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"Poradnik dla Zarzadcéw Nieruchomosci" powstat w ramach projektu pt. "Warunki

transformaciji energetycznej nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych w Polsce" jest z jednej
strony podsumowaniem najwazniejszych wnioskow, a z drugiej stanowi wprowadzenie w celu

lepszego zrozumienia raportow i narzedzi powstatych w projekcie.

Wiecej szczegétowych informacji na tematy poruszane w Poradniku, mozna znalezé
w raporcie "Warunki transformacji energetycznej nieruchomosci wspoélnot mieszkaniowych
w Polsce", NAPE S.A., Warszawa 2025 oraz w wyszukiwarce mozliwosci dofinansowania

przedsiewzie¢ modernizacyjnych,

internetowe;j
(https://pfszn.pl/2025/03/07/projekt-warunki-transformacji-energetycznej-wspolnot-

mieszkaniowych-w-polsce/).

projektu


https://pfszn.pl/2025/03/07/projekt-warunki-transformacji-energetycznej-wspolnot-mieszkaniowych-w-polsce/
https://pfszn.pl/2025/03/07/projekt-warunki-transformacji-energetycznej-wspolnot-mieszkaniowych-w-polsce/
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2. Stowniczek

Audyt efektywnosci energetycznej - dokument wprowadzony przez Ustawe o efektywnosci
energetycznej (Dz.U. 2025 poz. 711). W audycie dokonuje sie oceny przedsiewziecia
stuzacego poprawie efektywnosci energetycznej czyli wprowadzenia zmian i usprawnien w
budynku, obiekcie, urzadzeniu technicznym lub instalacji, w wyniku ktérych uzyskuje sie
oszczednos¢ energii. Jest dokumentem niezbednym przy ubieganiu sie o sSwiadectwa
efektywnosci energetycznej (biate certyfikaty).

Audyt energetyczny - dokument wprowadzony przez Ustawe o wspieraniu termomodernizacji i
remontéw (Dz.U. 2022 poz. 438). Audyt okresla zakres oraz parametry techniczne i
ekonomiczne przedsiewziecia termomodernizacyjnego, wskazuje na rozwigzanie
optymalne z punktu widzenia kosztow realizacji przedsiewziecia i oszczednosci energii.
Audyt stanowi jednoczesnie zatozenia do projektu budowlanego. Jest dokumentem
niezbednym przy ubieganiu sie o dofinansowanie inwestycji w postaci premii
termomodernizacyjne;j.

Audyt remontowy - dokument wprowadzony przez Ustawe o wspieraniu termomodernizacji i
remontow (Dz.U. 2022 poz. 438). Audyt okresla zakres oraz parametry techniczne i
ekonomiczne przedsiewziecia remontowego i stanowi jednoczesnie zatozenia do projektu
budowlanego. Jest dokumentem niezbednym przy ubieganiu sie o dofinansowanie
inwestycji w postaci premii remontowe;.

Biaty certyfikat (Swiadectwo efektywnosci energetycznej) - jest papierem wartoSciowym
notowanym na Towarowej Gietdzie Energii, wprowadzonym Ustawag o efektywnosci
energetycznej (Dz.U. 2025 poz. 711). Swiadectwa sa wydawane przez Prezesa Urzedu
Regulacji Energetyki na podstawie wniosku i audytu efektywnosci energetycznej. Biate
certyfikaty sprzedawane na Towarowej Gietdzie Energii, sg kupowane przez
przedsiebiorstwa energetyczne, a nastepnie przedstawiane Prezesowi URE, jako dowdd
realizacji obowigzku uzyskania oszczednosci energii.

Charakterystyka energetyczna - zbiér danych i wskaznikéw energetycznych budynku lub czesci
budynku, okreslajacych catkowite zapotrzebowanie na energie niezbedng do ich
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.

Efektywnos$é energetyczna - jest to stosunek uzyskanej wielkosci efektu uzytkowego danego
obiektu, urzadzenia technicznego lub instalacji, w typowych warunkach ich uzytkowania
lub eksploataciji, do ilosci zuzycia energii przez ten obiekt, urzadzenie techniczne lub
instalacje, albo w wyniku wykonanej ustugi niezbednej do uzyskania tego efektu.

EK (wskaznik zapotrzebowania na energie koncowsg) - zapotrzebowanie na energie koncowa
odniesione do powierzchni o regulowanej temperaturze (ogrzewana lub chtodzona
powierzchnia kondygnacji netto).

Energia kofncowa - energia dostarczana do budynku lub czesci budynku dla systemoéw
technicznych. Jest to ilos¢ energii stanowigca podstawe rachunkéw wystawianych przez
dostawce energii. Obliczenie zapotrzebowania na energie koncowag wykonuje sie na
podstawie obliczonej wartosci energii uzytkowej z uwzglednieniem wspoétczynnikéw
sprawnosci systemu instalacyjnego (ogrzewania, wentylacji, chtodzenia, przygotowania
cieptej wody lub o$wietlenia) lub produkcyjnego.


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20250000711
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20220000438
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20220000438
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20250000711
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Energia pierwotna - energia zawarta w kopalnych surowcach energetycznych, ktéra nie zostata
poddana procesowi konwersji lub transformacji. Energia pierwotna dzieli sie na
odnawialng i nieodnawialng energie pierwotng. W Polsce w dokumentach prawnych
uzywa sie najczesciej nieodnawialnej energii pierwotnej. Obliczenie zapotrzebowania na
nieodnawialng energie pierwotng wykonuje sie na podstawie obliczonej wartosci energii
koncowej uwzgledniajac wspotczynniki naktadu nieodnawialnej energii pierwotnej dla
poszczegdlnych nosnikéw energii.

