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Porady dla audytora

Audyty remontowe w praktyce

Maciej ROBAKIEWICZ *)

Audyty remontowe sq nowym dokumentem, w zwigzku z czym ich opracowanie natrafia na rdznego rodzaju watpliwosci.
Czesto wystepujg proby do$¢ dowolnego interpretowania przepisow ustawy wprowadzajacej premie remontowg [1] oraz prze-
pisow rozporzadzenia okreslajacego zakres i forme audytow remontowych [2].

zawartych w tych przepisach, stanowig one prawng podstawe

opracowywania audytéw i konieczne jest ich przestrzeganie.
Zasady opracowywania audytow zostaty przedstawione w artykutach [4]
i [5] zamieszczonych w n-rach 04 i 06/2009 miesiecznika EiB, jednak
niektore problemy wymagajg dodatkowego omadwienia.

N iezaleznie od roznych zastrzezen dotyczacych niektorych ustalen

Jaki jest cel wspierania przedsiewzigé remontowych?

Niekiedy nieporozumienia wynikajg z powodu niezrozumienia celu
jakiemu stuzy system pomocy Panstwa dla przedsigwzie¢ remontowych.
Cel ten zostat wyraznie sformutowany w uzasadnieniu do projektu ustawy
(druk sejmowy nr 321), w ktorym stwierdzono:

~Program remontow i termomodernizacji budynkow mieszkalnych ma
na celu poprawe stanu technicznego istnigjgceqo zasobu migszkanio-
wego, w szczegdinosci zas czesci wspalnych budynkéw wielorodzinnych.
Wieloletnie zaniedbania w zakresie remontéw budynkow mieszkalnych
(spowodowane m.in. obowigzujgcymi ograniczeniami dotyczgcymi wy-
Sokosci opfat za czynsz) doprowadzity do stanu, w kiérym w ciggu naa-
chodzacych 8 lat trzeba bedzie wyburzy¢ 40 tys. budynkdw mieszczacych
okoto 200 tys. mieszkan, zlokalizowanych gféwnie w Starych kamienicach
prywatnych, komunalnych lub nalezgcych do wspdlnot mieszkaniowych.
Powodem bedzie zagrozenie katastrofa budowlang lub nieoplacalnosc
remontu przy ich aktualnym stanie technicznym i poziomie wyposazenia
w instalacje. Utrata zasobow mieszkaniowych bedzie wieksza, jesli nie
bedg podjete energiczne dziatania remontowe w budynkach jeszcze azis
nie spefniajacych warunkow do wyburzenia. Ponadto, utrata zasobow
istotnie osfabia efekt programow wspierajgcych nowe budownictwo.
Program remontow i termomodernizacji budynkow mieszkalnych pozwoli
utrzymac czesc zagrozongj, czesto zabytkowej, substancji mieszkanioweyj,
w tym zasobow prywatnych, w kidrych przez wiele lat najemcy piacili
zanizony czynsz regulowany”.

| dalej:

LWsparcie w realizacji przedsiewzigc¢ remontowych — a wigc inwestycji,
kidrych podstawowym celem nie sq 0szczednosci w zuzyciu energii, tylko
odpowiedZ na problem bardzo wysokiego zuzycia technicznego i funkcjo-
nalnego budynkéw mieszkalnych oraz zwigzanej z tym luki remontowey.”

Tak wiec, jak jasno wynika z powyzszego tekstu, celem programu jest
poprawienie stanu technicznego starych budynkow mieszkalnych, aby
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w ten sposob umozliwi¢ dalsze ich uzytkowanie. Ten cel nalezy mie¢ na
uwadze przyjmujac zakres prac remontowych.

Kiedy remont, a kiedy termomodernizacja?

Ustawa wyraznie odroznia przedsiewzigcia termomodernizacyjne
i remontowe.

Przedsigwzigcia termomodernizacyjne — to przedsiewziecia,
ktorych celem jest zmniejszenie zapotrzebowania na energie (art. 2 ust 2).

Przedsiewziecia remontowe — to przedsigwzigcia zwigzane
z termomodernizacjg (czyli zawierajace obowigzek zmniejszenia zuzy-
cia energii w ramach remontu), ale ktorych przedmiotem jest remont,
wymiana okien, remont balkondw, przebudowa, wyposazenie we wspot-
czesne instalacje i urzadzenia (art. 2 ust. 3), a wiec ktorych celem jest
poprawienie stanu technicznego budynku. Zatem zakres rob6t w ramach
przedsigwziecia remontowego powinien by¢ zwykle znacznie szerszy niz
w przedsigwzieciach termomodernizacyjnych.

