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1. Wstęp 
 

"Poradnik dla Zarządców Nieruchomości" powstał w ramach projektu pt. "Warunki 
transformacji energetycznej nieruchomości wspólnot mieszkaniowych w Polsce" jest z jednej 
strony podsumowaniem najważniejszych wniosków, a z drugiej stanowi wprowadzenie w celu 
lepszego zrozumienia raportów i narzędzi powstałych w projekcie. 

Więcej szczegółowych informacji na tematy poruszane w Poradniku, można znaleźć                          
w raporcie "Warunki transformacji energetycznej nieruchomości wspólnot mieszkaniowych                   
w Polsce", NAPE S.A., Warszawa 2025 oraz w wyszukiwarce możliwości dofinansowania 
przedsięwzięć modernizacyjnych, dostępnej na stronie internetowej 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/
https://pfszn.pl/2025/03/07/projekt-warunki-transformacji-energetycznej-wspolnot-mieszkaniowych-w-polsce/
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2. Słowniczek 
 
Audyt efektywności energetycznej - dokument wprowadzony przez Ustawę o efektywności 

energetycznej (Dz.U. 2025 poz. 711). W audycie dokonuje się oceny przedsięwzięcia 
służącego poprawie efektywności energetycznej czyli wprowadzenia zmian i usprawnień w 
budynku, obiekcie, urządzeniu technicznym lub instalacji, w wyniku których uzyskuje się 
oszczędność energii. Jest dokumentem niezbędnym przy ubieganiu się o świadectwa 
efektywności energetycznej (białe certyfikaty). 

Audyt energetyczny - dokument wprowadzony przez Ustawę o wspieraniu termomodernizacji i 
remontów (Dz.U. 2022 poz. 438). Audyt określa zakres oraz parametry techniczne i 
ekonomiczne przedsięwzięcia termomodernizacyjnego, wskazuje na rozwiązanie 
optymalne z punktu widzenia kosztów realizacji przedsięwzięcia i oszczędności energii. 
Audyt stanowi jednocześnie założenia do projektu budowlanego. Jest dokumentem 
niezbędnym przy ubieganiu się o dofinansowanie inwestycji w postaci premii 
termomodernizacyjnej. 

Audyt remontowy - dokument wprowadzony przez Ustawę o wspieraniu termomodernizacji i 
remontów (Dz.U. 2022 poz. 438). Audyt określa zakres oraz parametry techniczne i 
ekonomiczne przedsięwzięcia remontowego i stanowi jednocześnie założenia do projektu 
budowlanego. Jest dokumentem niezbędnym przy ubieganiu się o dofinansowanie 
inwestycji w postaci premii remontowej. 

Biały certyfikat (świadectwo efektywności energetycznej) - jest papierem wartościowym 
notowanym na Towarowej Giełdzie Energii, wprowadzonym Ustawą o efektywności 
energetycznej (Dz.U. 2025 poz. 711). Świadectwa są wydawane przez Prezesa Urzędu 
Regulacji Energetyki na podstawie wniosku i audytu efektywności energetycznej. Białe 
certyfikaty sprzedawane na Towarowej Giełdzie Energii, są kupowane przez 
przedsiębiorstwa energetyczne, a następnie przedstawiane Prezesowi URE, jako dowód 
realizacji obowiązku uzyskania oszczędności energii. 

Charakterystyka energetyczna - zbiór danych i wskaźników energetycznych budynku lub części 
budynku, określających całkowite zapotrzebowanie na energię niezbędną do ich 
użytkowania zgodnie z przeznaczeniem. 

Efektywność energetyczna - jest to stosunek uzyskanej wielkości efektu użytkowego danego 
obiektu, urządzenia technicznego lub instalacji, w typowych warunkach ich użytkowania 
lub eksploatacji, do ilości zużycia energii przez ten obiekt, urządzenie techniczne lub 
instalację, albo w wyniku wykonanej usługi niezbędnej do uzyskania tego efektu. 

EK (wskaźnik zapotrzebowania na energię końcową) - zapotrzebowanie na energię końcową 
odniesione do powierzchni o regulowanej temperaturze (ogrzewana lub chłodzona 
powierzchnia kondygnacji netto). 

Energia końcowa - energia dostarczana do budynku lub części budynku dla systemów 
technicznych. Jest to ilość energii stanowiąca podstawę rachunków wystawianych przez 
dostawcę energii. Obliczenie zapotrzebowania na energię końcową wykonuje się na 
podstawie obliczonej wartości energii użytkowej z uwzględnieniem współczynników 
sprawności systemu instalacyjnego (ogrzewania, wentylacji, chłodzenia, przygotowania 
ciepłej wody lub oświetlenia) 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, która nie została 
poddana procesowi konwersji lub transformacji. Energia pierwotna dzieli się na 
odnawialną i nieodnawialną energię pierwotną. W Polsce w dokumentach prawnych 
używa się najczęściej nieodnawialnej energii pierwotnej. Obliczenie zapotrzebowania na 
nieodnawialną energię pierwotną wykonuje się na podstawie obliczonej wartości energii 
końcowej uwzględniając współczynniki nakładu nieodnawialnej energii pierwotnej dla 
poszczególnych nośników energii. 