Energia pomocnicza - czes¢ energii koncowej dostarczanej do budynku lub czesci budynku dla
zapewnienia funkcjonowania urzadzen pomocniczych (pomp, wentylatoréw, itp.) w
systemach technicznych.

Energia uzytkowa - energia, ktdra jest potrzebna bezposrednio dla uzyskania wymaganego
efektu uzytkowego danego systemu (np. energia jaka trzeba dostarczy¢ do danego
pomieszczenia w celu zapewnienia wymagane] temperatury) — czyli jest to energia
efektywnie wykorzystywana.

EP (wskaznik zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng) - zapotrzebowanie na
nieodnawialng energie pierwotng odniesione do powierzchni o regulowanej temperaturze
(ogrzewana lub chtodzona powierzchnia kondygnacji netto).

EU (wskaznik zapotrzebowania na energie uzytkowa) - zapotrzebowanie na energie uzytkowa
odniesione do powierzchni o regulowanej temperaturze (ogrzewana lub chtodzona
powierzchnia kondygnacji netto).

Grant termomodernizacyjny - powiekszenie premii termomodernizacyjnej o 10% kosztéw
inwestycji przy gtebokiej i kompleksowej termomodernizacji budynku wielorodzinnego tzn.
w  wyniku przeprowadzonej termomodernizacji budynek bedzie spetniat obecne
wymagania w zakresie izolacyjnosci cieplnej lub oszczednosci energii jak dla budynku
nowego - z audytu energetycznego wynika spetnienie wymogoéw dotyczacych wartosci
wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotnag (EP) lub
wymagan izolacyjnosci cieplnej przegrdd oraz wyposazenia technicznego budynku.

Jakosé powietrza wewnetrznego - stan powietrza w pomieszczeniach, ktory nie wptywa
negatywnie na zdrowie, samopoczucie, wydajnos¢é przybywajgcych w nim oséb. Osiggany
jest za pomocag odpowiedniej wentylacji, czyli wymiany powietrza wewnetrznego na
powietrze zewnetrzne, czasami potaczony z filtracjg powietrza. Minimalne wymagania
dotyczace wentylacji budynkéw mieszkalnych wynikaja z koniecznos$¢ usuwania ok. 50-
70 m3/h powietrza z kazdej kuchni i tazienki oraz 30 m®h z toalety. Rownoczesnie dla
kazdej osoby powinno by¢ zapewnione co najmniej 20 m®/h powietrza zewnetrznego.

Komfort cieplny - stan, w ktérym organizm cztowieka nie odczuwa ani zimna, ani nadmiernego
ciepta. Przyjmuje sie, ze komfortowa temperatura odczuwalna (miks temperatury
powietrza oraz temperatury promieniowania przegréd przy niewielkiej predkosci powietrza
oraz neutralnej wilgotnosci powietrza), dla osoby pozostajacej w spoczynku zimag (ze
wzgledu na ubidr) wynosi 20-23°C, a latem 24-28°C.

Oszczednos$é energii - jest to réznica pomiedzy iloscig energii zuzywang przed realizacja
przedsiewziecia stuzgcego poprawie efektywnosci energetycznej i iloscia energii
zuzywanej po zrealizowaniu tego przedsiewziecia. Te ilosci energii dotycza
znormalizowanych warunkéw zewnetrznych wptywajacych na zuzycie energii, a wiec
sposobu uzytkowania, warunkéw klimatycznych, itp.
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Premia remontowa - dofinansowanie inwestycji remontowej budynku przez Bank
Gospodarstwa Krajowego, w wysokosci 25% kosztéw inwestycji, polegajgce na sptacie
kredytu zaciggnietego na realizacje inwestycji.

Premia termomodernizacyjna - dofinansowanie inwestycji termomodernizacyjnej budynku
przez Bank Gospodarstwa Krajowego, w wysokosci 26% kosztow inwestycji (31% przy
réwnoczesnym montazu instalacji OZE), polegajgce na sptacie kredytu zaciggnietego na
realizacje inwestycji.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (certyfikat energetyczny) - dokument
podsumowujacy charakterystyke energetyczng, sporzadzony zgodnie z rozporzadzeniem
w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej (Dz.U. 2015 poz. 376)

oraz zarejestrowany w rejestrze swiadectw prowadzonym przez Ministerstwo Rozwoju i

Technologii.

3. Charakterystyka energetyczna budynku

Charakterystyke  energetyczng budynku najczesciej opisuje sie  wskazZnikami
zapotrzebowania na energie uzytkowa, koricowa i pierwotng. Zgodnie z przepisami’ %, w
przypadku budynku mieszkalnego uwzglednia sie nastepujace strumienie energii:

e energie potrzebng do zapewnienia odpowiedniego komfortu cieplnego (ogrzewanie lub
chtodzenie, a takze nawilzanie lub osuszanie),

e energie potrzebng do utrzymania wymaganej jakosci powietrza wewnetrznego (ogrzanie lub
ochtodzenie strumienia powietrza wentylacyjnego, w tym takze nawilzenie lub osuszenie),

e energie na przygotowanie cieptej wody uzytkowej (pogrzanie wody zimnej),

a w przypadku budynku uzytecznosci publicznej takze

e energie potrzebna do zasilania oswietlenia wbudowanego.

