennej Polsce. Jest to niewatpliwie
korzystniejsze rozwigzanie od dominujacej obecnie formuty wspdlnot mieszkaniowych.

Przyjmijmy takze, Ze kolejne 750 tys. doméw z kopciuchami zamieszkiwane jest przez jedno- i dwuosobowe
gospodarstwa domowe senioréw. Zamiana najtanszego paliwa, jakim sg opalane, takiego jak wegiel najnizszej
jakosci i $mieci na niskoemisyjne prowadzitaby do drastycznego wzrostu kosztow ogrzewania. Takze
termomodernizacja tych budynkéw jest bardzo kosztowna i nieuzasadniona ekonomicznie, a przede
wszystkim poza zasiegiem ich mozliwosci inwestycyjnych. Takze inwestycje ze Srodkéw publicznych w
termomodernizacje tych doméw nie majg zadnego uzasadnienia ekonomicznego. W tej sytuacji jedynym
racjonalnym dziataniem jest budowa dla tej grupy senioré6w Mieszkan Senioralnych, réwniez w formule
budownictwa spotdzielczego i mozliwie najblizej ich dotychczasowego miejsca zamieszkania.

Wyzwanie 2: Zapewnienie mieszkan dla Mtodych Rodzin

Ceny mieszkan w relacji do ptac sa tak wysokie, ze jedynie niewielka cze$¢ spoteczenstwa ma zdolnos¢
kredytowa pozwalajaca na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku deweloperskim. Mtodzi ludzie nie
moga sobie pozwoli¢ na zakup mieszkania, odktadajg wiec usamodzielnianie sie i zaktadanie rodzin. Narasta
zjawisko zamieszkiwania dorostych dzieci z rodzicami. Jeszcze przed pandemig, w 2018-2019 roku z
rodzicami mieszkato az 45% oséb w wieku 25-34 lat.

Pomimo réznych dotychczasowych préb zapewnienia mtodym ludziom o umiarkowanych dochodach
warunkéw mieszkaniowo-finansowych sprzyjajacych wielodzietnosci, oferta dla nich sg mate mieszkania w



nowych osiedlach bez ztobkéw, przedszkoli i szkoét, ze stabg infrastrukturg oraz dostepnoscia transportu.
Mieszkajacy w takich warunkach mtodzi ludzie, tracacy czas w dojazdach sa przygnieceni kredytami,
zabiegani i zestresowani, co jest jedng z przyczyn regresu demograficznego.

Wyzwanie 3: Sytuacja Senioréw

Niska dzietnos¢, ktorej istotng przyczyna jest trudna sytuacja mieszkaniowa mtodych rodzin, znacznie ponizej
poziomu zastepowalnos$ci pokolen, potaczona z wydtuzonym czasem zycia oraz emigracja mtodych, prowadzi
do postepujacego procesu starzenia sie spoteczenstwa. Na kazda osobe w sile wieku przypada coraz wieksza
liczba senioréw. Skutkuje to szybkim spadkiem potencjatu opiekuniczego definiowanego jako liczba kobiet w
wieku 45-65 lat przypadajaca na liczbe oséb w wieku 80+. Spadkowi tak rozumianego potencjatu
opiekunczego towarzyszy topniejaca liczba personelu medycznego, pielegniarek, ratownikéw medycznych
itp. Seniorzy coraz czeSciej pozbawieni s3 adekwatnej do ich sytuacji opieki, a sytuacja bedzie coraz
powazniejsza: szacuje sie, ze do roku 2050 liczba niepelnosprawnych 80-cio latkéw podwoi sie z 650 tys. w
2015 r. do 1250 tys. w 2035 r. Zapewnienie im opieki bedzie niezmiernie trudne, nieskuteczno$¢ zas i
niepowodzenia w tym obszarze beda wigzac sie z cierpieniem senioréw i ich rodzin.

W miare wzrostu liczby oséb na emeryturze i spadku liczby pracownikéw rosdnie tez przepasé pomiedzy
sktadkami do ZUS a wyptacanymi $wiadczeniami. W konsekwencji bedzie to nieuchronnie prowadzi¢ do
obnizenia sity nabywczej budzetéw domowych emerytéw oraz ich mozliwo$ci nabywania ustug opiekunczych
na rynku.

Ponadto osoby starsze, niesamodzielne i o niskich dochodach mieszkajg czesto samotnie w zbyt duzych jak na
ich potrzeby mieszkaniach, niedostosowanych architektonicznie do przychodzacej z wiekiem
niepelnosprawnosci (stanowigce powazna bariere schody, brak miejsca do poruszania sie z pomocg woézka
inwalidzkiego itp.), o bardzo niskim standardzie energetycznym oraz wynikajacych z niego wysokich kosztach
utrzymania.

W Polsce jest 2,6 mln jedno- i dwuosobowych gospodarstw senioréow. W ok. 40% z nich przynajmniej jedna
osoba jest dotknieta inwalidztwem. Przecietna powierzchnia mieszkan samotnych senioré6w to 60 m2 a par 78
m2. S3 to typowe wielopokojowe mieszkania, z ktérych wyprowadzity sie doroste dzieci. Poniewaz
zdecydowana wiekszo$¢ tych mieszkan powstata przed rokiem 1985, ich standard energetyczny jest bardzo
niski - zapotrzebowanie na energie do ogrzewania z reguty przekracza 250 kWh/mz2/rok. Przy $redniej cenie
energii 0,25 z1/kWh generuje to koszty ogrzewania mieszkania o pow. 60 m2 w wysokosci 4800 zt/rok oraz
5850 zt/rok dla mieszkania 78 m2. Dla wielu gospodarstw senioréw oznacza to ubdstwo energetyczne, a dla
$rodowiska istotne Zrédlo emisji gazéw cieplarnianych i smogu.

Senioréw nie sta¢ na zaptacenie rachunkéw za media i ogrzewanie, o kosztach remontéw nie wspominajac. W
rezultacie majatek, jakim jest wtasne mieszkanie, w praktyce czesto staje sie dla seniora powaznym
obcigzeniem.

Seniorzy, nie bedacy w stanie samodzielnie funkcjonowa¢ w takich warunkach, trafiajg do Doméw Pomocy
Spotecznej DPS. Liczba mieszkancéw DPS we wszystkich formach ich wtasno$ci w Polsce wynosi 80 tys., co
stanowi okoto 1% senioréw. Polskie DPSy to ze swojej natury miejsca pozbawiajace pensjonariuszy kontroli
nad wtasnym zyciem. Jest to oczywiste i konieczne w przypadku catkowitego braku samodzielno$ci, jednak
jest tez wiele os6b, ktore moglyby by¢ samodzielne, mieszkajagc w dostosowanych do ich niesprawnos$ci
Mieszkaniach Senioralnych. Z badan nad dobrostanem senioréw wynika, Ze nadmierne ograniczenie poczucia
kontroli nad wtasnym zyciem prowadzi do depresji i przedwczesnej Smierci.

W krajach rozwinietych ilos¢ mieszkan dedykowanych dla senioréw zapewnia miejsce 4 do 10% z nich, przy
czym ponad potowa tych miejsc zapewnia radykalnie szerszy zakres samodzielno$ci niz w polskich DPS-ach.