Energia pomocnicza - część energii końcowej dostarczanej do budynku lub części budynku dla 
zapewnienia funkcjonowania urządzeń pomocniczych (pomp, wentylatorów, itp.) w 
systemach technicznych. 

Energia użytkowa - energia, która jest potrzebna bezpośrednio dla uzyskania wymaganego 
efektu użytkowego danego systemu (np. energia jaką trzeba dostarczyć do danego 
pomieszczenia w celu zapewnienia wymaganej temperatury) – czyli jest to energia 
efektywnie wykorzystywana. 

EP (wskaźnik zapotrzebowania na nieodnawialną energię pierwotną) - zapotrzebowanie na 
nieodnawialną energię pierwotną odniesione do powierzchni o regulowanej temperaturze 
(ogrzewana lub chłodzona powierzchnia kondygnacji netto). 

EU (wskaźnik zapotrzebowania na energię użytkową) - zapotrzebowanie na energię użytkową 
odniesione do powierzchni o regulowanej temperaturze (ogrzewana lub chłodzona 
powierzchnia kondygnacji netto). 

Grant termomodernizacyjny - powiększenie premii termomodernizacyjnej o 10% kosztów 
inwestycji przy głębokiej i kompleksowej termomodernizacji budynku wielorodzinnego tzn. 
w wyniku przeprowadzonej termomodernizacji budynek będzie spełniał obecne 
wymagania w zakresie izolacyjności cieplnej lub oszczędności energii jak dla budynku 
nowego - z audytu energetycznego wynika spełnienie wymogów dotyczących wartości 
wskaźnika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialną energię pierwotną (EP) lub 
wymagań izolacyjności cieplnej przegród oraz wyposażenia technicznego budynku. 

Jakość powietrza wewnętrznego - stan powietrza w pomieszczeniach, który nie wpływa 
negatywnie na zdrowie, samopoczucie, wydajność przybywających w nim osób. Osiągany 
jest za pomocą odpowiedniej wentylacji, czyli wymiany powietrza wewnętrznego na 
powietrze zewnętrzne, czasami połączony z filtracją powietrza. Minimalne wymagania 
dotyczące wentylacji budynków mieszkalnych wynikają z konieczność usuwania ok. 50-
70 m3/h powietrza z każdej kuchni i łazienki oraz 30 m3/h z toalety. Równocześnie dla 
każdej osoby powinno być zapewnione co najmniej 20 m3/h powietrza zewnętrznego. 

Komfort cieplny - stan, w którym organizm człowieka nie odczuwa ani zimna, ani nadmiernego 
ciepła. Przyjmuje się, że komfortowa temperatura odczuwalna (miks temperatury 
powietrza oraz temperatury promieniowania przegród przy niewielkiej prędkości powietrza 
oraz neutralnej wilgotności powietrza), dla osoby pozostającej w spoczynku zimą (ze 
względu na ubiór) wynosi 20-23°C, a latem 24-28°C.  

Oszczędność energii - jest to różnica pomiędzy ilością energii zużywaną przed realizacją 
przedsięwzięcia służącego poprawie efektywności energetycznej i ilością energii 
zużywanej po zrealizowaniu tego przedsięwzięcia. Te ilości energii dotyczą 
znormalizowanych warunków zewnętrznych wpływających na zużycie energii, a więc 
sposobu użytkowania, warunków klimatycznych, itp. 
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Premia remontowa - dofinansowanie inwestycji remontowej budynku przez Bank 
Gospodarstwa Krajowego, w wysokości 25% kosztów inwestycji, polegające na spłacie 
kredytu zaciągniętego na realizację inwestycji.  

Premia termomodernizacyjna - dofinansowanie inwestycji termomodernizacyjnej budynku 
przez Bank Gospodarstwa Krajowego, w wysokości 26% kosztów inwestycji (31% przy 
równoczesnym montażu instalacji OZE), polegające na spłacie kredytu zaciągniętego na 
realizację inwestycji. 

Świadectwo charakterystyki energetycznej budynku (certyfikat energetyczny) - dokument 
podsumowujący charakterystykę energetyczną, sporządzony zgodnie z rozporządzeniem 
w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej (Dz.U. 2015 poz. 376) 
oraz zarejestrowany w rejestrze świadectw prowadzonym przez Ministerstwo Rozwoju i 
Technologii. 