Na swiadectwie charakterystyki energetycznej podaje sie takze energie pomocniczg, czyli
zapotrzebowania na energie elektryczng zasilajgca pompy, sterowniki, wentylatory, itp. Definicje
energii uzytkowej, koicowej i pierwotnej zostaty sformutowane miedzy innymi w Rozporzadzeniu
w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej...", i tak:

e energia uzytkowa:

o w przypadku ogrzewania budynku lub czesci budynku - energia przenoszona z
budynku lub czesci budynku do jego (jej) otoczenia przez przenikanie lub z powietrzem
wentylacyjnym, pomniejszona o zyski ciepta,

"Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego 2015r. w sprawie metodologii
wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku oraz swiadectw charakterystyki
energetycznej, Dz.U. 2015 poz. 376,
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20150000376

2 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r., w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. 2022 poz. 1225,
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20220001225



https://www.bgk.pl/produkty/premia-remontowa/
https://www.bgk.pl/produkty/premia-remontowa/
https://www.bgk.pl/produkty/premia-termomodernizacyjna-z-opcja-grantu-termomodernizacyjnego/
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20150000376
https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/wykaz-swiadectw-charakterystyki-energetycznej-budynkow
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20150000376
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20220001225

POLISH POLSKA
FEDERATION FEDERACJA
OF REAL ESTATE STOWARZYSZEN
PROFESSIONS ZAWODOW
ASSOCIATIONS NIERUCHOMOSCIOWYCH

o w przypadku chtodzenia budynku lub czesci budynku - zyski ciepta pomniejszone
0 energie przenoszong z budynku lub czesci budynku do jego (jej) otoczenia przez
przenikanie lub z powietrzem wentylacyjnym,
o w przypadku przygotowania cieptej wody uzytkowej - energia przenoszona z
budynku lub czesci budynku do jego (jej) otoczenia ze Sciekami;
e energia kohcowa —energia dostarczana do budynku lub czesci budynku dla systeméw
technicznych;
e nieodnawialna energia pierwotna - energia zawarta w kopalnych surowcach
energetycznych, ktdra nie zostata poddana procesowi konwersji lub transformac;ji.

Oprécz powyzszych, rozporzadzenie' definiuje tez pojecie:

e energia pomocnicza koncowa - czes$é energii koncowej dostarczanej do budynku lub
czesci budynku dla zapewnienia funkcjonowania urzadzen pomocniczych w systemach
technicznych.

Zgonie z definicjami i fizykg wykonywania obliczen, zapotrzebowanie na energie uzytkowa
wynika z bilansu cieplnego, w ktédrym od strat ciepta (przenikanie ciepta przez przegrody,
ogrzanie powietrza wentylacyjnego) odejmuje sie zyski ciepta (zyski od urzadzen, ludzi, zyski
stoneczne). Bilans mozna wykonywa¢ dla réznych interwatéw czasowych, np. w kazdej godzinie,
miesigcu lub sezonowo. W zaleznosci od interwatu zmianie ulega tzw. wspotczynnik
wykorzystania zyskow ciepta. Wspoétczynnik ten uwzglednia przesuniecie w czasie pomiedzy
wystepowaniem zyskow i strat, czyli niemozno$¢ np. odjecia od strat w okresie nocy zyskéw od
stonica, ktére wystapity w ciggu dnia. W ten sposob obliczone zapotrzebowanie na energie
uzytkowg oznacza energie bezposrednio dostarczong do pomieszczenia (np. oddawang przez
grzejnik), tak aby utrzymac¢ zatozong temperature wewnetrzng. Bilans energetyczny jest
zachowany dla kazdej chwili czasu, czyli jezeli energia dostarczona przez grzejnik nie wynika z
bilansu to wyréwnanie nastepuje najczesciej przez zmiane temperatury wewnetrznej (nizsza
temperatura to nizsze straty ciepta) lub przez zmiane strumienia powietrza np. poprzez otwarcie
okna (wiekszy strumien powietrza to wyzsze straty straty). Oznacza to, ze zmniejszy¢
zapotrzebowanie na energie uzytkowa mozna zmniejszajgc straty (modernizacja przegrod
budynku, zewnetrznych jak i wewnetrznych oraz modernizacja systemu wentylacji) i/lub
powiekszajgc zyski.

Znajac zapotrzebowanie na energie uzytkowg mozna obliczy¢ zapotrzebowanie na energie
koncowg. Wymaga to podzielenia zapotrzebowania na energie uzytkowa przez sprawnoscé
catkowitg systemu (1w), ktdra jest iloczynem czterech czgstkowych sprawnosci sezonowych
(odniesionych do interwatu bilansowania energii uzytkowej): wytwarzania, przesytu, akumulacji
oraz regulacji i wykorzystania. Warto zauwazyé, ze sprawnos¢ zawsze jest co najwyzej rowna
jednosci, ale za wyjatkiem dostarczania ciepta przez pompe ciepta, ktérej wspodtczynnik
efektywnosci energetycznej (odpowiednik sprawnosci przez ktérg dzieli sie energie uzytkows)
wynosi dla pomp zasilanych energig elektryczng od ok. 2.60 do ponad 4.00. Wynika z tego, ze
zmniejszenie zapotrzebowania na energie koicowa mozna uzyskac oprécz samego zmniejszenia
energii uzytkowej roéwniez poprzez poprawianie sprawnosci systemoéw technicznych
(zastosowanie zrédta energii o wiekszej sprawnosci wytwarzania, ograniczeniem strat przesytu
lub akumulacji ciepta czy zastosowanie bardziej efektywnych systeméw automatyki). W zakres
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energii koncowej wchodzi réwniez tzw. energia pomocnicza stuzgca do zasilania urzadzen
pomocniczych instalacji c.o., wentylacji i c.w.u. Sg to pompy, wentylatory, regulatory, sterowniki,
czasami hagrzewnice elektryczne np. do odszraniania wymiennika do odzysku ciepta w
wentylaciji, itp. Energie koncowa mozna réwniez interpretowac jako ilosé paliwa, no$nika energii
lub energii elektrycznej, ktérg trzeba zakupié, aby pokryé zapotrzebowanie na energie uzytkowa.
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Rysunek 1. llustracja strat i zyskéw ciepta oraz zapotrzebowania na energie uzytkowa i koncowa na
potrzeby ogrzewania i wentylacji dla przyktadowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Z kolei zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng to iloczyn zapotrzebowania na
energie koncowa i wspotczynnika naktadu nieodnawialnej energii pierwotnej w; (wg
rozporzgdzenia' od 0.0 - dla OZE do 2.5 - dla energii elektrycznej z sieci systemowej). Oznacza
to, ze zmniejszy¢ zapotrzebowanie na energie pierwotng mozna (oprécz zmniejszenia
zapotrzebowania na energie koncowa), poprzez zmiane paliwa lub nosnika energii
dostarczanego do budynku.