Czesto stawiane jest pytanie, czy przedsiewziecie remontowe moze
zawieraC takie same prace jak przedsiewziecie termomodernizacyjne.
Przepisy nie daja wprost odpowiedzi na to pytanie. Jednak na podstawie
analizy przepiséw mozna stwierdzic, ze nie ma przeciwwskazan dla wy-
konania w ramach remontu tych prac, ktore powszechnie wykonuje sie
w ramach termomodernizacji, ale poniewaz cel remontu jest szerszy to
remont powinien zawiera¢ takze inne roboty stuzace podniesieniu stanu
technicznego budynku, inne niz zwigzane z termomodernizacja. Jezeli
realizuje sie wytgcznie prace zwigzane z oszczednoscia energii, to jest to
przedsigwziecie termomodernizacyjne, a nie remontowe.

Przedsigwzigcie remontowe musi zawieraé ulepszenia ograniczajgce
zuzycie energii w wymaganej wielkosci (jest to wymaganie ustawowe),
ale powinno zawiera¢ takze inne roboty remontowe nie zwigzane
7 0Szczedzaniem energii.

Skomplikowane podstawy prawne audytu remontowego
Aby unikng¢ pomytek i watpliwo$ci w stosowaniu przepisow dotyczg-
cych audytu remontowego trzeba zwraca¢ szczegdlng uwage na wyraznie
réznigcq sie sytuacje prawng dotyczacg audytow energetycznych i audy-
tow remontowych.
Wedtug stosownej ustawy Minister Infrastruktury zostat zobowiazany
do okre$lenia w trybie rozporzadzenia nastepujacych zagadnien:
« zakresu i formy audytu energetycznego,
« zakresu i formy audytu remontowego w_czesci dotyczacej spefnienia
wymagan uzyskania oszczgdnosci energetycznych. ..
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Widac zatem, ze powyzej przywotane zapisy w odniesieniu do tych
dwdch rodzajow audytow wyraznie sig roznig. Nie jest jasne dlaczego
ustawodawca ustalit zakres dziatania Ministra Infrastruktury w odniesieniu
do audytu remontowego inaczej niz dla audytu energetycznego, ale taki
jest stan prawny!

Dlatego rozporzadzenie zaréwno w tytule jak w §1. stwierdza, ze doty-
czy ono zakresu i formy gzesci audytu remontowego.

Nalezy wiec szczegdlnie wyraznie podkreslic, ze rozporzadzenie
jako dotyczace tylko czesci audytu remontowego, nie okresla
zakresu przedsiewziegé remontowych, a ustala tylko zasady
spetnienia wymagan dotyczacych oszczednosci energetycz-
nych. Rozpatrujac wymagania dotyczace zakresu przedsiewzigé
remontowych nalezy kierowaé sie przede wszystkim przepi-
sami ustawy, za$ przepisami rozporzadzenia tylko w zakresie
oszczednosci energetycznych.

Takze wymagania dotyczace formy i tresci audytu remontowego sg
okreslone czesciowo w przepisach ustawy [1], a czeSciowo w przepisach
rozporzadzenia [2], gdyz rozporzadzenie dotyczy zakresu i formy tylko
czeSci audytu remontowego, a wigc nalezy uwzglednic takze wymagania
co do zawarto$ci audytu podane w ustawie.

Ulepszenia remontowe i prace remontowe

W rozporzadzeniu w §2 ust. 8 zdefiniowano ulepszenie remontowe
jako dziafanie techniczne wchodzace w zakres przedsiewzigcia remon-
towego w budynku, zwigzane z uzyskaniem oszczednosci energii. Ta
definicja podana w rozporzadzeniu dotyczy tylko tej czesci robdt remon-
towych, ktére majg na celu zmnigjszenie zuzycia energii, gdyz tylko tej
czeSci audytu remontowego dotyczy rozporzadzenie. W ustawie nie ma
wprowadzonego pojecia ,ulepszenie remontowe”, mowa jest jedynie
0 pracach lub robotach remontowych, a w art. 14 ust. 2 ustawy usta-
lajgcym zawarto$S¢ audytu remontowego podano, ze w skiad audytu
wchodzi:

pkt. 3 — wskazanie rzeczowego zakresu prac niezbednych do spet-
nienia warunku zmnigjszenia rocznego zapotrzebowania na energie
dostarczang do budynku na potrzeby ogrzewania i podgrzewania cieptej
wody uzytkowej;

pkt. 4 — plan rob6t remontowych, o ktrym mowa w przepisach okre-
$lajacych warunki uzytkowania budynkow mieszkalnych;

pkt. 5 — wskazanie zakresu prac remontowych objetych wnioskowa-
nym przedsiewzigciem remontowym zgodnie z planem robét remonto-
wych i rzeczowym zakresem prac o ktérych mowa w pkt. 3.

A zatem zgodnie z ustawg zakres prac remontowych obejmuje roz-
nego rodzaju roboty przewidziane w planie robot remontowych (pkt. 4)
oraz ulepszenia remontowe zwigzane ze zmnigjszeniem zuzycia energii
(pkt. 3).

Takze w rozporzadzeniu (§12 pkt. 1) przyjeto, ze w tabeli 3 zestawia
sie wykaz ulepszen niezbednych do uzyskania wymaganych oszczedno-
$ci energetycznych, a nastepnie (§12 pkt. 2) w tabeli 4 podaje sig zakres
prac objetych przedsiewzigciem, czyli zakres obejmujacy nie tylko ulep-
Szenia zwigzane z 0szczednoscig energii, ale réwniez inne prace.

Takze definicja pojecia ,wariant przedsiewziecia remontowego”
(§1 ust. 9) dotyczy tylko zestawu ulepszen zwigzanych z 0szczedzaniem
energii, gdyz tylko ich dotyczy rozporzadzenie. Rowniez wybor optymal-
nego wyboru wariantu przedsiewziecia remontowego (§11 pkt. 7) dotyczy
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tylko zestawu ulepszen niezbednych do zmniejszenia zapotrzebowania na
energig (§12 pkt. 1).

Nalezy jeszcze raz podkreslic, ze okreSlenie ,ulepszenie remontowe”
jest uzywane wytacznie do tej czesci prac remontowych, ktore sg zwig-
zane z 0szczednoscig energii; a dla catego zakresu remontu uzywane sg
pojecia ,prace remontowe” lub ,roboty remontowe”.

Jakie prace w ramach remontu?

Jako przedmiot przedsiewzie¢ remontowych ustawa podaje (art. 3):
* Remont budynkéw;

» Wymiana okien lub remont balkondw;

* Przebudowa budynkow w wyniku ktorej nastepuje ich ulepszenie;

» Wyposazenie budynkow w instalacje i urzadzenia wymagane dla bu-
dynkow oddawanych do uzytkowania.

Jednoczesnie ustawa zastrzega, ze przedsiewzigcie remontowe nie
moze dotyczy¢ remontu lokali, a takze prac prowadzacych do zwigkszenia
powierzchni uzytkowej budynku (art.8 pkt. 11 2).

Zatem praktycznie w sktad remontu mogg wchodzic takie roboty jak
np.:

* Naprawa lub wymiana dachu (w tym ewentualnie ocieplenie),

 Wykonanie rynien, rur spustowych i obrobek blacharskich,

» Naprawa lub nowa elewacja (w tym ewentualnie ocieplenie),

« Naprawa lub nowa izolacja przeciwwilgociowa muréw piwnicznych,

* Remont klatek schodowych, pralni, suszami i innych pomieszczen
wspolnych,

» Wymiana okien, remont balkonow ,

» Modemizacja systemow instalacyjnych (ogrzewanie, zimna i ciepta
woda, gaz, energia elektryczna, domofony, instalacja ppoz. i inne) lub
ich wymiana lub ich wprowadzenie.

Nie mozna w ramach przedsiewziecia wspieranego premig remon-
towg wykonywac takich prac, jak malowania $cian i stolarki wewnetrz-
nej w lokalach, remontu lub wymiany podtdg, stolarki wewnetrznej,
wyktadzin kuchennych i tazienkowych, wymiana kuchni gazowej lub
piecyka gazowego i innych robot, ktore sg zwigzane z uzytkowaniem
okreslonego mieszkania, nie wiazg sig z uzytkowaniem innych miesz-
kan i catego budynku.

