
Nieruchomości
Poniedziałek | 31 maja 2010

Według ekspertów Expandera
i Szybko.pl w porównaniu 
z pierwszym kwartałem ubie-
głego roku w Warszawie, Kra-
kowie i Poznaniu ceny są niż-
sze odpowiednio o 13 proc., 
4,3 proc. i 2 proc., natomiast
we Wrocławiu średnia cena
metra kwadratowego wzrosła 
o 7 proc., a w Gdańsku o 
3,4 proc. W skali roku zdecy-
dowanie zmieniły się minimal-
ne ceny działek dostępnych w
poszczególnych miastach: w
Warszawie ze 130 do 60 zł, w
Gdańsku z 75 do 48 złotych. O
kilkaset złotych niższe są rów-
nież ceny maksymalne.

W Warszawie najłatwiej o za-
kup działki w cenie od 500 
do 1000 złotych za metr kwa-
dratowy. Takie oferty stanowią
59,3 proc. wszystkich ogłoszeń,
podczas gdy w IV kwartale
2009 roku dominowały oferty w
cenie powyżej 1000 złotych 
i stanowiły 53 proc. ofert sprze-
daży. Warto zauważyć drastycz-
ne ograniczenie podaży działek
o najwyższych cenach: z 9 proc.
przed rokiem i 14 proc. 
w IV kwartale 2009 roku do za-
ledwie 2,6 proc. obecnie.

W Krakowie największy, nie-
mal 36-procentowy udział w
podaży mają działki w cenie od
200 do 300 złotych za metr kwa-
dratowy. W porównaniu 
z IV kwartałem 2009 roku
zmniejszyła się dostępność
działek od 100 do 200 złotych za
metr z 30 do 18 proc. Ta zmiana
tłumaczy wzrost średniej ceny
w Krakowie w ciągu ostatniego
kwartału.

Znaczący 11-procentowy
wzrost średniej ceny ofertowej
we Wrocławiu wynika z braku
na rynku działek najtańszych.
W porównaniu z IV kwartałem
2009 roku ich liczba skurczyła
się z 18 do 6 proc. W Gdańsku
najwięcej ofert można znaleźć
w cenie 150 złotych. W Poznaniu
w pierwszym kwartale tego ro-
ku najwięcej ofert sprzedaży
dostępnych było w przedziale
cenowym 500–700 złotych. Du-
ża ilość działek oferowanych w
tak wysokich cenach wywindo-
wała średnią. W efekcie, w
pierwszym kwartale 2010 roku
Poznań uplasował się na dru-
gim miejscu, zaraz po Warsza-
wie, w rankingu najdroższych
działek budowlanych.

Okolice dużych miast

Poziom cen wokół dużych
aglomeracji skorelowany jest z
poziomem cen w ośrodku cen-
tralnym. Najdroższe są okolice

Warszawy, gdzie ceny działek
budowlanych zaczynają się od
135 złotych w Błoniach, a kończą
się na 800 złotych w Izabelinie.
Kolejne w rankingu najdroż-
szych miejscowości są okolice
Poznania z cenami od 90 do 245
zł za metr kwadratowy.

W przypadku okolic dużych
miast w ciągu ostatniego roku
wszędzie nastąpiły obniżki
średnich cen ofertowych i sięga-
ły one nawet 22 proc. W przy-
padku działek budowlanych
zmiany cen uwarunkowane są
w dużej mierze wielkością po-
daży. Bardzo ograniczona po-
daż w granicach miast hamuje
spadki cen, a większa dostęp-
ność wokół nich tłumaczy wyż-
sze obniżki.

Kredyt na działkę

Poszukując kredytu na za-
kup działki budowlanej warto
przeanalizować wszystkie ele-
menty składające się na całość
oferty kredytowej. Oznacza to,
że niska cena kredytu, na którą
zazwyczaj zwracamy najwięk-
szą uwagę, rzadko idzie w parze
z atrakcyjnością pozostałych
warunków oferty kredytowej.
Przykładowo, Bank Millennium
oferuje jedno z najniższych
oprocentowań kredytu na ryn-
ku, jednak jednocześnie wyma-
ga 50 proc. wkładu własnego.
Natomiast mBank i Deutsche
Bank określiły minimalną kwo-
tę kredytu na 80 tys. zł, co ozna-
cza, że sfinansowanie tańszej
działki nie będzie możliwe.

Zakup działki budowlanej
jest w większości banków jed-
nym z celów, na który możemy
zaciągnąć kredyt hipoteczny.
Taki kredyt można zaciągnąć na
zakup samej działki lub połą-
czyć go z kredytem na zakup
domu albo jego budowę.

Wybierając kredyt na zakup
działki budowlanej, powinni-
śmy zwrócić uwagę, na jaką
część kupowanej nieruchomo-
ści bank będzie gotów udzielić
kredytu. 100 procent działki bu-
dowlanej sfinansują Bank Pocz-
towy, BGŻ, BOŚ, Kredyt Bank,
Lukas Bank, Pekao BH i Nordea
Bank, ale tylko w odniesieniu
do kredytów w złotych. Naj-
mniej, bo 50 proc. wartości
działki, sfinansują nam Raiffei-
sen Bank i Bank Millennium.

Mniej nie dadzą

Duże znaczenie dla kupują-
cych działki, szczególnie te naj-
tańsze, ma minimalna kwota
kredytu, jaką bank jest gotowy
postawić kredytobiorcy do dys-
pozycji. W części banków, np. w

mBanku, MultiBanku, Pekao
BH i Deutsche Banku nie uzy-
skamy kredytu na zakup działki
w kwocie mniejszej niż 80–100
tys. zł. Łatwiej o kredyt będzie w
BOŚ, BGŻ, BZ WBK, ING, Banku
Millennium, w których mini-
malne kwoty kredytów zaczy-
nają się już od 10–20 tys. zł.

Za ile kredyt

Ważnym elementem kształ-
tującym cenę każdego kredytu,
w tym też kredytu na zakup
działki budowlanej, jest jego
oprocentowanie. Stopa procen-
towa kredytów składa się ze
stawki bazowej, zależnej od wa-
luty kredytu oraz marży banku.
Stawki marż zróżnicowane są w
zależności od waluty kredytu, a
ich poziom zależy odwrotnie
proporcjonalnie od poziomu
stawki bazowej. Kredyty złoto-
we charakteryzuje wyższy po-
ziom stawki bazowej niż kredy-
ty walutowe, za to poziomy
marż przy kredytach waluto-
wych przyjmują wyższe warto-
ści niż przy kredytach złoto-
wych. Banki rekompensują so-
bie w ten sposób ryzyko kredy-
towe wynikające z doliczenia
ryzyka walutowego.