Kierunek przeptywu energii oraz kierunek wykonywania kolejnych obliczen dla réznych
typow energii zostaty schematycznie przedstawione na kolejnym rysunku.

NIERUCHOMOSCIOWYCH
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4. Dziatania poprawiajgce charakterystyke energetyczna

4.1. lzolacja przegrod zewnetrznych

Izolacja przegrdd zewnetrznych zmniejsza straty ciepta przez przenikanie (czyli zmniejsza
zapotrzebowanie na energie uzytkowa, a tym samym kohcowa i pierwotng). Najpopularniejsze
dziatania to: ocieplenie $cian zewnetrznych, ocieplenie potaci dachowych lub stropodachoéw,
ocieplenie stropu nad nieogrzewang piwnicag lub podtogi na gruncie, ocieplenie stropu nad
przejsciem lub bramg wjazdowsg, zabudowa nadmiernie przeszklonych $cian, dodatkowe
przedsionki, okiennice, zastony itp. Rowniez wymiana stolarki okiennej lub drzwiowej zmniejsza
stary przez przenikanie, ale z racji powigzania tego dziatania z funkcjonowanie wentylacji
grawitacyjnej rozpatrywane jest ono najczesciej razem z modernizacja wentylaciji.

Szczegodtowe wskazniki kosztowe izolacji réznych przegréd zewnetrznych oraz oczekiwane
efekty wraz z przyktadem analizy termomodernizacji mozna znalezé w raporcie "Warunki
transformacji energetycznej nieruchomosci wspdélnot mieszkaniowych w Polsce".

4.2. Modernizacja wentylacji

W przypadku wentylacji grawitacyjnej, modernizacja wentylacji czesto jest zwigzana z
ulepszeniem polegajacym na wymianie okien lub drzwi, montazem nawiewnikéw, w tym
nawiewnikéw automatycznie regulowanych (np. higroregulowanych) oraz wprowadzeniem

3 Projekt European Climate Foundation, "Warunki transformacji energetycznej nieruchomosci wspolnot
mieszkaniowych w Polsce ", NAPE S.A., Warszawa 2025
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wentylatorow wyciggowych na dachu budynku. Najbardziej zaawansowanym dziataniem jest
zastosowanie wentylacji z odzyskiem ciepta, w ktéorym ciepto z powietrza usuwanego jest
dostarczane do powietrza nawiewanego. Niestety nie jest to czesto spotykane dziatanie ze
wzgledu na koniecznos¢ rozprowadzenia przewodow wentylacyjnych nawiewnych i
wywiewnych, czesto w poprzek poszczegdlnych mieszkan. Obecnie zyskuje na popularnosci
odzysk ciepta z powietrza usuwanego do wstepnego podgrzania cieptej wody uzytkowej, ktory
pozbawiony jest problemu prowadzenia przewoddéw wentylacyjnych wewnatrz mieszkan.

4.3. Modernizacja c.w.u.

Modernizacja c.w.u. prowadzi do zmniejszenia zapotrzebowania na ciepto do przygotowania
cieptej wody uzytkowej. Moze to by¢ poprawa uktadu c.w.u. i uktadu cyrkulacyjnego (pompy,
automatyka itd.), wykonanie lub naprawa izolacji termicznej przewoddéw, wprowadzenie
urzadzen zmniejszajgcych zapotrzebowanie na ciepta wode, np. natryski zaopatrzone w
perlatory, armatura wodooszczedna, instalacja indywidualnych licznikéw c.w.u., instalacja
zasobnikéw cieptej wody i/lub kolektoréw stonecznych. Standardowa, kilkudziesiecioletnia
instalacja charakteryzuje sie zazwyczaj sprawnoscig nie przekraczajgcg ok. 30%. W
nowoczesnej, wysokosprawnej instalacji centralnego przygotowania cieptej wody, sprawnosc¢
catkowitg (zrédto ciepta i instalacja) mozna podnies¢ dwukrotnie do okoto 60-70%.