Przeprowadzce seniora do DPS towarzyszy gwattowny wzrost kosztéw utrzymania, poniewaz koszt pobytu
seniora w takim domu to 4-8 tys. zt miesiecznie. Prowadzi to do wyraZnego pogorszenia sytuacji materialnej
0s6b zobowigzanych do alimentacji. Poniewaz w znacznej liczbie przypadkéw takich zobowigzanych nie ma
lub s3 oni zbyt ubodzy, doptaty gmin do miejsc w DPS ksztattujg sie na poziomie 20-50 tys. zt na osobe rocznie.
Dlatego kazdy kolejny rok samodzielnego funkcjonowania seniora to korzy$¢ zaréwno dla jego jakosci zycia
jakioszczednos¢ dla spoteczenstwa. Same koszty unikniete w przypadku gmin mogtyby sfinansowa¢ budowe
Mieszkan Senioralnych. Polityka Parfistwa powinna wiec intensywnie wspiera¢ rozwoj takiego budownictwa.

Polityki senioralne: dobre wzorce

Dedykowane seniorom budownictwo w Europie Zachodniej rozwijane jest w postaci plomb i nadbudéw
osiedli w poblizu centréw miast. Z kolei w USA powstajg cate miasta przeznaczone wylacznie dla seniorow.
Ten rodzaj budownictwa ma na celu zapewnienie jak najdtuzszej samodzielno$ci osobom tracgcym z wiekiem
sprawnos$¢, poprzez budowe kompensujgcej te ubytki infrastruktury. Budownictwo senioralne rozwiazuje
wiele probleméw w starzejacych sie spoteczenstwach poprzez radykalne obnizenie kosztéw opieki,
zapobieganiu samotno$ci senioréw oraz obnizenie wydatku mieszkaniowego w budzetach jedno- i
dwuosobowych gospodarstwach domowych senioréw dzieki wyzszemu standardowi energetycznemu
mieszkan oraz dopasowaniu ich powierzchni do potrzeb.

W Europie Zachodniej, Stanach Zjednoczonych, Australii i Korei Potudniowej najczestszymi formami
zamieszkania dla oséb starszych sa:

e wspodlnoty mieszkaniowe, mieszkania w zespotach lub domach kolektywnych (retirement communities
and subdivisions, Hausgemeinschaften), bedace zorganizowanymi grupami mieszkancéw osobnych
mieszkan w wspolnym budynku. W poréwnaniu do wspétmieszkan (nastepny punkt) oferujg one wiecej
prywatnos$ci. Kazdy mieszkaniec mieszka we wiasnym mieszkaniu, posiadajgcym kuchnie i tazienke.
Bardzo popularne jest budowanie w Stanach Zjednoczonych catych osiedli i miasteczek (np. Sun City w
Arizonie) przeznaczonych wytacznie dla oséb starszych;

e wspoéimieszkania (senior apartments, Wohngemainschaft), w ktérych osoby starsze wspotdzielg
mieszkania z kilkoma osobami;

e pielegnacyjne domy spokojnej staro$ci zapewniajgce kompleksowa opieke i pomoc w podstawowych
czynnosSciach zyciowych (assisted living, Pfegewohngemeinschaften, Demenzwohngemeinschaften),
alternatywne formy zamieszkania senioroOw moga by¢ zmedykalizowane i zapewnia¢ swoim
uzytkownikom fachowg i catodobowg opieke. W Polsce taka funkcje zaczynaja speinia¢ mieszkania
chronione;

e panstwowe domy opieki spotecznej (congregate housing), podobne do naszych DPS;

e wielofunkcyjne zespoty urbanistyczne sktadajace sie z niezaleznych mieszkan i domu opieki;

e szpitalne oddzialy geriatryczne (skilled nursing facilities).

Liczba t6zek w opiece dtugoterminowej w Polsce wynosi ok. 200 na 100 tys. mieszkanicow, podczas gdy np. w
Niemczech wynosi ona ponad 1200. A i tak postepuje tam ich dalszy wzrost, zwigzany ze zwiekszajacym sie
zapotrzebowaniem w wyniku starzenia sie spoteczenstwa

Diagnoza rozwigzania z polskiej perspektywy

Budownictwo z przymiotnikami: spoteczne, socjalne czy komunalne ma na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktérych dochody nie pozwalajg na ich zaspokojenie na rynku
komercyjnym.

Brak dostepnos$ci mieszkan odpowiadajgcych potrzebom mtodych rodzin ma szereg negatywnych
konsekwencji, zaréwno z perspektywy osobistej jak i narodowe;j. Z kolei brak sensownej Polityki Senioralnej



polegajacej na budowie Spotecznych Mieszkan Senioralnych o niskich kosztach eksploatacji oraz
zapewniajacych seniorom mozliwo$¢ maksymalnie dtugiego samodzielnego funkcjonowania, w obliczu zmian
demograficznych grozi katastrofg humanitarna.

Czy powinni$my wiec stawia¢ na poprawe sytuacji oséb mtodych czy senioréw? Czy budowaé¢ mieszkania
spoteczne dla tych pierwszych czy senioralne dla tych drugich?

Tak postawione pytania sg fatszywg alternatywa w wielu aspektach. Wychodzac poza waskie pojmowanie
probleméw mozna dostrzec, ze te dwa kryzysy moga mie¢ wspdlne, synergiczne rozwigzanie: mtodzi moga
dosta¢ swoje duze mieszkania w miejscach z dobra infrastrukturg, starsi moga za$ pozosta¢ w miejscu swojego
obecnego zamieszkania, z mieszkaniami dostosowanymi do ich potrzeb, z dobra opieka i niskimi rachunkami.

Jak to zrobic?
Warto dostrzec kilka faktow:

e mieszkanie ktére opuszcza senior w wyniku wyprowadzki jest statystycznie dwukrotnie wieksze niz
nowo budowane Mieszkanie Senioralne.

e mitodzi ludzie zaktadajacy rodziny potrzebuja mieszkan w osiedlach z infrastruktura, w tym ztobkami,
przedszkolami i szkotami.

o wielopokojowe mieszkania senioréw, ktore opuscity ich dzieci nie moga by¢ i nie sg miejscem, w
ktérym seniorzy moga sie godnie starzecé.

e mieszkania senioréw sg w miejscach z pelng infrastrukturg spoteczng: szkotami, przedszkolami,
sklepami itd.

Jedynym realnym rozwigzaniem jest dziatanie taczace pomoc dla miodych i starszych w jednym
kompleksowym przedsiewzieciu, ktére moze zapobiec katastrofie demograficznej i humanitarnej, jakg bedzie
brak zasob6w na zaopiekowanie sie coraz liczniejszymi seniorami, a takze przyczyni sie do poprawy jakosci
powietrza i osiggniecia celu zeroemisyjnosci do 2050 roku.

Takim rozwigzaniem jest wybudowanie Domdéw Senioralnych polaczone z gleboka termomodernizacja
dotychczasowych mieszkan senioréw z przeznaczeniem ich dla mtodych wielodzietnych rodzin.