Marża

Najwyższy poziom marży w
odniesieniu do kredytów zło-
towych ustalił bank BPH i tym
samym jego oferta na zakup
działki budowlanej jest naj-
droższą w zestawieniu z oferta-
mi innych banków (9,48 proc.).
Relatywnie wysoko oprocen-
towane kredyty złotowe oferu-
ją także Nordea Bank i Pol-
bank (w obu przypadkach
oprocentowanie wynosi 
7,49 proc.) oraz Getin Noble
Bank, Kredyt Bank i BGŻ
(oprocentowanie powyżej 7
proc.). Odnosząc się do kredy-
tów w euro, najwyższą marżę
ustalił Getin Noble Bank i
przez to jego oferta staje się
najdroższą w tej walucie (opro-
centowanie na poziomie 5,42
proc.). Niewiele korzystniejsza
od tego banku jest oferta BOŚ
(5,19 proc.), ale ten bank pozo-
staje najdroższy także w kate-
gorii kredytów we frankach
szwajcarskich i dolarach (ko-
lejno 6,84 i 4,76 proc.). Naja-
trakcyjniejszą cenowo pod
względem każdej waluty jest
oferta Deutsche Banku. W tym
banku otrzymamy najniżej
oprocentowany kredyt złoto-
wy (6,09 proc.), a także w euro
(3,24 proc.) i frankach szwaj-
carskich (4,04 proc.). Poza tym
niskie oprocentowanie kredy-

tu złotowego znajdziemy w
Banku Millennium, mBanku i
MultiBanku. 

Równe czy malejące?

W kategorii możliwych form
rat spłaty kredytu wyodrębnia
się raty równe i malejące. Nieza-
leżnie od wybranej metody
spłaty każda rata kredytu skła-
da się z części kapitałowej (rata
kapitałowa) i części odsetkowej
(rata odsetkowa). Spłacając kre-
dyt ratami malejącymi zapłaci-

my łącznie niższą kwotę odse-
tek w porównaniu ze spłatą ra-
tami równymi. Przy ratach ma-
lejących w każdym kolejnym
terminie spłaty spłacać będzie-
my jednakową kwotę raty kapi-
tałowej i malejącą kwotę raty
odsetkowej. Jednocześnie istot-
ną zaletą rat równych jest możli-
wość uzyskania kredytu w wyż-
szej kwocie niż byłoby to możli-
we w przypadku spłaty ratami
malejącymi. Wynik oceny zdol-
ności kredytowej przy ratach

malejących odnoszony jest do
pierwszej najwyższej raty. Tym
samym danemu poziomowi
zdolności kredytowej możliwe
będzie przypisanie wyższej
kwoty środków kredytowych
przy spłacie ratami równymi.
Choć najczęściej spotykaną
metodą spłaty rat kredytu jest
metoda rat równych, zdecydo-
wana większość banków do-
puszcza opcję spłaty ratami ma-
lejącymi. 

—opr. kmg

W ciągu ostatnich miesięcy średnie ceny ofertowe działek
budowlanych w największych polskich miastach nie uległy obniżkom.

W Warszawie i Gdańsku pozostają na tym samym poziomie, 
jednak w Krakowie i Poznaniu wzrosły o około 3 proc., 

a we Wrocławiu o 112 proc.

w regionach

Dodatek specjalny

W okolicach
dużych miast
w ubiegłym 
roku ceny
działek spadły
nawet 
o 22 proc.
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ajwiększy wpływ na
popyt i wielkość
sprzedaży nowych
mieszkań ma rynek
kredytowy. Jakie za-
tem znaczenie będzie

miała rekomendacja T zakładająca, że
koszty obsługi długu w stosunku do
dochodu gospodarstwa domowego
nie będą mogły przekraczać 50 
lub 65 proc. przychodów klienta w za-
leżności od dochodów? Czy pozy-
tywny kierunek polityki kredytowej
banków zostanie zahamowany? I czy
sytuacja w bankach będzie rzutowała
na ilość rozpoczynanych inwestycji? 

Obecnie banki finansują już zakup
mieszkań na znacznie bardziej libe-
ralnych zasadach. Skończył się okres
ostrożnej polityki kredytowej z
pierwszej połowy 2009 roku. Więk-
szość potencjalnych nabywców nie
ma dziś problemu z uzyskaniem kre-
dytu, szczególnie na mniejsze i tańsze
mieszkania. 

Pozytywny kierunek rozwoju ryn-
ku kredytowego może zostać zaha-
mowany przez wejście w życie pod
koniec tego roku rekomendacji T. Za-
powiedź zmian nie pozostaje bez
wpływu na decyzje osób, które w naj-
bliższym czasie planują zakup miesz-
kania. Zdają sobie sprawę z tego, że
będzie im trudniej zaciągnąć pożycz-
kę, kiedy zalecenia rekomendacji za-
czną obowiązywać. Potwierdzają to
spostrzeżenia deweloperów. – W
ostatnich dwóch miesiącach obser-
wujemy zwiększone zainteresowanie
mieszkaniami w rozpoczynanym wła-
śnie drugim etapie realizacji naszego
osiedla Alpha. Prawie wszystkie
mniejsze mieszkania już znalazły na-
bywców. Dostosowaliśmy ofertę do
obecnych możliwości klientów. Pro-
ponujemy mniejsze powierzchnie w
mieszkaniach dwu- i trzypokojo-
wych, dlatego na mieszkania mogą
pozwolić sobie młode osoby. Na swo-
je pierwsze lokum zwykle zaciągają
preferencyjny kredyt z rządową do-
płatą, bo wszystkie nasze lokale się do
nich kwalifikują – twierdzi Teresa Wit-
kowska, dyrektor sprzedaży w RED
Real Estate Development.         

Tańsze kredyty 

Kredyty hipoteczne kosztują coraz
mniej, w opinii analityków z Compe-
ria.pl mogą być jeszcze tańsze. Stanie
się tak, jeśli banki rok 2010 zechcą
wykorzystać na maksymalizację

sprzedaży przed wejściem rekomen-
dacji T. Duże obniżki ceny kredytów
nastąpiły już w ostatnich tygodniach.
Przy czym tańsze kredyty nadal są
dostępne w połączeniu z innymi pro-
duktami banku. W najbliższym czasie
także największe banki, które też w
niewielkim stopniu obniżyły marże,
mogą zaproponować jeszcze lepsze
warunki. Wciąż dominująca tenden-
cja spadkowa dotyczy także marż
większości kredytów walutowych.
Ostatnio wzrósł jedynie nieznacznie
koszt kredytu w dolarach. Kredyty hi-
poteczne z miesiąca na miesiąc są
tańsze, mimo że dynamika obniżek
nie jest bardzo duża. Banki walczą o
klientów i kuszą promocjami. Kolejne
miesiące przyniosą pewnie jeszcze
większe zaostrzenie konkurencji na
tym rynku. 