4.4. Modernizacja c.o. i zrodta ciepta (w tym OZE)

Ulepszenia tego rodzaju poprawiajg sprawnos$¢ cieplng systemu ogrzewania, czyli
usprawnienia, ktére dotyczg zwiekszenia sprawnosci wytwarzania, przesytania, regulacji i
akumulacji ciepta. W tej grupie modernizacji mozna réwniez wymieni¢ stosowanie
odnawialnych zrédet energii. W przypadku wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych beda to
najczesciej panele PV, mikro turbiny wiatrowe, kolektory stoneczne do przygotowania c.w.u. lub
instalacja pompy ciepta do zasilania c.w.u. i/lub c.o.

4.5. Zarzadzanie energig

Istotnym elementem wartym wdrozenia jest monitoring zuzycia energii. Inteligentne liczniki,
ktore dziataja w czasie rzeczywistym umozliwiajg biezace sSledzenie zuzycia medidw, analize
danych, szybkie diagnozowanie wystepujacych anomalii oraz precyzyjne planowanie dziatan
prowadzacych do redukcji kosztéw. Uzupetnieniem tego procesu jest poréwnywanie zuzycia
energii oraz parametréw z danymi standardowymi (benchmarkami) lub zuzyciem historycznym.
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Dobrym narzedziem do wykorzystania przy zarzadzaniu energig w firmie jest wdrozenie
systemu zarzgdzania energig (SZE) np. opartego na normie PN-EN ISO 50001* . SZE ma tworzy¢
ramy statych, ciggtych i uporzadkowanych dziatann dotyczacych efektywnosci energetycznej,
bowiem takie systemowe zarzadzanie energig prowadzi do trwatego obnizenia kosztéw energii.
Zarzagdzanie energig opiera sie na zasadzie ciggtego doskonalenia dziatania znanej jako cykl
Deminga. Cykl PDCA (ang. Plan — Do - Check - Act) opracowany przez W.E. Deminga jest
koncepcja zarzadzania jakoscig, w ktorej zaktada sie ciggte doskonalenie przebiegajagce w
czterech nastepujacych po sobie dziataniach:

e Planuj - przeprowadz przeglad energetyczny, opracuj cele, zadania i plany dziatania; na
tym etapie okreslone zostajg sposoby dziatania konieczne do osiggniecia poprawy
efektywnosci energetycznej w budynku,

e Wykonaj - wprowadz w zycie plan dziatan w zakresie zarzgdzania energia,

e Sprawdz - monitoruj i mierz procesy, ocen czy dziatania wg planu przynosza oczekiwane
efekty, sktadaj sprawozdania z uzyskanych wynikéw,

e Dziataj - na podstawie wnioskéw wyciggnietych podczas sprawdzania podejmij
dziatania na rzecz ciagtej poprawy efektywnosci, w tym przygotuj nowe pomysty i
rozwigzania, ktére mozna zawrze¢ w kolejnym planie.

4PN-EN ISO 50001:2011 Systemy zarzadzania energig. Wymagania i zalecenia uzytkowania.
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5. Dokumenty opisujgce charakterystyke energetyczna

5.1. Audyt energetyczny i audyt remontowy

Najdtuzej funkcjonujgcym na rynku dokumentem jest audyt energetyczny budynku
wprowadzony ustawg o wspieraniu termomodernizacji i remontow?®, ktdrej historia siega roku
1998. Obecnie ustawa ta reguluje zasady udzielania wsparcia finansowego na realizacje
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych oraz remontow budynkéw, majacych na celu poprawe
efektywnosci energetycznej, zmniejszenie zuzycia energii oraz poprawe warunkow
mieszkaniowych. Wsparcie finansowe udzielane jest w postaci premii termomodernizacyjnej lub
premii remontowej. Nowelizacja ustawy z roku 2022 wprowadzita takze inne instrumenty
wsparcia tj. grant OZE czyli grant na zakup, montaz, budowe lub modernizacje instalacji
odnawialnego zrdédta energii, grant na poprawe efektywnosci energetycznej budynku (grant
termomodernizacyjny), grant na poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy,
premie na poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy.

W ustawie precyzyjnie okreslono warunki przyznawania premii termomodernizacyjnej oraz
wymagania dotyczace kredytow. Premia przystuguje pod warunkiem, ze kwota kredytu pokrywa
co najmniej 50% kosztow catego przedsiewziecia. Jej wysokosé wynosi 26% catkowitych
kosztéw realizaciji projektu. Dodatkowo, jesli w ramach przedsiewziecia termomodernizacyjnego
zostanie zrealizowany projekt zwigzany z zakupem, montazem, budowg lub modernizacja
instalacji odnawialnych Zzrédet energii, ktérego koszty wynoszg co najmniej 10% catosci
przedsiewziecia, premia zostanie powiekszona o kolejne 5%.

Ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontéw dotyczy

e budynkéw mieszkalnych — wszystkie rodzaje wtasnosci (prywatne, spoétdzielcze,
wspolnotowe, komunalne, zaktadowe), z wytaczeniem budynkéw bedacych wtasnoscia
jednostek budzetowych (panstwowych),

e budynkéw zbiorowego zamieszkania - takie jak domy opieki spotecznej, hotele
robotnicze, internaty i bursy szkolne, domy studenckie, domy dziecka, domy emeryta i
rencisty, domy dla bezdomnych oraz inne budynki o podobnym przeznaczeniu (nie
obejmuje to hoteli, pensjonatéw, doméw wczasowych),

o budynkéw wykorzystywanych przez jednostki samorzadu terytorialnego do realizacji
zadan publicznych - budynki administracji samorzadowej, szkoty, szpitale, a takze
budynki zwigzane z infrastrukturg wodociggowa, komunikacjg miejska itp.