CZESC Il: Proponowane projekty

Wprowadzenie

Obecnie w Polsce znajduje sie ok. 2,5 mln mieszkan wybudowanych przed 1944 rokiem. Ich stan techniczny
jest czesto bardzo zty. Co gorsza, te mieszkania i domy zasiedlone sa w duzej czesci przez ludzi zmagajacych
sie z ubdstwem energetycznym. Ogrzewane s3 gtéwnie weglem i drewnem bardzo niskiej jakoSci w
urzadzeniach grzewczych nie spelniajacych zadnych norm. W konsekwencji zapewnienie ciepta w tych
budyniach powoduje bardzo duze zanieczyszczenia powietrza.

0"'92323'::3“"“ Budynki Mieszkania EP EK
lata tys. min kWh/(m*-rok) | kWh/(m*-rok)

przed 1918 4047 1,18 > 350 > 300

1918 - 1944 803,9 1,45 300-350 260-300
1945 - 1970 1363,9 3,11 250-300 220-260
1971 - 1978 659,8 2,07 210-250 190-220
1979 - 1988 7540 2,15 160-210 140-190
1989 - 2002 670,9 1,62 140-180 125-160

Zrédto: Zamieszkane Budynki. Narodowy Spis Powszechny Ludno$ci i Mieszkan 2011, GUS 2013, Praca
zbiorowa pod redakcja Stanistawa Markowskiego i Edwarda Szczechowiaka ,Opracowanie optymalnych
energetycznie typowych rozwigzan strukturalno-materiatowych i instalacyjnych budynkéw'”‘

Utrzymanie przeznaczenia tych lokali dla obecnych mieszkancéw, a tym samym przeprowadzenie gtebokiej
termomodernizacji i wymiany Zrédta ciepta w bardzo wielu przypadkach bedzie nadmiernym i
bezsensownym wydatkiem.

Rozwigzaniem problemu jest budowa nowych mieszkan w technologii modutowej o standardzie
plusenergetycznym. Natomiast stare budynki moga by¢ restaurowane ze zmiang przeznaczenia (szczegdlnie
budynki o zabytkowym charakterze) lub rozbierane.

Co bardzo wazne, domy i mieszkania, o ktérych mowa, sa bardzo czesto w rekach ludzi starszych, ktorzy nie
tylko nie majg sSrodkéw na ich utrzymanie, lecz dla ktérych mieszkania te nie sg zupetnie przystosowane. tzn.
s3 najczesciej bez windy, bez podjazdéw i innych udogodnien dla os6b starszych, najczesciej o zbyt duzym
metrazu.

Dodatkowo w Polsce caty czas brakuje nowych mieszkan dla mtodych rodzin. Szacuje sie, ze potrzeby roczne
wynoszg okoto 400 tys. nowych mieszkan, w poréwnaniu do 200 tys. oddawanych do uzytku w ostatnich
latach. Szybkie rozwigzanie tej potrzeby moze by¢ zaspokojone przez budownictwo modutowe, w ktorym
mieszkania z pelnym wyposazeniem tj. instalacje, bialty montaz, wykoniczenie i podstawie wykonczenie
(pralka, lodéwka) moga by¢ budowane w czasie krotszym niz 6 miesiecy.

W kolejnych latach powinno sie wiec oddawa¢ do uzytku nowe mieszkania zar6wno dla ludzi mtodych jak i
seniorow. Istotne jest, aby nowe budynki zaré6wno dla senioréw jak i ludzi miodych spetiaty wysokie
wymagania w zakresie zrdwnowazonego rozwoju i przeciwdziatania zmian klimatu:

o wytwarzaly samodzielnie catg energie na wszystkie potrzeby mieszkancéw: ciepto, chtéd, ciepta woda
uzytkowa oraz prad dla mieszkancow, oraz dostarczaty ja mieszkanncom bez nadmiernej wymiany z
siecia, czyli realizowaty lokalne magazynowanie energii;



e 7 racji na wysokie parametry izolacyjne wymagaty niskiego zapotrzebowania na energie do
zapewnienie komfortu cieplnego;

e zabezpieczaly wode na potrzeby mieszkancéw w jak najwiekszej czesSci z deszczowki, oraz zapewnity
lokalne oczyszczanie $ciekdw i rozsaczenie powstatej czystej wody na miejscu (lokalna retencja
wody);

e byly budowane w duzej mierze z surowcéw wtérnych, oraz budowane przy jak najnizszym tgcznym
$ladzie weglowym.

Dodatkowo budynki dla senioré6w powinny by¢ dostosowane do ich potrzeb:

e powinny by¢ odpowiednio wyposazone i przystosowanie do os6b niepelmosprawnych lub z
ograniczeniami ruchowymi

e posiadac¢ wspdlng $wietlice i pralnie, posiada¢ pomieszczenie lekarskie itd.

e by¢ zlokalizowane w zielonej okolicy, ale blisko poprzedniego miejsca zamieszkania senioréw.

Wszystkie te wymagania speiniajg budynki opracowywane w konkursie NCBR ,Budownictwo efektywne
energetycznie i procesowo”, ktérych parametry zestawiono w Dodatku do niniejszego opracowania, w czesci:
Zestawienie najwazniejszych parametréw obligatoryjnych i parametréw konkursowych.

llustracja 1. Spoteczne budynki w konkursie NCBR: 3 kondygnacje, tacznie 27 mieszkan. Czas budowy: 3 miesigce dla modutowego, do 6 miesiecy
dla prefabrykowanego.

llustracja 2. Senioralne budynki modutowe w konkursie NCBR: 2 kondygnacje, tgcznie 28 mieszkan. Czas budowy: 3 miesigce.



Analiza finansowa wariantdw budownictwa spotecznego i senioralnego

Rozwazmy ro6zne warianty zaspokojenia potrzeb miodych rodzin i senioréw, potaczonych z gteboka
termomodernizacjg, zapewniajaca niskie rachunki za media:

Wariant 1. Budowa mieszkania dla mlodej rodziny + Gleboka Termomodernizacja, z adaptacja
mieszKkania seniora do niepelmosprawnosci

Zwycieska oferta w konkursie NCBR na wybudowanie mieszkan w technologii modutowej, standardzie
plusenergetycznym, z pelnym wyposazeniem czyli ,pod klucz” w budownictwie spotecznym przeznaczonych
na wynajem o niskim czynszu wyniosta 3678 zt/mz.

Koszt Glebokiej Termomodernizacji obejmujacej wymiane okien, ocieplenie $§cian zewnetrznych, instalacje
systemu wentylacji z rekuperacja, wymiane systemu grzewczego na niskotemperaturowy z pompg ciepta
powietrze woda oraz instalacje ogniw PV i wodooszczednej armatury, to w cenach sprzed pandemii ok. 800
zt/m2. Takie naktady pozwalaja zmniejszy¢ zapotrzebowanie na Energie Koricowa Ex przy wykorzystaniu
pomp ciepta do poziomu 10 kWh/m?2/rok, a zapotrzebowanie na Energie Pierwotna Ep przy zasilaniu z OZE
do niemal zerowej warto$ci. Dla mieszkania o powierzchni 60 m2 oznacza to koszt 48 tys. zt. Dodajgc do tego
koszty przystosowania mieszkania do niepetnosprawnosci poprzez: dostosowania tazienki, wymiany drzwi
do wielko$ci min. 0,9 m, instalacji windy i podjazdéw na 50 tys. zl, otrzymujemy koszt inwestycji na samotnego
seniora 98 tys. zt.