Eksperci z firmy doradczej Deloitte
twierdzą, że rekomendacja T uderzy w
rynek kredytów hipotecznych. Wiele
osób o niskich dochodach może stra-
cić możliwość zaciągnięcia pożyczki,
oceniają specjaliści. Rekomendacja T
zakłada, że koszty obsługi długu w sto-
sunku do dochodu gospodarstwa do-
mowego nie będą mogły przekraczać
50 lub 65 proc. przychodów klienta, w
zależności od dochodów. W opinii
analityków klienci będą musieli się le-
gitymować dochodem wyższym na-
wet o 44 proc. niż dotychczas, aby uzy-
skać kredyt o oczekiwanej wartości.
Jeszcze trudniej niż dotąd będzie uzy-
skać kredyt walutowy. Według raportu
Deloitte klienci otrzymają kredyty niż-
sze o ok. 10 – 13 proc. 

Nowe inwestycje

Postępująca systematycznie libe-
ralizacja polityki kredytowej banków
ma również swój wpływ na decyzje
inwestorów. Z obliczeń GUS wynika,
że w pierwszym kwartale bieżącego
roku w całej Polsce deweloperzy roz-
poczęli budowę ponad 11,5 tys.
mieszkań lub domów jednorodzin-
nych, czyli o ponad 53 proc. więcej niż
w tym samym kwartale ubiegłego ro-
ku. Widać ożywienie na rynku i
wzrost liczby rozpoczynanych pro-
jektów. 

Kupujący po raz pierwszy od daw-
na mają w czym wybierać. Według
ostatniego raportu na temat rynku
mieszkaniowego firmy Reas na ko-
niec marca w Warszawie było 
ok. 4,5 tys. gotowych, oczekujących na
klientów mieszkań. W sześciu naj-
większych aglomeracjach w kraju by-
ło ich dostępnych łącznie ponad 9 tys.
Tak dużej liczby gotowych lokali daw-
no na rynku nie było.  

Na przełomie 2008 i 2009 roku na
rynku dominowały mieszkania pla-
nowane do oddania, a udział miesz-
kań gotowych stanowił zaledwie 
14 proc. oferty. Na koniec I kwartału
2010 r. lokali gotowych było już 
27 proc. Od stycznia do końca marca
br. w kraju oddano do użytku prawie
34 tys. mieszkań. Zalecenia rekomen-
dacji T, które spowodują ograniczenie
akcji kredytowej, prawdopodobnie
wpłyną w przyszłości także na znacz-
ne obniżenie ilości oddawanych
mieszkań.

—opr. kmg 

Banki zliberalizowały 
zasady kredytowania

Dobry czas na hipotekę?

≥Po wprowadzeniu rekomendacji T wiele osób może stracić możliwość 
zaciągnięcia pożyczki mieszkaniowej
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a rynku kredytów hipotecz-
nych coraz więcej promocji.
Niektóre banki przedłużają
nawet czas trwania specjal-
nych ofert. Jak długo to po-

trwa? Czy warto czekać z zaciągnięciem
kredytu? 

Z danych Komisji Nadzoru Finanso-
wego z początku maja wynika, że kredyty
hipoteczne stanowią już ponad połowę
zadłużenia Polaków w bankach. Całkowi-
ta wartość udzielonych kredytów hipo-
tecznych na koniec 2009 r. wzrosła o 11,6
proc. w porównaniu z końcem 2008 r. To
niewątpliwie efekt pewnego rozluźnienia
polityki kredytowej oraz pojawienia się
na rynku atrakcyjnych dla klientów ofert.

Niższa marża, a przez to i oprocento-
wanie czy brak prowizji to już niemal
standard. Dodatkowo niektóre banki
obniżają kwotę wymaganego wkładu
własnego. Oferowane przez instytucje fi-
nansowe różnego rodzaju upusty spra-
wiają, że kredyty są nie tylko tańsze, ale i
coraz łatwiej dostępne. Duże zaintereso-
wanie pomocą w finansowaniu zakupu
mieszkania czy domu powoduje, że jed-
ne banki przedłużają swoje specjalne
oferty, a inne chętnie dołączają do panu-
jącego trendu. 

Przykładem może być PKO BP, który
wprowadził promocję „Własny kąt”. Osoby,
które do 30 czerwca złożą wniosek i do 31
lipca podpiszą umowę, skorzystają z kredy-
tu bez konieczności posiadania wkładu
własnego. Również Deutsche Bank PBC
wydłużył  do 30 czerwca promocję „Prowi-
zja 0 procent”, która umożliwia uzyskanie
kredytu hipotecznego w złotówkach i euro
bez ponoszenia kosztów prowizji.

Jak mówią bankowcy, decyzja o wy-
dłużeniu czasu obowiązywania promo-
cji jest odpowiedzią na rosnące w ostat-
nich miesiącach zainteresowanie kredy-
tami hipotecznymi. Tempa nabiera też
realizacja nieruchomości, zarówno po
stronie deweloperów, jak i indywidual-
nych kredytobiorców, przeprowadzane
są poważniejsze remonty czy prace wy-
kończeniowe. 

Na atrakcyjność ofert bankowych
wpływa również korzystny poziom
marż. Często jednak niższa jej wartość
związana jest z zakupem dodatkowych
produktów, takich jak konto oszczędno-
ściowe, karta kredytowa czy ubezpie-
czenie. Decydując się na podpisanie
umowy, należy się dobrze przyjrzeć każ-
dej promocji, a szczególnie temu, z czym
się wiąże dana oferta. Na przykład Alior
Bank zaproponował swoim klientom
marże już na poziomie 1,5 proc., jednak
pod warunkiem wykupienia ubezpie-
czenia na życie płatnego za pięć lat z góry
oraz posiadania wkładu własnego. Z ko-
lei w PKO BP klienci nie zapłacą prowizji

od udzielenia kredytu, jednakże warun-
kiem skorzystania z tej oferty jest ko-
nieczność zakupu dodatkowego ubez-
pieczenia od utraty pracy oraz na wypa-
dek leczenia szpitalnego wraz z assistan-
ce medycznym. Deutsche Bank PBC ob-
niżył marże kredytów mieszkaniowych
nawet o 0,2 proc. dla złotego i 0,4 proc.
dla euro. Natomiast istnieje możliwość
uzyskania dodatkowych zniżek, maksy-
malnie do 0,6 proc., m.in. w przypadku
zakupu produktów inwestycyjno-ubez-
pieczeniowych z linii db Inwestuj w
Przyszłość.

Obecna sytuacja na rynku kredytów
hipotecznych jest korzystna dla klien-
tów. Ale czy mogą jeszcze stanieć? Ban-
kowcy raczej nie przewidują większej
skali obniżek ceny kredytu. 

– Średnia promocyjna marża dla
kredytu w euro w wysokości 2,4 proc.
jest bardzo atrakcyjną ofertą. Pół roku
temu nikt nie oczekiwał, że marże, na-
wet te promocyjne, spadną do takiego
poziomu – mówi Sylwester Góreczny,

ekspert porównywarki finansowej
Comperia.pl. 