Forma i zakres audytu energetycznego sg precyzyjnie okreslone w rozporzgdzeniu®. Kazdy

audyt powinien zawiera¢ strone tytutowa z danymi identyfikacyjnymi budynku. Kluczowym
elementem jest karta audytu, ktéra prezentuje ogélne dane budynku, jego parametry

5 Ustawa z dnia 21.11.2008 o wspieraniu termomodernizacji i remontdw oraz o centralnej ewidencji
emisyjnosci budynkow (tekst jednolity Dz.U. 2023 poz. 2496)
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20230002496/U/D20232496L.pdf

8 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17.03.2009r. w sprawie szczegdtowego zakresu i form
audytu energetycznego oraz czesci audytu remontowego, wzoréw kart audytéw, a takze algorytmu oceny
optacalnosci przedsiewziecia termo-modernizacyjnego. (Dz.U. 2009 Nr 43 poz. 346 z pézn. zm.)
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20090430346/0/D20090346.pdf
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energetyczne oraz zestawienie wynikéw, pokazujgce zaréwno stan istniejgcy, jak i optymalny
wariant modernizacji. W przypadku budynkéw o mieszanej funkcji, dane muszg byc¢
przedstawione oddzielnie dla kazdej czesci. Audytor zobowigzany jest réwniez do sporzadzenia
wykazu dokumentdéw zrédtowych oraz uwag inwestora, ktére moga ograniczac¢ zakres mozliwych
usprawnien, w tym okreslenia maksymalnych s$rodkéw wtasnych i planowanego kredytu.
Niezbedna jest inwentaryzacja techniczno-budowlana oraz ocena stanu technicznego budynku,
ktére stanowig podstawe do wskazania wtasciwych dziatah termomodernizacyjnych. W koncu,
audyt powinien zawiera¢ wykaz wybranych usprawnien, dokumentacje wyboru optymalnego
wariantu przedsiewziecia z kosztorysami oraz opis techniczny.

Niestety ustawa® ani rozporzadzenie® nie definiuja zadnych formalnych wymagan
dotyczacych os6b sporzgdzajgcych audyty energetyczne. Niemniej warto zleci¢ wykonanie
audytu osobie z doswiadczeniem, aby unikna¢ ktopotow z weryfikacjg audytu przez BGK lub inng
instytucje. Najwiekszg baze audytordw znalezé mozna na stronie Zrzeszenia Audytorow
Energetycznych - https://zae.org.pl.

Ustawa®, wprowadzita réwniez audyt remontowy, ktéry stanowi podstawe do uzyskania
premii remontowej. Premie takg mozna uzyskaé¢ jedynie na inwestycje w budynkach
wielorodzinnych, ktdre spetniajag jedno z ponizszych kryteriow:

e uzytkowane sg co najmniej 40 lat przed ztozeniem wniosku o przyznanie premii
remontowej, lub,

e nalezg do spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub towarzystwa budownictwa
spotecznego i zostaty oddane do uzytku co najmniej 20 lat przed ztozeniem wniosku, pod
warunkiem, ze budynek ten zostat wybudowany z wykorzystaniem kredytu udzielonego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) na podstawie wnioskéw ztozonych przed 30
wrzesnia 2009 r., lub przy uzyciu finansowania zwrotnego zgodnie z ustawg z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. 2023 poz.
790,1114,1463i1693).

Podobnie jak w audycie energetycznym, audyt remontowy wymaga wykazania oszczednosci
energetycznych poprzez obliczenie zapotrzebowania na energie. W tym przypadku nie wykonuje
sie jednak obliczen wartosci finansowej planowanych oszczednosci, a jedynie oszczednosci
energetyczne.

Warto podkreslié, ze procedura audytu zdefiniowana w rozporzadzeniu w sprawie
szczegotowego zakresu i form audytu energetycznego..., jest czesto wykorzystywana réwniez
przy innych systemach wsparcia.

5.2. Audyt efektywnosci energetycznej

Szczegotowe zasady opracowywania audytu efektywnosci energetycznej okresla
Rozporzadzenie Ministra Energii w sprawie szczegétowego zakresu i sposobu sporzadzania
audytu efektywnosci energetycznej’. Audyt moze obejmowacé kilka przedsiewzieé¢ tego samego
rodzaju, na przyktad przebudowe kilku budynkéw lub modernizacje os$wietlenia w réznych

7 Rozporzadzenie Ministra Energii w sprawie szczegdtowego zakresu i sposobu sporzgdzania audytu
efektywnosci energetycznej oraz metod obliczania oszczednosci energii (Tekst jednolity Dz.U. 2023 poz.
1220) https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20230001220/0/D20231220.pdf
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obiektach i na rdéznych terenach. Nalezy jednak pamietaé, ze audyt nie moze taczyc¢
przedsiewziec réznego typu, nawet jesli dotyczg one tego samego obiektu.

Audyt efektywnosci energetycznej moze sporzadza¢ wytacznie osoba, ktéra posiada co
najmniej dwuletnie doswiadczenie zawodowe w zakresie obstugi, eksploatacji lub montazu
danego rodzaju urzadzen technicznych lub instalacji, bgdz w zakresie obstugi i eksploatacji
obiektow objetych audytem. Alternatywnie, audytorem powinna by¢ osoba, ktdra ukonczyta
studia wyzsze zakonczone uzyskaniem tytutu zawodowego magistra, magistra inzyniera albo
tytutu réwnorzednego, potwierdzajgcego wyksztatcenie wyzsze na tym samym poziomie.
Rowniez osoby, ktore ukonczyty studia podyplomowe uwzgledniajace zagadnienia zwigzane z
energetyka, elektrotechnika, efektywnoscig energetyczng, audytami energetycznymi budynkéw,
budownictwem energooszczednym lub odnawialnymi Zzrédtami energii, moga sporzadzaé
audyty.