Wariant 1A. Kawalerka 34 m2 dla mlodej rodziny

Zaproponowane przez Lewice wybudowanie z $rodkéw KPO 75 tys. mieszkan o niskim czynszu za 6 mld zt
oznacza, Ze beda to mieszkania o koszcie budowy 67 tys. z1, a wiec kawalerki o pow. 20 m2. Tak niski standard
powierzchni bytby typowy raczej dla patodeweloperki. Jako minimum przyjmijmy 34 m2.

WARIANT 1A m? | cena/m? Suma
Budowa mieszkania spotecznego dla mtodych 34| 36781zt 125052 zt
Termomodernizacja istniejacego mieszkania seniora 60 800 zt 48 000 zt
Przystosowanie mieszkania dla seniora (drzwi, podjazdy, winda, ...) 50000 zt
Koszt sumaryczny 223052 zt

Sumaryczny koszt wybudowania kawalerki 34 m? dla mtodej rodziny oraz koszt adaptacji jednego mieszkania
60 m2 samotnego seniora wyniesie ok. 223 tys. zl.

Wariant 1B. Mieszkanie 60 m? dla mtodej rodziny

Dla wielu mtodych rodzin powierzchnia 34 m? bytaby nieakceptowalna. Przyjmijmy do kalkulacji mieszkanie
o powierzchni 60 mz?, czyli typowe zamieszkiwane obecnie przez Senioréw.

W wariancie mieszkania dla mtodych o powierzchni 60 m2 rachunek wygladatby jak ponize;j.

WARIANT 1B m2 | cena/m?2 suma
Budowa mieszkania dla mtodych 60| 36781zt 220 680 zt
Termomodernizacja istniejgcego mieszkania seniora 60 800 zt 48 000 zt
Przystosowanie mieszkania dla seniora (drzwi, podjazdy, winda, ...) 50 000 zt
Koszt sumaryczny 318 680 zt

Sumaryczny koszt przygotowania mieszkania 60 m2 dla mtodych i rewitalizacja mieszkania 60 m? dla seniora
wyniostby ok. 319 tys. zt.



Wariant 2. Budowa mieszkania dla seniora + Gteboka Termomodernizacja jego poprzedniego mieszkania

Rozwazmy teraz wariant alternatywny, w ktérym obok budowy nowego domu i rewitalizacji istniejacego
nastepuje rowniez zamiana lokali pomiedzy seniorami a mtodymi rodzinami.

Jak wskazano powyzej migracja senioré6w do nowych budynkéw jest mozliwa o ile spelni sie kilka istotnych
warunkéw: nowe mieszkania bedg znajdowac sie w zblizonym lokalizacyjnie punkcie (ten sam kosci6t i sklep)
tak, aby zachowa¢ dotychczasowe wiezi, mieszkanie musi by¢ odpowiednio przystosowane do potrzeb oséb o
ograniczonych mozliwo$ciach poruszania sie, mieszkanie musi by¢ tanie w utrzymaniu, a wiec musi posiadaé
odpowiednie systemy do produkcji i magazynowania energii i by¢ energooszczedne, w domu mieszkalnym
musza tez mieszkac¢ inni seniorzy (spoteczno$¢ senioréw), w budynku musza znajdowac sie pomieszczenia do
wspoélnego przebywania senioréw, by¢ tez pokoj lekarski, wspélna pralnia i zielone otoczenie (a najlepiej
ogrodek do aktywnosci senioréw w tym zakresie). Przy spetnieniu takich warunkéw mozna liczy¢, ze wielu
seniorow zdecyduje sie do takich mieszkan przenie$¢, oczywiscie otrzymujac tez odpowiednig rekompensate
za przekazanie starego mieszkania.

Potgczenie budowy nowych doméw z procesem migracyjnym senioréw jest szczegdlnie korzystne z trzech
powodéw:

1. seniorom zapewnia komfortowe warunki zycia, likwidujac wszystkie ich ograniczenia komunikacyjne
i umozliwiajac o wiele dtuzsza samodzielno$¢. Seniorzy moga czu¢ sie dobrze w znanym srodowisku,
w ktérym czuja sie najlepiej, nie ma poczucia samotnosSci, poprawia sie tez opieka, ktéra moze by¢ o
wiele lepiej dostarczona do jednego miejsca;

2. ludziom mtodym daje mieszkania o odpowiednim duzym metrazu, ulokowane blisko przedszkola i
szkoty;

3. wariant jest tez nadzwyczaj korzystny finansowo.

Zwycieska oferta na wybudowanie zoptymalizowanego do potrzeb senioréw, plus energetycznego,
prototypowego mieszkania dla samotnego seniora o pow. 34 m? pod klucz to 3408 zt/m?2 * 34 m2 = 116 tys. zt.

Koszt Gtebokiej Termomodernizacji obejmujacej wymiane okien, ocieplenie $cian zewnetrznych, instalacje
systemu wentylacji z rekuperacjg, wymiane systemu grzewczego na niskotemperaturowy z pompa ciepta
powietrze woda oraz instalacje ogniw PV i wodooszczednej armatury mieszkania dla mtodszej rodziny, to w
cenach sprzed pandemii ok. 800 zt/m2. Takie naktady pozwalajg zmniejszy¢ zapotrzebowanie na Energie
Koncowg Ex przy wykorzystaniu pomp ciepta do poziomu 10 kWh/m2/rok, a zapotrzebowanie na Energie
Pierwotng Ep przy zasilaniu z OZE do niemal zerowej wartosci. Dla mieszkania o powierzchni 60 m? oznacza
to koszt 48 tys. zt.

Sumaryczny koszt Wariantu 2 podano w tabeli jak ponizej:

WARIANT 2 m?2 cena/m?2 Suma

Budowa nowego mieszkania senioralnego 34| 34081z 115872 zt

Termomodernizacja mieszkania zwalnianego przez seniora i

przekazanie mtodej rodzinie 60 800 zt 48 000 zt
Koszt sumaryczny 163 872 zt

Sumaryczny koszt wybudowania mieszkania 34 m? dla seniora oraz koszt GT jego dotychczasowego
mieszkania o pow. 60 m?, przeznaczonego dla mtodej rodziny, wyniesie wiec ok. 164 tys. zt. To o ok. 59 tys. zt
taniej od wariantu 1A oraz az o 156 tys. zt taniej od wariantu 1B. Cze$¢ tej r6znicy moze by¢ przeznaczone na
rekompensate dla seniora z tytutu zmiany miejsca zamieszkania i przekazania wiekszego metrazu.



Realizacja Wariantu 1: budowa mieszkan spotecznych oraz senioralnych w technologii modutowej

Propozycja Wariantu 1 dla pojedynczej gminy zaktada budowe dwéch domédw senioralnych i dwéch
spotecznych zgodnie ze specyfikacjg budynkéw uzyskanych w konkursie NCBR.