Warto więc skorzystać z obecnych
promocji. Ponadto moment na zawarcie
umowy kredytowej jest teraz o tyle ko-
rzystny, że przy tak atrakcyjnych ofer-
tach nie wzrosły jeszcze ceny mieszkań,
a większa dostępność kredytów niewąt-
pliwie przełoży się na wyższe koszty za-
kupu nieruchomości.

Oferty banków różnią się między sobą
niuansami, dlatego najlepszym rozwią-
zaniem jest rozpatrzenie indywidualnie
każdej z nich. Kredyty hipoteczne zawie-
rane są na długi okres, więc warto po-
święcić więcej czasu na analizę i wybór
najdogodniejszej akurat dla nas oferty,
aby decyzja okazała się trafna nawet po
kilku latach. —opr. kmg
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Znalezienie na rynku wtórnym
lokum z zainstalowanym syste-
mem alarmowym graniczy z cu-
dem. Mają je tylko apartamenty
o podwyższonym standardzie i
znacząco wyższej cenie. To sa-
mo dotyczy na przykład rolet
oraz okien antywłamaniowych i
odpowiednio zabezpieczonych
drzwi. W ofertach dotyczących
sprzedaży lokali właściciele
często chwalą spokojną okolicę,
w której ów lokal się znajduje.
Trzeba jednak pamiętać, że to
nie zapewni bezpieczeństwa.

– W mieszkaniach z rynku
wtórnego najczęstszym zabez-
pieczeniem są po prostu kraty
w oknach i drzwiach balkono-
wych. Z reguły widać je w loka-
lach na parterze i na ostatnim
piętrze. Bywa, że zakratowany
jest cały blok, kiedy osoby
mieszkające na pierwszym pię-
trze zakładają kraty, bojąc się, że
ktoś dostanie się do nich, wspi-
nając po kratach sąsiada niżej.
Podobnie postępują sąsiedzi
wyżej. Nie wygląda to atrakcyj-
nie – mówi Jacek Rybak, właści-
ciel biura Puławska Nierucho-
mości.

Kraty można zawsze zastąpić
roletami antywłamaniowymi,
których ceny wahają się od ok.
200 do nawet 1,5 tys. zł za mkw.
Stawka zależna jest głównie od

rodzaju rolety i poziomu jej od-
porności na zniszczenie. Eks-
perci polecają rolety podtynko-
we, ponieważ trudniej je zde-
montować podczas napadu. Ich
minusem jest jednak to, że po-
winny być montowane przed
wykonaniem elewacji.

Problem krat i rolet dotyczy
przede wszystkim mieszkań na
parterze. Sąsiadują z nimi zwy-
kle ogródki, które tylko ułatwia-
ją potencjalnemu złodziejowi
zorganizowanie włamania. Dla-
tego, o ile jest to możliwe, warto
taki ogródek ogrodzić i oświe-
tlić. 

– Czasami na ogrodzenie mo-
że być potrzebna zgoda spół-
dzielni lub wspólnoty mieszka-
niowej. Jej uzyskanie zazwyczaj
nie stanowi większego proble-
mu, a wysokie ogrodzenie za-
pewni nie tylko większe bezpie-
czeństwo, ale także prywatność
- podkreśla Genowefa Baziuk-
-Płaska ze Stowarzyszenia
Wspólny Dom.

Czas wrogiem złodzieja

Drzwi i okna można wy-
pchnąć, wyłamać lub wyważyć.
Od klasy produktu zależy jed-
nak, ile zajmie to czasu włamy-
waczowi. Im lepszej jakości okno
i drzwi, tym mniejsze prawdopo-
dobieństwo, że złodziej wejdzie
niezauważony do mieszkania.

– Jeszcze kilka lat temu po-
pularne było stosowanie po-
dwójnych drzwi: jedne otwie-
rały się na zewnątrz, a drugie
do środka. Było to ciekawe roz-
wiązanie. Biorąc pod uwagę, że
drzwi były wówczas drewnia-
ne i często słabo osadzone w
futrynie, pokonanie jednych
nie stanowiło żadnego proble-
mu. Podwójne stawały się
większym wyzwaniem. Taka
konstrukcja była też patentem
na wyciszenie mieszkania –

wspomina Marcin Gorlicki,
właściciel stołecznej firmy re-
montowej. – Teraz stosuje się
drzwi z różnych metali, bardzo
często puste w środku, albo z
wygłuszającym wypełnieniem.
Poznikały też zamki: kiedyś w
każdych drzwiach było ich kil-
ka, dzisiaj wystarczy jeden –
dwa.

Ceny nowych drzwi antywła-
maniowych zaczynają się w
okolicach tysiąca zł. Ale często
płaci się nie za poziom bezpie-

czeństwa, jaki zapewniają pro-
ducenci, ale za ich wygląd.

Folia dobra na chwilę

Okna są bardzo ważnym ele-
mentem mieszkania, bowiem
zapewniają kontakt z otocze-
niem. Dlatego zastanawiając się
nad ich wyborem pod kątem
zabezpieczenia przed włama-
niem, trzeba zwrócić także
uwagę na ich odpowiednią
przejrzystość, która nie zmniej-
szy komfortu życia.

– Szyby antywłamaniowe to z
reguły klejone warstwowo tafle
szkła. Pomiędzy nimi umiesz-
czana jest folia z laminatu. Dzię-
ki niej szyby nawet po stłucze-
niu nie wypadają z ramy. Chroni
to także przed skaleczeniem,
gdyby do stłuczenia doszło
przypadkowo. Okna takie ozna-
czone są sygnaturami od P1 do
P9, przy czym P9 to szyby o naj-
większej grubości i trwałości -
mówi Gorlicki. Takie okna nie są
jednak gwarancją zabezpiecze-
nia. Trzeba pamiętać, że szyby z
foliami po prostu opóźniają do-
stanie się do mieszkania. 

Cena każdego okna jest inna i
zależy m.in. od wymiarów, ma-
teriału, liczby skrzydeł czy tego,
jak bardzo skomplikowana jest
stolarka okienna. Dobrym roz-
wiązaniem dla osób posiadają-
cych okna w dobrym stanie jest
po prostu wymiana szyb na fo-
liowane antywłamaniowe. Za-
bieg taki będzie dużo tańszy, a
efekt podobny.

Kable tylko pod tynkiem

W starym mieszkaniu istnieje
możliwość założenia instalacji
alarmowej, ale jest to dużo trud-
niejsze niż w przypadku domu, i
często niepotrzebne.

– Montując system alarmo-
wy`, musielibyśmy kuć ściany,
by ukryć przewody łączące
chociażby czujki alarmowe z

centralką. Nie wyobrażam so-
bie przeprowadzenia takiej
operacji w mieszkaniu z wielkiej
płyty. W bloku pełna instalacja
alarmowa mija się jednak z ce-
lem. Lepszym i dużo tańszym
rozwiązaniem jest np. zamonto-
wanie elektronicznych wkładek
w drzwiach. Wymagają one
przyłożenia karty przed otwar-
ciem zamka albo użycia odpo-
wiedniego klucza – podkreśla
Jakub Barski, właściciel firmy
Untrex.