Audyt sporzadzany przed realizacjg przedsiewziecia jest przedstawiany wraz z wnioskiem o
wydanie sSwiadectwa efektywnosci energetycznej, czyli biatego certyfikatu, sktadanym do
Prezesa URE. Dokument ten okres$la przewidywane oszczednosci energetyczne, ktdre zostanag
uzyskane w ramach przedsiewziecia. W zaleznosci od zadeklarowanych oszczednosci otrzymuje
sie biate certyfikaty w ilosci 1 toe (11,63 MWh) oszczedzonej energii rocznie = 1 certyfikat, ktére
nastepnie mozna sprzedaé¢ na towarowe;j gietdzie energii (1 certyfikat to ok. 2250 zt, stan na rok
2025).

W audycie znajdujg sie badania, analizy oraz oceny réznych mozliwosci poprawy
efektywnosci energetycznej, a takze uzasadnienie wyboru zalecanego wariantu. Dodatkowo
audyt zawiera okreslenie przewidywanych efektébw energetycznych, ekologicznych i
ekonomicznych przedsiewziecia. Opracowuje sie go na podstawie petnego bilansu
energetycznego, a w okreslonych przypadkach dopuszcza sie uproszczong metode z
wykorzystaniem wzoréw i danych zawartych w zatgczniku do rozporzadzenia.

Z kolei audyt kontrolny, sporzadzany po zrealizowaniu przedsiewziecia, jest przedstawiany w
URE wraz z oswiadczeniem o zrealizowaniu przedsiewzigcia. Stanowi on potwierdzenie, ze w
ramach projektu uzyskane zostaty oszczednosci energii okreslone w swiadectwie efektywnosci
energetycznej. W tym audycie ocenia sie, czy zamierzone ulepszenia zostaty zrealizowane i czy
ich efekty odpowiadajg przewidywaniom. Choé¢ dotyczy on tego samego przedsiewziecia co
audyt wstepny, sg to dwa rézne dokumenty, poniewaz pierwszy okresla zamierzenia, a drugi
ocenia osiggniete rezultaty. Ustawa stanowi, ze oba audyty nie moga by¢ sporzadzane przez te
samag osobe. Warto réwniez zaznaczyé, ze audyt po zrealizowaniu przedsiewziecia moze nie by¢
wymagany, jesli zadeklarowana oszczednos$¢ energii nie przekracza réwnowartosci 100 toe
(1163 MWh).

Inny typ audytu dotyczy przedsiewziecia, ktére zostato wczesniej zrealizowane. Audyt ten
odnosi sie do przypadkéw przewidzianych w ustawie, w ktérych przedsiebiorstwo energetyczne
zobowigzane do uzyskania oszczednosci nie nabywa biatych certyfikatow, lecz realizuje ten
obowigzek poprzez przedsiewziecia u odbiorcy koncowego lub uzyskuje oswiadczenia o
zrealizowaniu takich przedsiewzie¢ od okreslonych odbiorcéw. Audyt tego typu pordédwnuje
obecny stan zuzycia energii z poziomem sprzed realizacji przedsiewziecia, okreslajgc uzyskane
oszczednosci.

Ostatni z omawianych audytéw dotyczy efektywnosci energetycznej dostarczania ciepta.
Opracowanie takiego audytu zwigzane jest z obowigzkiem natozonym przez ustawe Prawo
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Energetyczne, ktory wymaga w okreslonych warunkach przytgczania obiektow budowlanych do
sieci cieptowniczej lub wykazania, ze przytgczenie do sieci zapewnia nizszg efektywnosc¢
energetycznag niz korzystanie z ciepta z indywidualnego zrédta. Audyt ten ma inng tres¢ niz
wczesniejsze rodzaje audytdw, a jego zawartos¢, sposéb opracowania oraz metody obliczania
oszczednosci energii sg okreslone w rozporzadzeniu’.

5.3. Swiadectwo charakterystyki energetycznej

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (lub czesci budynku) jest dokumentem
wprowadzonym przez ustawe o charakterystyce energetycznej budynkéw®. Dokument ten
zawiera wskazniki zapotrzebowania na energie do ogrzewania, przygotowania cieptej wody
uzytkowej, oswietlenia (w przypadku budynkéw uzytecznosci publicznej) i chtodzenia (jesli jest
obecne). Jest to dokument wydany przez upowaznionego eksperta, na podstawie metody
opisanej w rozporzadzeniu w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej
budynku®, zawierajacy podstawowe dane i wskazniki dotyczgce ochrony cieplnej budynku i
zapotrzebowania na energie w budynku oraz ocene poziomu jakosci energetycznej przez
poréwnanie wskaznikéw z wartosciami referencyjnymi.