W ramach takiego projektu powstatby 54 mieszkania z poznaczeniem dla mtodych rodzin (o akceptowalnym
spotecznie metrazu), oraz 56 mieszkan z przeznaczeniem dla senioréw, czyli taczenie 110 mieszkan o tacznym
metrazu 4770 m2,

Wielkosci budynkdw i podsumowanie finansowe pokazujg ponizsze tabele:

Mieszkania spoleczne w gminie m? ilos¢ suma
Mieszkania mniejsze 45 15 675
Mieszkania wieksze 60 12 720
Liczba budynkéw 2
Lacznie m?2 2790
Cena budowy za m? 3678zt

Koszt sumaryczny 10 261 620 zt

Mieszkania senioralne w gminie m? ilos¢ suma
Mieszkania mniejsze 30 18 540
Mieszkania wieksze 45 10 450
Liczba budynkow 2
t.gcznie m2 1980
Cena budowy za m? 3408 zt

Koszt sumaryczny 6 747 840 zt

Catkowity koszt projektu dla gminy: 10,26 mln + 6,75 mln * 17 mln zt

Realizacja Wariantu 2: budowa mieszkan senioralnych w technologii modutowej oraz rewitalizacja
istniejgcych mieszkan dla mtodych

Propozycja Wariantu 2 dla pojedynczej gminy zaktada budowe dwdéch domoéw senioralnych zgodnie ze
specyfikacja budynkéw uzyskanych w konkursie NCBR i potaczone z GT rewitalizacje mieszkan w istniejacych
budynkach.

W ramach takiego projektu powstatby 56 mieszkania z poznaczeniem dla senioréw i tyle samo mieszkan
zostaloby zrewitalizowanych dla mtodych rodzin, czyli tacznie powstaje 112 mieszkan o tgcznym metrazu
5340 mz2.

Wielkosci budynkéw i podsumowanie finansowe pokazujg ponizsze tabele:

Mieszkania senioralne w gminie m? ilos¢ suma
Mieszkania mniejsze 30 18 540
Mieszkania wieksze 45 10 450
Liczba budynkow 2
t.acznie m?2 1980
Cena za metr budowy [z1] 3408 zt

Koszt sumaryczny 6747 840 zt




Rewitalizacja istniejacych mieszkan m?2 cena/m?2 suma
Termomodernizacja mieszkania zwalnianego

przez seniora i przekazanie dla mtodej rodziny 60 800 zt 48 000 zt
[lo$¢ mieszkan 56
Koszt sumaryczny 2 688 000 zt

Catkowity koszt projektu dla jednej gminy to : 6,75 mln + 2,69 mln = 9,4 min zt

Whnioski: budujmy Mieszkania Senioralne

Wybudowanie optymalnego mieszkania dla seniora i termomodernizacja jego starego mieszkania z
przeznaczeniem go dla mtodej rodziny z dzie¢mi kosztuje o wiele mniej od wariantu alternatywnego.

Co wiecej nie s3 to jedyne korzysci z takiego podejscia: w wyniku pierwszego wariantu senior mieszka w za
duzym na jego potrzeby mieszkaniu, a mtoda rodzina w mieszkaniu niepozwalajacym mysle¢ o dzieciach,
takze dzieki temu ze mieszkaniom tym towarzyszy infrastruktura spoteczna w postaci ztobkéw przedszkoli i
szk6t. W (tanszym!) drugim wariancie mamy optymalne warunki Zzycia dla wielodzietnej rodziny i
statystycznej seniorki (samotne gospodarstwa emerytow to gtéwnie starsze kobiety).

Co wiecej, budowa mieszkan spotecznych dla senioréw jest znacznie prostsza do sfinansowania niz
finansowanie mieszkan dla mtodych rodzin - z kilku powoddw. Po pierwsze dlatego, Ze seniorzy majg stabilne
dochody w postaci emerytur; po drugie dlatego, Ze maja juz mieszkania wtasne lub komunalne; po trzecie za$
dlatego, Ze obniza to koszty opieki nad seniorami, ktérzy maja szanse na pomoc sgsiedzka innych seniorow
oraz (radykalnie tansza) logistyke opieki w ramach jednego domu.

System budownictwa senioralnego — studium mozliwosci i oszacowanie kosztow
Najkorzystniejsza wydaje sie by¢ forma budownictwa senioralnego w formie Spétdzielni Mieszkan
Senioralnych (SMS). Organizacja takich spétdzielni powinna zosta¢ usankcjonowana prawnie i dofinansowana
ze $Srodkéw centralnych, w tym przeznaczanych na termomodernizacje i likwidacje niskiej emisji, a takze
funduszy na wspieranie budownictwa socjalnego. Gmina organizuje SMS i obejmuje w niej okre$long
potrzebami wtasnymi liczbe mieszkan. Organizacje SMS poprzedza badanie potrzeb senioréw w Gminie. Na
bazie wynikéw badania opracowany zostaje ekspercki plan zaspokojenia najpilniejszych potrzeb. Plan ten
zostaje przedstawiony spotecznosci senioréw w formie sondazu deliberowanego, w ramach ktérego zostaje
wybrana lokalizacja doméw seniora, w zaleznosci od liczby zainteresowanych przeprowadzka i powotana
Spétdzielnia Mieszkan Senioralnych. Zainteresowani w zalezno$ci od: wtasno$ci nieruchomosci, aktualnego
jej stanu i jej rynkowej wartos$ci, moga zamieszkaé¢ w SMS na jednych z ponizej wybranych warunkach.

Scenariusze finansowania SMS w zalezno$ci od statusu obecnego miejsce zamieszkania:

1. Wtasnos$¢ - Mieszkanie, Dom, Siedlisko
1.1.Senior sprzedaje wlasne mieszkanie ewentualnie z pomocg Gminnego Biura Zamiany i Sprzedazy
Mieszkan, a kwota sprzedazy pokrywa koszt budowy. Wtedy kupuje Mieszkanie Senioralne (MS) jako
spoétdzielcze mieszkanie wtasnoSciowe, zachowujac ewentualng nadwyzke sSrodkéw ze sprzedazy
1.2.Spadkobiercy seniora finansuja koszty budowy Mieszkania Senioralnego
1.3.Gdy wartos¢ nieruchomosci nie pokrywa kosztéw budowy, wtedy Gmina przejmuje nieruchomos¢, a
senior zasiedla mieszkanie na prawach spoétdzielczego mieszkania lokatorskiego z kwotg wktadu w
wysokosci warto$ci nieruchomosci.
2. Lokatorskie Mieszkanie Spotdzielcze



2.1.Senior mieszka w lokatorskim mieszkaniu spétdzielczym, wtedy Spoétdzielnia Mieszkaniowa
przekazuje Spotdzielni Mieszkan Senioralnych warto$¢ wktadu lokatorskiego opuszczanego
mieszkania, sama za$ przejmuje lokal do odsprzedania
3. Komunalne
3.1. Senior przenosi sie do SMS na prawach spétdzielczego mieszkania lokatorskiego, ktérego
dysponentem jest Gmina

Przyjmijmy, Ze rocznie powstanie 150 tys. Mieszkan Senioralnych o $redniej powierzchni 30 m2 i koszcie
budowy 3400 zt/m?, zgodnie z zadeklarowanym przez uczestnikéw konkursu NCBR ,,Budownictwo efektywne
procesowo i energetycznie”. Koszt ich budowy wyniesie 150 tys. szt./rok * 30 m2* 3400 zt/m2~ 15 mld zt.
Nalezy doliczy¢ do tego koszty organizacji Systemu Budownictwa Senioralnego na poziomie Gminy,
obejmujace koszty organizacji systemu, koszty badan sytuacji i potrzeb senioréw, obstugi prawnej itp., ktore
mozna oszacowac na 20% naktadow inwestycyjnych, czyli ok. 3 mld zt/rok.