Podobny system można za-
montować w oknach i drzwiach
balkonowych. Wprawdzie, gdy
nie będzie nas w domu, to nie
zostaniemy poinformowani
przez system o intruzie, ale są-
siedzi na pewno zainteresują się
nieznośnym dźwiękiem.

Niezastąpiona 
profilaktyka

Żaden system ani żadne za-
bezpieczenie nie powstrzyma
jednak złodzieja tak jak świado-
mość, że w mieszkaniu stale ktoś
przebywa. Dlatego tak ważne
jest, aby zostawiając mieszkanie
puste na dłuższy czas, stworzyć
pozory tego, że jest zamieszki-
wane. W tym celu przydatne
mogą symulatory obecności,
czyli odpowiednio skonfiguro-
wane czasowe wyłączniki prądu,
które sprawią, że wieczorami w
różnych pomieszczeniach świa-
tło będzie się zapalało i gasiło. To
samo dotyczy np. radia albo te-
lewizora. Ceny takich systemów
wahają się od 80 do 500 zł. Poli-
cja od dawna przypomina także
o regularnym opróżnianiu
skrzynki na listy i zbieraniu ulo-
tek z wycieraczek i klamek. Mo-
gą to robić np. zaprzyjaźnieni są-
siedzi, których na czas naszej
nieobecności warto też poprosić
o zwrócenie uwagi na puste
mieszkanie.

–Michał Proszowski

Podwójne drzwi do lamusa
Osoby mieszkające w blokach rzadko

przejmują się bezpieczeństwem swoich
mieszkań. O właściwych zabezpieczeniach
zapominają równie często jak o potrzebie

ubezpieczenia lokalu 
od kradzieży i zalania

U
nia Europejska
wprowadza ważne
zmiany w dyrekty-
wie na rzecz ener-
gooszczędnego

budownictwa. W połowie maja
Parlament Europejski przyjął
zmiany w dyrektywie w spra-
wie charakterystyki energe-
tycznej budynków. Zgodnie z
nimi od 2021 roku na terenie
Unii Europejskiej, w tym w Pol-
sce, mają być wznoszone wy-
łącznie budynki o bardzo ni-
skim zapotrzebowaniu na
energię, zasilane, choćby czę-
ściowo, z odnawialnych źródeł
energii.

Wprowadzenie przepisów w
życie spowoduje także powsta-
nie nowych miejsc pracy. W Pol-
sce, podobnie jak w pozostałych
krajach Unii, to właśnie budynki
są największymi konsumentami
energii i odpowiadają za ponad
40 proc. jej zużycia. Większość z
niej jest marnowana, bo stan-
dard energetyczny budynków
daleko odbiega od tego racjo-
nalnego uzasadnionego ekono-
micznie. Dlatego zgodnie z przy-
jętymi zmianami, począwszy od
2021 roku, wszystkie nowo po-
wstałe budynki na terenie Unii
muszą być budynkami o prawie
zerowym zapotrzebowaniu na
energię. Nowe budynki użytecz-
ności publicznej muszą spełniać

ten wymóg już od 2019 roku.
Zmiany w dyrektywie obejmują
także stare, słabo zaizolowane
budynki, odpowiedzialne za
największe straty energii. Unia
Europejska postanowiła, że w
przypadku modernizacji tych
obiektów każdy remontowany
element będzie musiał spełnić
chociaż minimalne wymogi
energooszczędności.

– Szacuje się, że efektywne i
kompletne wprowadzenie w
życie zmian w dyrektywie
przyniesie europejskiej gospo-
darce oszczędności rzędu 250
miliardów euro rocznie – mówi
Andrzej Kielar, prezes Roc-
kwool Polska. – Jest to możliwe
dzięki niższemu zużyciu ener-
gii. Co ważne, jednocześnie
zmniejszy to uzależnienie go-
spodarki Unii Europejskiej od
importu gazu i ropy. Ponadto
inwestycje w energooszczędne
rozwiązania na rzecz nowych
budynków i prace przy dosto-
sowaniu starych budynków do
współczesnych standardów
energetycznych spowodują
powstanie w Europie około
500 tysięcy miejsc pracy, w tym
kilkudziesięciu tysięcy w samej
Polsce. 

Zmiany w dyrektywie to po-
zytywna wiadomość nie tylko
dla osób bezrobotnych, które
mają szansę na nowe, przyja-
zne środowisku naturalnemu

miejsca pracy, ale dla wszyst-
kich obywateli, bo przyjęte
właśnie zmiany przyspieszą
rozwój energooszczędnego
budownictwa, poprawiając
tym samym komfort życia mi-
lionów Europejczyków i za-
pewniając im jednocześnie ni-
skie koszty użytkowania do-
mów. Również lepszy standard
energetyczny szkół i obiektów
służby wpłynie na poprawę ja-
kości życia.

– Unia Europejska nie po-
zwoli państwom członkow-
skim na bierne czekanie i
wprowadzenie zmian dopiero
za dziesięć lat, w ostatniej
chwili – dodaje Andrzej Kie-
lar. – Dlatego wiele państw, w
tym Polska, będzie musiało
przyspieszyć poprawę krajo-
wych rozwiązań, w tym wy-
mogów i przepisów dotyczą-
cych energooszczędnego bu-
downictwa.

Przy okazji warto zauważyć,
że racjonalne wykorzystanie
energii niezbędnej do użytko-
wania budynków przekłada się
wprost na efektywne zmniej-
szenie emisji CO2. Szacuje się,
że wprowadzenie w życie zmian
w dyrektywie pozwoli na re-
dukcję emisji gazów cieplarnia-
nych aż o 70 proc. w stosunku
do obecnego limitu przyznane-
go Unii Europejskiej przez pro-
tokół z Kioto. —opr. kmg

P
omimo srogiej zimy i
związanych z nią
przestojów na budo-
wach firmy budowla-
ne obecną koniunk-

turę na rynku oceniają nieco le-
piej niż pół roku wcześniej.

Mimo że działalność budow-
lańców w dalszym ciągu utrud-
niają liczne bariery, to wiele firm
w obecnej sytuacji doszukuje się
także czynników mających po-
zytywny wpływ na rynek.

– Wyniki badania wśród pra-
cowników wysokiego szczebla
zarządzania oraz pionów opera-
cyjnych 200 największych pol-
skich firm budowlanych prze-
prowadzonego przez firmę ba-
dawczą PMR na potrzeby rapor-
tu „Sektor budowlany w Polsce 
I połowa 2010. Prognozy na lata
2010 – 2012” świadczą o pewnej
poprawie nastrojów w branży –
uważa Bartłomiej Sosna, anali-
tyk rynku budowlanego. – In-
deks koniunktury budowlanej
PMR przyjął w marcu 2010 r.
wartość 6,8 pkt, pokazując, że
mimo wyjątkowo niesprzyjają-
cych warunków pogodowych 
w I kwartale br. firmy budowlane
w ocenie sytuacji rynkowej są
bardziej optymistyczne niż rok
wcześniej.