Obliczenia w ramach swiadectw charakterystyki energetycznej w zaleznosci od potrzeb sg
sporzgdzane dla catego budynku, dla czesci budynku stanowigcej samodzielng catosé
techniczno-uzytkowg, dla lokalu mieszkalnego. Przy czym czes¢ budynku stanowigca
samodzielng catosé techniczno-uzytkowg jest to czes¢ o jednej funkcji uzytkowej, innej niz w
pozostatej czesci budynku i ktérej rozwigzania konstrukcyjno-instalacyjne pozwalajga na
niezalezne funkcjonowanie (np. budynek mieszkalny z lokalami ustugowymi na parterze). Nalezy
takze zaznaczyé¢, ze obliczenia zapotrzebowania na energie w ramach systemu swiadectw
charakterystyki energetycznej wykonywane sg w oparciu o standardowy sposéb uzytkowania
budynku oraz przy uzyciu standardowych danych klimatycznych. Powoduje to, ze wyniki obliczen
zapotrzebowania na energie kohcowa moga rézni¢ sie od rzeczywistego zuzycia energii
zmierzonego w danym roku obrachunkowym. Mozna zatem powiedzieé, ze system swiadectw
charakterystyki energetycznej powinien raczej stuzy¢ do poréwnywania budynkéw miedzy sobag
lub okreslania wzglednych oszczednosci w wyniku prac modernizacyjnych, anizeli okreslania
rzeczywistego zapotrzebowania na energie i kosztéw z tym zwigzanych.

8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014r. o charakterystyce energetycznej budynkéw, Dz.U. 2024 poz. 101,
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20240000101/0/D20240101.pdf

9 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie metodologii
wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku oraz swiadectw charakterystyki
energetycznej, Dz.U. 2015 poz. 376,
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20150000376/0/D20150376.pdf
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Rysunek 4. Pierwsza strona wzoru swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, wraz z zakresem

prezentowanych tresci

Warto zauwazyé, ze od marca 2015r. wszystkie swiadectwa muszg by¢ zarejestrowane w
Centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej'™. Swiadectwo, ktérego nie ma rejestrze jest
niewazne. Ministerstwo Rozwoju i Technologii prowadzi réwniez rejestr oséb uprawnionych do

sporzadzania $wiadectw', w ktérym mozna sprawdzi¢, czy dana osoba moze wykonacé

Swiadectwo.

10 https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/wykaz-swiadectw-charakterystyki-energetycznej-budynkow

" https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/rejestr-uprawnionych

16


https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/wykaz-swiadectw-charakterystyki-energetycznej-budynkow
https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/rejestr-uprawnionych

\CEMN

ARODOWA POLISH POLSKA
AC A FEDERATION FEDERACJIA
PO /A A OF REAL ESTATE STOWARZYSZEN
- N PROFESSIONS ZAWODOW
Gl S.A, ASSOCIATIONS NIERUCHOMOSCIOWYCH

& NAPE

6. Finansowanie

Najpopularniejsze obecnie' programy dofinansowujgce termomodernizacje to:
e premia termomodernizacyjna (lub remontowa przy mniejszych oszczednosciach energii)
- w przypadku finansowania inwestycji przy pomocy kredytu lub

e biate certyfikaty - w przypadku finansowania ze srodkéw wtasnych.

Zazwyczaj najbardziej atrakcyjna finansowo jest premia termomodernizacyjna, ktérej
wysokos$¢ wynosi 26% catkowitych kosztéw modernizacji lub 31% w przypadku rownoczesnej
instalacji odnawialnych zrédet energii (np. paneli PV). W przypadku premii remontowej
intensywnos¢ dofinansowania jest nieznacznie mniejsza i wynosi 25% kosztéw inwestycji.

Dofinasowanie w postaci biatych certyfikatéw jest przy standardowej termomodernizacji
duzo mniej intensywne i wynosi kilka, do kilkunastu procent kosztéw inwestycji. Warto
zauwazy¢, ze dofinansowanie nie jest liczone jako procent kosztéw, ale zalezy od ilosci
oszczedzonej energii - 1 toe (11,63 MWh) oszczedzonej energii rocznie = 1 certyfikat = ok. 2250
zt. Niewatpliwg zaleta tej formy dofinansowania jest mozliwosé pozyskania biatych certyfikatow
finansujac inwestycje ze srodkdw wtasnych. Zaletg jest réwniez brak powigzania wydatkowania
srodkow z biatych certyfikatéw z przeprowadzona inwestycjg - po sprzedazy biatych certyfikatéw
srodki po prostu trafiajg na konto wtasciciela tych praw majagtkowych. Niestety nie mozna taczy¢
wsparcia w postaci premii termomodernizacyjnej (lub remontowej) z systemem biatych
certyfikatéw.

Szczegotowy opis wymagan ww. programéw zamieszczono w raporcie "Warunki
transformacji energetycznej nieruchomosci wspdélnot mieszkaniowych w Polsce"®. W raporcie
znalez¢é mozna réwniez szereg informacji na temat innych zrédet finansowania w tym Funduszy
Europejskich dla Regiondw. Na stronie internetowej projektu znajduje sie réwniez wyszukiwarka
dofinansowania dla przedsiewzie¢ modernizacyjnych (https://pfszn.pl/2025/03/07/projekt-
warunki-transformacji-energetycznej-wspolnot-mieszkaniowych-w-polsce/).

2 UWAGA w dniu 7 sierpnia 2025r. BGK oraz banki kredytujace wstrzymaty przyjmowanie wnioskow o
premie ze wzgledu na wyczerpanie srodkéw, https://www.bgk.pl/bip/komunikat-z-7-sierpnia-2025-r/.
Finansowanie premii termomodernizacyjnej i remontowe;j jest ze srodkéw budzetowych i wielko$é
srodkéw przeznaczonych na premie jest co roku ustalona w ramach ustawy budzetowej. Zdarza sie ze
srodki te zostajg wyczerpane przed koncem roku, wowczas Rzad moze podjaé decyzje o zasileniu
funduszu dodatkowymi srodkami, lub nalezy poczeka¢ z wnioskiem na kolejny rok.
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