Dojdzie do tego koszt glebokiej termomodernizacji mieszkann uwalnianych przez senioréw. Przyjmujac
zgodnie z danymi statystycznymi, ze sa one dwukrotnie wieksze (60m2) oraz przyjmujac koszt gtebokiej
termomodernizacji tych mieszkan do poziomu zeroenergetycznego na 800 zt/m? taczne naklady na
termomodernizacje dotychczasowych mieszkan senioréw mozemy oszacowac na 150 tys. szt. * 60 m2 * 800
zt/m? = 7 mld zt.

Laczny roczny koszt programu budowy mieszkan senioralnych oraz gtebokiej termomodernizacji
zwalnianych przez nich lokali wyniesie wiec 15 + 3 + 7 mld z}, czyli 25 mld zt.

Réwnoczes$nie beda tez wptywy.

Przyjmujac, Zze przeprowadzajacy sie do nowych mieszkan seniorzy w 50% zamieszkujg mieszkaniach
bedacych ich wlasnoscig (pkt. 1.1.1 1.2), otrzymujemy wptywy w wysokos$ci 50% *150 tys. szt. * 30 m2* 3400
zt/m2 % 7,6 mld zt.

Kolejne 30% uwalnianych mieszkan to spétdzielcze mieszkania lokatorskie lub mieszkania wtasno$ciowe o
wartosci niepokrywajacej kosztéw budowy mieszkania senioralnego (pkt. 1.3.1i 2.1), dla ktérych szacunkowy
wktad lokatorski lub wartos¢ nieruchomosci wynosi 30% kosztow budowy. Wpltywy wyniosg tu 30% *150
tys. szt. * 30 m2* 3400 z1/m2*30% = 1,4 mld zt.

Ostatnie 20% uwalnianych mieszkan to mieszkania komunalne (pkt. 3.1), co nie generuje bezposrednich
wplywoéw, a jedynie powiekszajace zasdb mieszkan komunalnych gminy.

Lacznie ze $rodkéw wilasnych senioréw bedzie pochodzi¢ wiec 9 mld zl.

W rezultacie wdrozenia Systemu Mieszkan Senioralnych w skali 150 tys. mieszkan rocznie oraz poddania
glebokiej termomodernizacji zasobéw uwalnianych przez senioréw uzyskujemy co roku kolejnych 150 tys.
tanich w utrzymaniu mieszkan dla rodzin z dzie¢mi. Réwnocze$nie 150 tys. senioréw uzyska bardzo dobre
warunki egzystencji i wiele lat samodzielnego funkcjonowania przy zminimalizowanych kosztach utrzymania
i opieki. Potrzebne naktady z zewnetrznych zZrddet finansowania na operacje, w wyniku ktorej powstanie
rocznie 300 tys. zeroenergetycznych mieszkan (po potowie - senioralnych i dla mtodych rodzin) w ciggu roku
to 25 mld zt - 9 mld zt = 16 mld z}.

Roczna redukcja zuzycia energii pierwotnej w wyniku poddania mieszkan opuszczanych przez senioréw
glebokiej termomodernizacji (do standardu zeroenergetycznego) wyniesie 150 tys. szt. * 60 mz * 250
kWh/m2/rok = 2,25 TWh energii cieplnej. Dodatkowo roczna oszczedno$¢ energii cieplnej w wyniku
wybudowania zeroenergetycznych mieszkan senioralnych zamiast tej samej liczby mieszkan wybudowanych



w standardzie zgodnym z Warunkami Technicznymi 2021 wyniesie 150 tys. szt.* 30m2 * 65 kWh/m2/rok =
0,3 TWh/rok. Tym co roku realizacja programu bedzie powodowa¢ spadek rocznego zapotrzebowania na
ciepto o kolejne 2,5 TWh. Prowadzenie programu przez 10 lat spowoduje wiec spadek zapotrzebowania na
energie pierwotng o 25 TWh.

Dzisiaj zaledwie kilka tys. m2pum to domy zeroenergetyczne, w roku 2050 powinno to by¢ blisko 100%
powierzchni mieszkalne;j.

Akceptowalnosc spoteczna

Kwestia opuszczania przez Senior6w mieszkan, w ktérych mieszkali od lat, wymaga zwrocenia szczeg6lnej
uwagi na kwestie sprawiedliwos$ci spotecznej i akceptowalno$ci. Nalezy z cata mocg podkre$li¢, Ze nie mozna
tego robic na site, a jedynie z akceptacjg przez Senioréw.

Osoby starsze nie powinny by¢ ,wyrywane” z otoczenia, z ktérym sie zrosty i do ktoérego przyzwyczaily.
Potocznie mdwi sie, Ze ,nie przesadza sie starych drzew”.

Badania psychologiczne pokazuja, ze wbrew pozorom paradygmat ,nie przesadzania starych drzew” nie
dotyczy nie tyle samego mieszkania, co okolicy - tak by nie zrywa¢ kontaktéw spotecznych senioréow.

Idea starzenia sie w tym samym mieszkaniu jest nie tylko bezsensownie kosztowna, lecz takze nie jest
spetnieniem oczekiwan senioréw. Pokazujg to takze badania przeprowadzone w Polsce. Z badania potrzeb i
oczekiwan senioréw w Potanicu wynika, ze ponad 90% senioréw nie mieszkajacych z rodzinami chciatoby
przenies sie do mieszkania senioralnego wybudowanego w ich okolicy.

Che¢ przeprowadzki senioréw

Przeprowadzka bez wskazania miejsca

Pnepmwadea "’ Okcliw _

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W Nie Raczej tak M Zdecydowanie tak

llustracja 3. Che¢ przeprowadzki senioréw, badania przeprowadzone w Pofaricu

Gdy mieszkania senioralne sg budowane dla mieszkancéw z sgsiedztwa, jest to zgodne z koncepcja starzenia
sie w miejscu dotychczasowego zamieszkania. Program budownictwa senioralnego nie powinien nikogo
szmuszac”, lecz dawa¢ mozliwos¢, z ktérej Seniorzy mogliby (lecz nie musieli) skorzysta¢ wedtug swojego
uznania.

W tym kontekscie nalezy zarekomendowac przeprowadzenie profesjonalnych badan potrzeb i oczekiwan
seniorow w tym zakresie, ze zwroceniem uwagi na potencjalne obawy i bariery. Badania powinny zosta¢
przeprowadzone w miejscowos$ciach o réznej wielko$ci oraz réznej sytuacji demograficznej i gospodarcze;j.
Dla senioréw sktonnych uczestniczy¢ w programie powinny zosta¢ wdrozone projekty pilotazowe, z
monitoringiem ich sytuacji i opinii, stuzacych zebraniu doswiadczen oraz - na co nalezy liczy¢ - zebrania
pozytywnych relacji, ktére nagto$nione w mediach bedg budowa¢ spotecznie poparcie dla programu
budownictwa senioralnego i akceptacje spoteczna.