Na rynku w dalszym ciągu
przeważają jednak firmy, które w
obecnej sytuacji dostrzegają

więcej zjawisk negatywnych niż
pozytywnych.

– Największą przeszkodą dla
firm są problemy z przepisami i
urzędnikami (49 proc. wskazań),
w tym m.in. brak regulacji praw-
nych, które powinny chronić
polski rynek przed firmami za-
granicznymi oferującymi zaniżo-
ne ceny usług budowlanych,
zbyt skomplikowane procedury
przetargowe zamówień publicz-
nych, a także nadmierna biuro-
kracja – mówi Bartłomiej Sosna.

Duża konkurencja na rynku, w
tym cenowa, oraz wysokie kosz-
ty pracy i podatki były stosunko-
wo często wymieniane przez bu-
dowlańców jako czynniki utrud-
niające działalność. Bardzo czę-
sto natomiast ankietowani po-
strzegają konkurencję na rynku
jako nieuczciwą. Na taką ocenę
wpływają głównie działania po-
dejmowane przez firmy z zagra-
nicy, które, chcąc wejść na polski
rynek, stosują rażąco niskie ceny.

Ankietowane przedsiębior-
stwa wymieniały również inne
czynniki utrudniające funkcjo-
nowanie na rynku budowlanym.
Prawie co dziesiąty respondent
wskazywał na problemy z finan-
sowaniem działalności (8 proc.),
natomiast zatory płatnicze, aktu-
alną sytuację gospodarczą oraz
brak inwestycji wymieniło 
po 5 proc. ankietowanych. An-
kieterzy PMR Research zapytali

także firmy budowlane o czyn-
niki, które w obecnej chwili naj-
bardziej ułatwiają funkcjonowa-
nie na rynku. Ponieważ więk-
szość respondentów nie do-
strzega żadnych znaczących uła-
twień w działalności, uzyskano
jedynie 48 wartościowych od-
powiedzi na to pytanie.

Wśród czynników ułatwiają-
cych działalność na polskim ryn-
ku budowlanym respondenci
najczęściej wymieniali posiada-
nie przez firmy takich cech, jak
solidność, profesjonalizm, uczci-
wość, dobre referencje i do-
świadczenie (tak odpowiedziało
27 proc. ankietowanych). Na ko-
lejnych miejscach znalazły się do-
tacje unijne, a także łatwa dostęp-
ność oraz niskie ceny materiałów
budowlanych (po 23 proc.).

– Duże znaczenie dla firm bu-
dowlanych w okresie spowolnie-
nia mają także kontakty bizneso-
we, zwłaszcza trwałe i dobre re-
lacje ze zleceniodawcami, inwe-
storami i podwykonawcami –
podkreśla Bartłomiej Sosna. –
Respondenci wymieniali rów-
nież posiadanie przez firmę od-
powiednio wykwalifikowanej
kadry (także łatwą dostępność
nowych pracowników) oraz po-
jawianie się na rynku wielu no-
wych i zapowiedzi kolejnych in-
westycji, co już wkrótce powinno
wpłynąć na zwiększenie popytu
na prace wykonawcze. —opr. kmg

Stabilizacja w branży budowlanejKoniec marnowania energii

≥Do elementów zniechęcających złodziei należą 
m.in. atrapy alarmów lub kamer
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B
y inwestycja bu-
dowlana była
bezpieczna dla
inwestora, po-
winien on
przede wszyst-
kim precyzyjnie

określić zasady współpracy z
wykonawcami, m.in. z architek-
tami i biurami projektowymi. 

Inwestor, poświęcając dużo
czasu na wybór pracowni ar-
chitektonicznej, nie przywią-
zuje często dostatecznej wagi
do prawidłowego uregulowa-
nia praw i obowiązków stron
umowy. – Konsekwencje ta-
kiego podejścia są niestety
dotkliwe, gdyż mogą znaczą-
co wpływać na przykład na
termin realizacji inwestycji
lub powodować wzrost kosz-
tów - wyjaśnia Karolina No-
wak-Różycka, radca prawny
w Kancelarii Prawnej Chajec,
Don-Siemion & Żyto. – Przy-
kładowo, może wystąpić ko-
nieczność wprowadzania
zmian do projektu, dających
architektowi podstawę do
roszczeń wobec inwestora z
tytułu naruszenia praw autor-
skich. Ponadto, w wielu przy-
padkach wyniki pracy archi-
tekta ujawniają się dopiero na
finalnym etapie budowy, np.
wady budynku spowodowa-
ne błędami w projekcie archi-
tektonicznym. Tymczasem
ryzyka i sporów można unik-
nąć, ustalając we właściwy
sposób i już na samym po-
czątku odpowiednie warunki
współpracy.

Obowiązki wykonawców

W celu uniknięcia opóźnień
wskazane jest, by oprócz wy-
raźnego określenia terminu
wykonania prac, umowa z ar-
chitektem przewidywała sank-
cje w razie jego niedotrzyma-
nia. Ważne jest także, aby nie

tworzyć zapisów, które umożli-
wiałyby opóźnianie przekaza-
nia finalnego projektu z przy-
czyn teoretycznie niezależnych
od architekta.

Precyzyjne określenie obo-
wiązków biura projektowego
ma szczególne znaczenie, gdyż
wpływa na zakres odpowie-
dzialności architekta oraz wy-
sokość jego wynagrodzenia. 

- Przykładowo, warto zobo-
wiązać biuro projektowe do
opracowania nie tylko projektu
głównego, ale także materiałów
wyjściowych do projektowania,
np. badań geotechnicznych –
podpowiada Karolina Nowak-
-Różycka.

Jednym z typowych obowiąz-
ków architekta, o których często
zapomina się w umowach, jest
uzyskanie przez niego w imieniu
inwestora decyzji administracyj-
nych, takich jak warunki zabu-
dowy, pozwolenia na budowę.
Architekt co prawda nie ponosi
odpowiedzialności za ewentual-
ną opieszałość urzędów. Jednak
uzależnienie zapłaty części wy-
nagrodzenia od zatwierdzenia
projektu budowlanego pozwoli
inwestorowi uniknąć koniecz-
ności samodzielnego przepro-
wadzania całego procesu admi-
nistracyjnego.

- Ważnym elementem przy
dużych inwestycjach może być
nałożenie na architekta obo-
wiązku kontroli budżetu inwe-
stycji, a więc dbania o takie roz-
wiązania materiałowe, które
mieszczą się w zakładanych
przez inwestora ramach – uwa-
ża Karolina Nowak-Różycka. –
Gdy biuro projektowe nie bie-
rze na siebie odpowiedzialności
za przygotowanie wszystkich
projektów, np. projektów bran-
żowych, czy projektów aranża-
cji, inwestor powinien pamiętać
o nałożeniu na projektanta
obowiązku koordynacji prac in-
nych projektantów.