Czy instalacje wewnatrz mieszkania moga by¢
czescig remontu?

Bardzo czesto stawiane jest pytanie — czy remont moze obejmowac
te elementy systeméw instalacyjnych, ktore znajdujg sie w lokalach jak
np. grzejniki?

Art. 8 ustawy z zakresu udzielanej pomocy w formie premii remonto-
wej wyklucza remont lokali.

Podane ograniczenie nie dotyczy jednak remontu lub wymiany
znajdujacych sie w mieszkaniach elementéw instalacji grzewczej
(z wyjatkiem indywidualnych systemow mieszkaniowych), gazowej,
zimnej i cieptej wody uzytkowej, gdyz sq to elementy tworzace
cafo$é systeméw technicznych budynku i niedopuszczalne bytoby
pozostawienie poszczegoinym wiascicielom lokali do samodzielnego
wykonywania lub remontowania fragmentow systemow instalacyjnych,
gdyz mogtoby to uniemozliwi¢ ich prawidtowe funkcjonowanie.

0 tym, ze system instalacyjny stanowi cato$¢ $wiadcza nastepujace,
ponizej przywotane przepisy.
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W Rozporzadzeniu w sprawie Warunkow Technicznych [3], Dziat IV
Rozdziat 4 par. 133.1. okreslono: ,Instalacje ogrzewcza wodng stanowi
uktad potgczonych przewoddw wraz z armaturg, pompami obiegowymi,
grzejnikami i innymi urzadzeniami, znajdujacy sig za zaworami oddzie-
lajgcymi od zrddta ciepta, takiego jak kottownia, wezet cieptowniczy
indywidualny lub grupowy, kolektory stoneczne lub pompa ciepta.”

W PN-92-B-01706 ,Instalacje wodociggowe. Wymagania w projek-
towaniu” podano nastepujgce definicje:

* pkt. 1.3.1. — instalacja wodociggowa — zespot powigzanych ze sobg
elementow stuzacych do zaopatrywania w wode obiektu budowlanego
i jego otoczenia, stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowa;

* pkt. 1.3.2. instalacja cieptej wody — czeS¢ instalacji wodociggowej
stuzaca do przygotowania i doprowadzenia do punkiow czerpalnych
wody o0 podwyzszonej temperaturze, uznanej za uzytkowg.

W art 2 ustawy w ust.3 pkt ¢ i d. ustalono, ze w zakres przedsiewzie¢
remontowych wchodzg :

c) przebudowa, w wyniku ktérej nastepuje ulepszenie budynkow
wielorodzinnych

d) wyposazenie budynkéw wielorodzinnych w instalacje i urzadzenia
wymagane dla nowych budynkdw przepisami techniczno-budowlanymi.”

A zatem, poniewaz w zakres remontu wchodzg ulepszenia i wpro-
wadzenie aktualnie wymaganego wyposazenia, a wyposazenie to Sta-

nowi cato$¢ techniczno-uzytkowa, to remont lub wymiana catego
I 0 . I tami trz lokali) instalacii
. iepfei i zimnej wod hod |
remontowych objetych ustawa,
Natomiast do remontu lokali (a nie budynku) naleza prace zwigzane
z systemami instalacji wydzielonych w poszczegolnych lokalach jak np.
t.zw. ogrzewanie etazowe |ub wewnetrzna instalacja elektryczna.

Literatura:

[1] Ustawa z dnia 17 pazdziernika 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i
remontow. (Dz.U. nr 223, poz. 1459).

[2] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 17.03.2009 r. w sprawie szczego-
towego zakresu i formy audytu energetycznego oraz cze$ci audytu remonto-
wego, wzorow kart audytow, a takze algorytmu optacalnosci przedsiewzigcia
termomodernizacyjnego.(Dz.U. 43, poz. 346).

[3] Rozporzadzenie. Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
nr 75/2003, poz. 690 z pézn. zm).

[4] Robakiewicz M. : Audyty energetyczne i remontowe wedfug nowych przepi-
sow. Energia i Budynek nr 4/2009.

[5] Robakiewicz M. : Jak opracowa¢ audyt?. Energia i Budynek nr 6/2009.

|