Redakcja Marcin Popkiewicz na podst. literatury i wywiadéw z ekspertami
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Czes¢ 1. Opis budynkow demonstracyjnych

BUDYNEK SPOLECZNY

SPECYFIKACJA

Budynek 3-kondygnacyjny dla budownictwa
spotecznego o podwyzszonym standardzie.

Budynek w technologii 3D, sktadany na placu
budowy z gotowych modutéw, nizsze koszty i |
krétszy czas budowy (do 3 miesiecy).

Alternatywnie budynek w technologii 2D,
sktadany na placu budowy z elementéw ptytowych,
wieksza swoboda ksztattowania architektury (czas
budowy do 6 miesiecy).

27 mieszkan: 15 po >45 m2 dla rodzin 3-
osobowych i 12 po >60 m2 dla rodzin 4-osobowych.

CECHY EKSPLOATACY]NE

Wyposazone tazienki i kuchnie, sprzet AGD, meble w
zabudowie.

Dodatni roczny bilans energetyczny => znacznie
nizsze koszty eksploatacji.

OZE: produkcja pradu elektrycznego i ciepta z
innowacyjnych paneli hybrydowych.
Magazynowanie  pradu, inteligentny  system
zarzadzania budynkiem.

Koszty obniza minimalizacja poboru wody z sieci:
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perlatory/woda szara - do sptukiwania toalet/deszczéwka - do podlewania roslin.

Na wiatach parkingowych i rowerowych zielone dachy, zmniejszajace hatas i obnizajace temperature

otoczenia.

Otoczenie: mata architektura, zielen, teren rekreacyjny, parking z wiata.



BUDYNEK SENIORALNY

SPECYFIKACJA

CECHY EKSPLOATACY]JNE

Budynek 2-kondygnacyjny dla seniorow.

Budynek w technologii 3D, sktadany na placu
budowy z gotowych modutéw, duza czes¢ materiatow
z recyklingu => nizsze koszty i krétszy czas budowy
(do 3 miesiecy).

Alternatywnie budynek w technologii 2D, sktadany
na placu budowy z elementéw ptytowych, wieksza
swoboda ksztattowania architektury (czas budowy do
6 miesiecy).

28 samodzielnych mieszkan: 18 po 34,5 m2 dla 1 osobyi 10 po >51 m2 dla 2 oséb. 50% mieszkan -
dla os6b niepetnosprawnych.

Czesci wspdlne: Swietlica, recepcja, pokdj lekarski,
woézkownia, miejsce na rowery.

Obiekt dostosowany do potrzeb oséb o
ograniczonej zdolnosci poruszania sie i oséb
niepelmosprawnych (prysznice, armatura
tazienkowa).

50% mieszkan zaprojektowana z uwzglednieniem
potrzeb os6b niepelnosprawnych a pozostate mieszkania w spos6b umozliwiajacy w przysztosciich
przystosowanie bez konieczno$ci zmian w uktadzie funkcjonalnym mieszkania.
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Dodatni roczny bilans energetyczny => znacznie nizsze
koszty eksploatacji.

Koszty obniza minimalizacja poboru wody z sieci:
perlatory/czujniki zatrzymujace wyptyw
wody/oczyszczanie 100% $ciekoéw np. do podlewania roslin.

OZE: produkcja pradu z fotowoltaiki, ciepta z kolektoréw stonecznych i pomp ciepta. Magazynowanie
energii cieplnej, inteligentny system zarzadzania budynkiem.

Otoczenie: zielen z instalacjg do podlewania, teren rekreacyjny, parking.

Zielony dach i lokalna oczyszczalnia Sciekdw. Wentylacja i ostony przeciwstoneczne wspomagaja
osiagniecie komfortu cieplnego.



BUDYNEK JEDNORODZINNY

SPECYFIKACJA

Budynek 1-kondygnacyjny dla rodziny 2+2.

Budynek w technologii 3D, sktadany na placu
budowy 2z gotowych modutéw, duza czes¢
materiatéw z recyklingu => nizsze koszty i kréotszy
czas budowy (do 3 miesiecy).

Alternatywnie budynek w technologii 2D,
sktadany na placu budowy z elementéw
ptytowych, wieksza swoboda ksztattowania
architektury (czas budowy do 6 miesiecy).

Powierzchnia catkowita: 130 m2.

CECHY EKSPLOATACY]NE

Wyposazone tazienka i aneks kuchenny, sprzet
AGD, meble w zabudowie.

Koszty obniza minimalizacja poboru wody z sieci:
perlatory/czujniki zatrzymujace wyptyw
wody/oczyszczanie 100% Sciekéw np. do
podlewania ro$lin.

Punkty szybkiego ladowania dla samochodéw
elektrycznych.

Dodatni roczny bilans energetyczny => znacznie
nizsze koszty eksploatacji.
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OZE: produkcja pradu z fotowoltaiki, ciepta z kolektora stonecznego i pompy ciepta. Magazynowanie
energii cieplnej, inteligentny system zarzadzania budynkiem.

Salon z widnym aneksem kuchennym, 3 sypialnie, tazienka i WC.

Otoczenie: zielen z instalacjg do podlewania, kompostownik, wiata parkingowa, o$wietlenie terenu.




Czes¢ 2. Zestawienie najwazniejszych parametrow obligatoryjnych

»Budownictwo efektywne
procesowo i energetycznie”

Opis wymagania obligatoryjnego

WYMAGANIE
OBLIGATORYJNE

Strumien Spoleczny Strumien Senioralny Strumien Jednorodzinny

Prefabrykacja/modulowos¢

Wymaga si¢ wykorzystania technologii prefabrykowanej 2D lub modutowej 3D, umozliwiajacych
wytworzenie konstrukcji poza placem budowy, w kontrolowanych warunkach.

Prefabrykacja 2D polega na konstruowaniu budynkéw z gotowych ptyt ptaskich.

W technologii modutowej 3D wykorzystuje si¢ gotowe konstrukcje przestrzenne.

Czas budowy

technologia 2D

Wymaga si¢, aby czas budowy] Wymaga si¢, aby czas | Wymaga si¢, aby czas budowy
budynku o wysokosci do 3 budowybudynkuo wysokosci | budynku o wysokosci do 2
kondygnacji  na  docelowym| do 2 kondygnacji na | kondygnacji na docelowym

docelowym terenie budowy
wynosil max. 6 miesigcy

terenie budowy wynosit max. 6 terenie budowy wynosit max. 3

miesiecy miesigce w technologii 2D

Czas budowy

technologia 3D

Wymaga si¢, aby czas budowy
budynku o wysokosci do 2
kondygnacji na docelowym
terenie budowy wynosit max. 3
miesigce.

Wymaga si¢, aby
budowy budynku o wysokosci
do 2 kondygnacji na
docelowym terenie budowy
wynosit max. 3 miesigce.

Wymaga si¢, aby czas budowy czas
budynku o wysokosci do 3
kondygnacji  na  docelowym
terenic budowy wynosil max. 3

miesiace.

Energooszczednos¢

Wymaga si¢, aby budynki byly energooszczedne tzn. elementy budowlane i stolarka otworowa byta
montowana w sposob szczelny, eliminujacy niekontrolowany naptyw powietrza zewnetrznego do
wnetrza budynku oraz eliminujacy mostki termiczne zgodnie ze wskazanymi wymaganiami
temperaturowymi.