Wynagrodzenie architekta

Kształtując w umowie spo-
sób zapłaty wynagrodzenia
biura projektowego warto pa-
miętać, że wynagrodzenie to
może być określone w sposób
ryczałtowy, a więc z góry ozna-
czoną kwotą. 

– W odróżnieniu od wyna-
grodzenia kosztorysowego,
wykonawca nie może żądać
podwyższenia wynagrodze-
nia, nawet jeżeli rozmiar lub

koszty prac uległy zwiększe-
niu w trakcie projektowania –
twierdzi Magdalena Sośniak,
radca prawny. – Z kolei inwe-
stor nie ma możliwości obni-
żenia wynagrodzenia w razie
zmniejszenia zakresu prac. W
praktyce korzystne dla inwe-
stora może okazać się wpro-
wadzenie w umowie sposobu
kalkulacji wynagrodzenia w
zależności od określonych
parametrów inwestycji, np.
iloczynu stawki i powierzchni
użytkowo-mieszkalnej pro-
jektowanych budynków. Ta-
kie rozwiązanie będzie skła-
niać biuro projektowe do
zwiększania efektywności in-
westycji.

Aby pociągnąć do odpowie-
dzialności architekta za wady pro-
jektu, stosuje się przepisy  kodek-
su cywilnego dotyczące rękojmi za
wady dzieła. Można jednak zasto-
sować w umowie postanowienia
korzystniejsze. Na przykład celo-
we może okazać się przedłużenie
ustawowych terminów rękojmi i
powiązanie ich z terminami odpo-
wiedzialności wykonawcy robót
budowlanych realizowanych na
podstawie projektu.

Dodatkowym zabezpiecze-
niem inwestora na wypadek wad
projektu architektonicznego jest
ubezpieczenie architekta od od-
powiedzialności cywilnej. W
przypadku dużych inwestycji
ogólna, obowiązkowa polisa mo-
że być jednak niewystarczająca. 

– Jeżeli biuro architektonicz-
ne realizuje kilka takich kosz-
townych projektów, suma
ewentualnych odszkodowań
może przekroczyć sumę ubez-
pieczenia – wyjaśnia Magdale-
na Sośniak. – Dlatego wskazane
jest nałożenie na architekta
obowiązku zakupu dodatkowej
polisy dla konkretnej umowy.
Trzeba jednak pamiętać, że taka
polisa stanowi dodatkowy koszt

dla architekta i może wpłynąć
na wzrost jego wynagrodzenia.

Licencja na korzystanie

Ponieważ projekt architekto-
niczny jest utworem w rozumie-
niu prawa autorskiego, korzy-
stanie z niego wymaga nabycia
praw autorskich od architekta.
W związku z tym w umowie pro-
jektant powinien albo udzielić
zezwolenia na korzystanie z
projektu (licencja) albo prze-
nieść na inwestora autorskie
prawa majątkowe. 

– W przypadku projektu ar-
chitektonicznego, powstające-
go na indywidualne zamówie-
nie inwestora, przeniesienie au-
torskich praw majątkowych po-
winno być standardem – wyja-
śnia Magdalena Sośniak. – Bez
względu jednak na ostatecznie
wybraną formę nabycia praw
autorskich, umowa powinna
określać zakres, w jakim na-
bywca może korzystać z utwo-
ru. Są to tzw. pola eksploatacji.
W celu uniknięcia niespodzie-
wanych dodatkowych roszczeń
finansowych ze strony architek-
ta, należy pamiętać o wskazaniu
wynagrodzenia z tytułu prze-
niesienia praw lub udzielenia li-
cencji.

Prawa autorskie 
i poufność

Nawet jeżeli inwestor zadba
w umowie o zagwarantowanie
sobie prawa do korzystania z
projektu, bardzo często zapo-
mina się o przysługujących au-
torowi projektu niezbywalnych
autorskich prawach osobistych.
Obejmują one m.in. prawo do
oznaczania projektu nazwi-
skiem oraz prawo do nienaru-
szalności treści i formy utworu. 

– W praktyce oznacza to, że
bez zgody architekta inwestor
nie może wprowadzić jakich-
kolwiek zmian do projektu –
uważa Magdalena Sośniak.

–  Dlatego wskazane jest, by in-
westor zapewnił sobie możli-
wość dokonywania pewnych
zmian w projekcie na wypadek,
gdyby konieczna była zmiana
koncepcji budynku lub pomysł
architekta okazałby się zbyt
drogi do realizacji.

W obecnej sytuacji rynkowej
odpowiednia prezentacja kon-
cepcji architektonicznej, szcze-
gólnie dotyczącej zagospodaro-
wania przestrzeni o istotnym
znaczeniu kulturalnym lub hi-
storycznym, może być kluczo-
wa dla jej realizacji.

– Zagwarantowanie w umo-
wie poufności może uchronić
inwestora przed przekazaniem
projektu konkurencji albo
przedwczesnym ujawnieniem
go opinii publicznej – radzi
Magdalena Sośniak. – W związ-
ku z tym warto wprowadzić do
umowy z architektem obowią-
zek zachowania przez architek-
ta tajemnicy co do samych po-
stanowień kontraktu, stworzo-
nego projektu, szczegółów pro-
cesu inwestycyjnego lub nawet
samego charakteru inwestycji.

Umowa o wykonanie projek-
tu architektonicznego jest w ro-
zumieniu przepisów kodeksu
cywilnego umową o dzieło,
choć może zawierać w sobie
także elementy zlecenia. Jed-
nak w praktyce inwestycyjnej
przepisy kodeksowe mogą oka-
zać się niewystarczające dla za-
pewnienia ochrony interesów
inwestora. Ponadto, nie należy
zapominać o przepisach prawa
autorskiego, które regulują pra-
wa architekta do projektu w
sposób odbiegający często nie
tylko od oczekiwań inwestora,
ale także intencji obydwu stron
umowy. Dlatego warto zadbać,
aby umowa kształtowała indy-
widualny model współpracy
stron, co pozwoli na zminimali-
zowanie potencjalnych konflik-
tów. –opr. kmg

Dotkliwe skutki niedopatrzenia

D
ziś klientami deweloperów rzadko
bywają osoby kupujące nierucho-
mości w celach inwestycyjnych. Czę-
ściej to młodzi ludzie stojący przed
decyzją kupna pierwszego mieszka-

nia. Najczęściej szukają dwóch pokoi w przystęp-
nej cenie.

Gwałtowne wyhamowanie rynku nierucho-
mości obserwowane w ciągu ostatnich lat po-
twierdza regułę, że po sięgnięciu dna następuje
odbicie. I to dziś widać wyraźnie. Inwestorzy uru-
chamiają uśpione inwestycje. Budownictwo
mieszkaniowe wróciło do spełniania swojej pod-
stawowej funkcji, którą jest zaspokajanie potrzeb
lokalowych nabywców. Osoby inwestujące w nie-
ruchomości to nieliczne wyjątki.  

Młodzi ludzie szukający mieszkań bardzo
rzadko zainteresowani są kupnem kawalerki. Nie
chcą mieszkać w niewielkich lokalach, które czę-
sto trzeba spłacać przez wiele lat. Wybierają więc
nieduże dwupokojowe mieszkania, których cena
możliwa jest do zaakceptowania przez nich i ban-
ki oceniające ich zdolność kredytową.   

Z wyliczeń ekspertów z Tabelaofert.pl wynika,
że nowo budowane w Warszawie mieszkania
dwupokojowe stanowią 37,6 proc. rynku i udział
ten jest największy od lat. Ich średnia cena prze-
kracza obecnie 8,5 tys. zł. za mkw.

Zwiększeniu sprzedaży sprzyja wyż demogra-
ficzny w przedziale wiekowym kupujących. Ana-
liza Domu Inwestycyjnego BRE Banku mówi, że
popyt generowany przez osoby, które obecnie

planują zamieszkać na swoim, utrzyma się przez
najbliższe dwa–trzy lata. Według tych samych
prognoz na zwiększenie popytu mogą w najbliż-
szym czasie mieć też wpływ kredyty hipoteczne
udzielane w euro. Szczególnie jeśli banki zdecy-
dują się dawać je na korzystniejszych niż dotych-
czas warunkach. Nie zapominajmy też, że eks-
perci rynku niezmiennie szacują deficyt nha po-
nad 1 mln mieszkań na rynku krajowym. 

Deweloperzy nie przegapili tych danych. Bły-
skawicznie zareagowali na zwiększony popyt na
dwupokojowe niewielkie mieszkania. W nowych
inwestycjach oferują teraz większą liczbę mniej-
szych lokali. 

Firmy deweloperskie są zgodne, że ogranicze-
nia w dostępie do finansowania zakupu powodu-
ją, że największy popyt notuje rynek mieszkań z
segmentu popularnego. W obecnych projektach
inwestorzy planują oddanie mieszkań o mniej-
szych powierzchniach po to, żeby zwiększyć do-
stępność produktów na rynku. W rozpoczyna-
nych inwestycjach kurczą się powierzchnie lokali
dwu- i trzypokojowych. Wcześniej mieszkania
dwupokojowe często osiągały powierzchnię 55
mkw. Teraz widoczne jest przesunięcie w stronę
bardziej kompaktowych rozmiarów nieprzekra-
czających 50 mkw. Poza lokalizacją liczy się bo-
wiem przede wszystkim niska cena najczęściej
wybieranego dwupokojowego lokum. Zależność
jest prosta. Mniejsza powierzchnia to mniejsza ce-
na całkowita. Duże i drogie mieszkania najdłużej
czekają na nabywców nawet w najlepiej zlokalizo-
wanych osiedlach. —opr. kmg

N
ajnowocześniejsze okna pod wzglę-
dem budowy niemal w niczym nie
przypominają tych sprzed kilkuna-
stu lat. W niepamięć odeszły zakła-
dane zimą okna dubeltowe, kitowa-

nie i tradycyjne szyby, kupowane u osiedlowego
szklarza.

Nowoczesne okna wyposażone są w różne ro-
dzaje wkładów szybowych, które składają się nie
z pojedynczej tafli, ale pakietu kilku szyb z wyso-
kiej jakości szkła. W standardowych produktach
stosuje się najczęściej dwie tafle, w tych bardziej
energooszczędnych – trzy. Ale o termoizolacyj-
ności szyby nie decyduje jedynie liczba tafli, we
współczesnych oknach stosuje się bowiem wiele
technologicznych nowinek.

Aby podnieść parametry termiczne i zahamo-
wać wymianę ciepła pomiędzy otoczeniem a
wnętrzem budynku, przestrzenie pomiędzy szy-
bami wypełnia się gazem szlachetnym – najczę-
ściej argonem. Podobną funkcję mogą pełnić
również krypton lub xenon, ale gazy te są znacz-
nie droższe, a więc ich zastosowanie bardzo pod-
nosi cenę produktów. – W oknach energoosz-
czędnych z pakietem trzyszybowym obie ze-
wnętrzne szyby posiadają specjalny rodzaj po-
włoki zapewniającej właściwy komfort cieplny w
domu niezależnie od pory roku – tłumaczy Artur
Głuszcz z firmy MS więcej niż Okna, producenta
okien tytanowychtermo. – Zastosowanie takiego
rozwiązania sprawia, że zimą ciepło z promienio-
wania podczerwonego, z grzejników i innych

urządzeń, a także to wytwarzane przez domow-
ników – bo każdy człowiek to swoisty stuwatowy
grzejnik – odbija się od okna i wraca do wnętrza.
Z kolei latem taka powłoka blokuje dopływ nad-
miaru ciepła z zewnątrz, dzięki czemu mieszka-
nie nie nagrzewa się tak intensywnie.

Istotną rolę pełni w nowoczesnych wkładach szy-
bowych tzw. ramka dystansowa. Jest to niewielki ele-
ment, dzięki któremu szyby znajdują się w odpo-
wiedniej od siebie odległości, aby powstałą w ten
sposób przestrzeń można było wypełnić gazem.
Ramkę najczęściej wykonuje się z aluminium, cho-
ciaż ten metal dobrze przewodzi ciepło. Zastosowa-
nie innego materiału, np. stali, poprawia izolacyjność
krawędzi szyby. Dzięki temu zimą, gdy temperatura
na dworze spada do kilku stopni poniżej zera, na
krawędziach szyby nie dochodzi do zjawiska rosze-
nia, będącego efektem skraplania pary wodnej.

Specjaliści oceniają, że dzięki nowoczesnym
rozwiązaniom można zaoszczędzić nawet 
35 proc. energii cieplnej w porównaniu z po-
wszechnie stosowanymi oknami. Jeśli poza tym
zdecydujemy się na rolety zewnętrzne, zaoszczę-
dzimy kolejne 5 – 15 proc. energii. —opr. ab

>warto wiedzieć:
∑ Ug lub Uos – współczynnik przenikania ciepła

przez szybę. Im mniejszy, tym produkt jest bar-
dziej energooszczędny.

∑ Współczynnik Ug standardowej podwójnej szyby
wynosi około 1,0 W/m2K

∑ Energooszczędna szyba potrójna ma współ-
czynnik Ug w granicach 0,5 – 0,6 W/m2K.

Pakiet szyb i szlachetne gazyPoszukiwane dwupokojowe

≥Dodatkowym zabezpieczeniem inwestora jest ubezpieczenie 
architekta od odpowiedzialności cywilnej
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