Skalowalno$¢ rozwiazan

Wymaga si¢, aby technologie i
rozwigzania zastosowane przez
Wykonawce W budynkuy|
pozwalaly osigga¢ wysokos¢ 2
kondygnacji w technologii 2D i
3D.

Wymaga si¢, aby technologie i rozwigzania, zastosowane przez
Wykonawce w budynku pozwalaty osiggaé wysoko$¢ 4
kondygnacji w technologii 3D i 6 kondygnacji w technologii 2D.

Standard wykonczenia

Wymaga si¢ wykonania wszystkich pomieszczen w budynku z wykonczona podtoga, pomalowanymi
powierzchniami $cian i sufitow, kompletna stolarka lub $lusarka drzwiowa i okienng, kompletnymi
instalacjami  wewngtrznymi oraz urzadzeniami budowlanymi zapewniajacymi mozliwo$¢
funkcjonowania budynku zgodnie z przeznaczeniem, a takze docelowym zagospodarowaniem terenu.




»Budownictwo efektywne
procesowo i energetycznie”

Opis wymagania obligatoryjnego

WYMAGANIE
OBLIGATORYJNE

Strumien Spoleczny Strumien Senioralny Strumien Jednorodzinny

Wszystkie mieszkania s3 w pelni wyposazone w urzadzenia AGD w zabudowie kuchennej oraz w
urzadzanie sanitarne w tazience.

Dodatkowo w budynku senioralnym przewidziano wyposazenie w elementy dostosowane do potrzeb
0s0b o ograniczonej zdolno$ci poruszania si¢ 1 0sob niepetnosprawnych:

e prysznic bez progu, wyposazony w sktadane siedzisko w lazience w kazdym mieszkaniu,

e armatura prysznicowa i termostatyczna powinny by¢ wyposazone w czujnik LED
wskazujacy zuzycie wody lub ogranicznik przeptywu.

e misa ustgpowa wyposazona w funkcje mycia

e umywalka w tazience w kazdym mieszkaniu, dostosowanej do potrzeb 0sob
niepetnosprawnych, zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi, min. rozmiar 60 x 45
cm oraz baterii umywalkowej z automatycznym ogranicznikiem przeptywu wody i
perlatorem.

W budynku senioralnym potowa mieszkan zostata zaprojektowana z uwzglednieniem potrzeb
0s0b niepetnosprawnych oraz o ograniczonej zdolnosci poruszania sie a pozostate mieszkania w
sposéb umozliwiajacy w przysztosci ich przystosowane do ww. potrzeb bez konieczno$ci zmian
w uktadzie funkcjonalnym mieszkania

System Zarzadzania
budynkiem

Wymaga si¢ zapewnienia zintegrowanego systemu pozwalajacego zarzadzaé energia elektryczna,
energia cieplng, wentylacja, klimatyzacja wodg i $ciekami (System zarzgdzania budynkiem - Building
Management System (BMS)) we wszystkich pomieszczeniach, kontrolowanego przez uzytkownika
mieszkania/administratora budynku.




Czes$¢ 3. Zestawienie parametrow konkursowych , czyli Wykonawcy rywalizowali kto da lepsze

»Budownictwo efektywne procesowo i
energetycznie”

Najlepsza uzyskana warto$¢ Wymagania Konkursowego

WYMAGANIE KONKURSOWE

Strumien Spoleczny

Strumien Senioralny

Strumien
Jednorodzinny

Koszt budowy budynku bez zagospodarowania
terenu [z/m2]

Koszt budowy m2 wyposazonego budynku z
wykonczong podloga, pomalowanymi powierzchniami
scian 1 sufitow, kompletna stolarka lub $lusarka
drzwiowa 1 okienng, kompletnymi instalacjami
wewnetrznymi  oraz  urzadzeniami  budowlanymi
zapewniajacymi mozliwo$¢ funkcjonowania budynku
zgodnie z przeznaczeniem bez uwzglednienia kosztow
gruntu pod budowe oraz prac zwigzanych z
zagospodarowaniem terenu wokot budynku

3 678 zt/m?

3408 zt/m?

3 647 zt/m?

Koszt budowy i koszty eksploatacji
[z¥/m? brutto]

Naktady inwestycyjne i koszty eksploatacji, w tym
wszystkie media, przez 30 lat z uwzglgdnieniem
instalacji OZE w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
kondygnacji zamknigtych.. Na koszty inwestycyjne i
eksploatacyjne sktada sig:

e Koszt budynku z wyposazeniem,

e  Kkoszty zwigzane z zagospodarowaniem terenu,

e  koszty serwisu urzadzen zamontowanych na
state przez 30 lat od zakonczenia budowy,

e  koszt prac odtworzeniowych przez 30 lat,

Roczny koszt (+)/przychdd z tytutu

bilansowania energii (-),

koszt zuzycia $ciekow,

koszty remontow,

koszty administracji,

Zaktadana stopa dyskontowa dla kosztow

wody, Sciekow, administracji i remontow,

kosztow odtworzeniowych,

7 131 z/m? brutto

5 569 zl/m? brutto

4 248 zk/m? brutto

Bilans energetyczny
[z¥/m? na rok]

Bilans energetyczny budynku, wyrazony kosztowo w
ciggu roku, optymalnie zerowy Iub dodatni w
przeliczeniu na 1 m? sumy powierzchni o regulowanej
temperaturze powietrza. Jezeli warto$¢ jest powyzej
,,Zera” to znaczy ze budynek produkuje wigcej energii niz
potrzebuje na wszystkie potrzeby: ogrzewanie, chtdd,
ciepta woda, prad dla mieszkancow

21 zt/m? na rok

12 z/m? na rok

27 zt/m? na rok




»Budownictwo efektywne procesowo i
energetycznie”

Najlepsza uzyskana warto$¢ Wymagania Konkursowego

WYMAGANIE KONKURSOWE

Strumien Spoleczny

Strumien Senioralny

Strumien
Jednorodzinny

Zuzycie energii
[kWh/m? na rok]

Calkowite zapotrzebowanie na energi¢ (ogrzewanie,
chtodzenie, ciepta woda, prad dla mieszkancow pobrany
z sieci( w przypadku niedoboru energii z OZE budynku))
przez budynek w przeliczeniu na 1 m2.

73 kWh/m? na rok

48 kWh/m? na rok

65 kWh/m? na rok

Bilans wodny
[%6]

Uzyskanie oszczgdno$ci w poborze wody z wodociagu
na rzecz zapewnienia mieszkancom wody z m.in. wody
deszczowej.

47%

95%

88%

Slad weglowy materialéw budowlanych
[kg CO2/m?]

Slad weglowy zastosowanych materialdow budowalnych
do stanu deweloperskiego w przeliczeniu na 1 m? tacznej
powierzchni catkowitej wg normy (PN-1SO 9836:2015-
12).

130 kg CO2/m?

134 kg CO2/m?

105 kg CO2/m?

Recykling materialow budowlanych
[%6]

Udzial materiatdw pochodzacych z recyklingu podczas
procesu produkcji materiatow  budowlanych lub
ponowne wykorzystanie elementéw budowlanych albo
materialdw w poszczegdlnych materiatach budowlanych
uzytych na  budowie do  uzyskania  stanu
deweloperskiego.

32%

43%

68%