 
 

3. Charakterystyka energetyczna budynku 
 

Charakterystykę energetyczną budynku najczęściej opisuje się wskaźnikami 
zapotrzebowania na energię użytkową, końcową i pierwotną. Zgodnie z przepisami1, 2, w 
przypadku budynku mieszkalnego uwzględnia się następujące strumienie energii: 
• energię potrzebną do zapewnienia odpowiedniego komfortu cieplnego (ogrzewanie lub 

chłodzenie, a także nawilżanie lub osuszanie),  
• energię potrzebną do utrzymania wymaganej jakości powietrza wewnętrznego (ogrzanie lub 

ochłodzenie strumienia powietrza wentylacyjnego, w tym także nawilżenie lub osuszenie),  
• energię na przygotowanie ciepłej wody użytkowej (pogrzanie wody zimnej), 
a w przypadku budynku użyteczności publicznej także  
• energię potrzebną do zasilania oświetlenia wbudowanego.  

Na świadectwie charakterystyki energetycznej podaje się także energię pomocniczą, czyli 
zapotrzebowania na energię elektryczną zasilającą pompy, sterowniki, wentylatory, itp. Definicje 
energii użytkowej, końcowej i pierwotnej zostały sformułowane między innymi w Rozporządzeniu 
w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej…1, i tak:  

• energia użytkowa: 
o w przypadku ogrzewania budynku lub części budynku - energia przenoszona z 

budynku lub części budynku do jego (jej) otoczenia przez przenikanie lub z powietrzem 
wentylacyjnym, pomniejszona o zyski ciepła, 

 
1 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego 2015r. w sprawie metodologii 
wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub części budynku oraz świadectw charakterystyki 
energetycznej, Dz.U. 2015 poz. 376, 
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20150000376 
2 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r., w sprawie warunków technicznych, 
jakim powinny odpowiadać 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
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o w przypadku chłodzenia budynku lub części budynku - zyski ciepła pomniejszone 
o energię przenoszoną z budynku lub części budynku do jego (jej) otoczenia przez 
przenikanie lub z powietrzem wentylacyjnym, 

o w przypadku przygotowania ciepłej wody użytkowej - energia przenoszona z 
budynku lub części budynku do jego (jej) otoczenia ze ściekami; 
• energia końcowa –energia dostarczana do budynku lub części budynku dla systemów 

technicznych; 
• nieodnawialna energia pierwotna - energia zawarta w kopalnych surowcach 

energetycznych, która nie została poddana procesowi konwersji lub transformacji. 

Oprócz powyższych, rozporządzenie1 definiuje też pojęcie: 
• energia pomocnicza końcowa - część energii końcowej dostarczanej do budynku lub 

części budynku dla zapewnienia funkcjonowania urządzeń pomocniczych w systemach 
technicznych. 

 
Zgonie z definicjami i fizyką wykonywania obliczeń, zapotrzebowanie na energię użytkową 

wynika z bilansu cieplnego, w którym od strat ciepła (przenikanie ciepła przez przegrody, 
ogrzanie powietrza wentylacyjnego) odejmuje się zyski ciepła (zyski od urządzeń, ludzi, zyski 
słoneczne). Bilans można wykonywać dla różnych interwałów czasowych, np. w każdej godzinie, 
miesiącu lub sezonowo. W zależności od interwału zmianie ulega tzw. współczynnik 
wykorzystania zysków ciepła. Współczynnik ten uwzględnia przesunięcie w czasie pomiędzy 
występowaniem zysków i strat, czyli niemożność np. odjęcia od strat w okresie nocy zysków od 
słońca, które wystąpiły w ciągu dnia. W ten sposób obliczone zapotrzebowanie na energię 
użytkową oznacza energię bezpośrednio dostarczoną do pomieszczenia (np. oddawaną przez 
grzejnik), tak aby utrzymać założoną temperaturę wewnętrzną. Bilans energetyczny jest 
zachowany dla każdej chwili czasu, czyli jeżeli energia dostarczona przez grzejnik nie wynika z 
bilansu to wyrównanie następuje najczęściej przez zmianę temperatury wewnętrznej (niższa 
temperatura to niższe straty ciepła) lub przez zmianę strumienia powietrza np. poprzez otwarcie 
okna (większy strumień powietrza to wyższe straty straty). Oznacza to, że zmniejszyć 
zapotrzebowanie na energię użytkową można zmniejszając straty (modernizacja przegród 
budynku, zewnętrznych jak i wewnętrznych oraz modernizacja systemu wentylacji) i/lub 
powiększając zyski. 

Znając zapotrzebowanie na energię użytkową można obliczyć zapotrzebowanie na energię 
końcową. Wymaga to podzielenia zapotrzebowania na energię użytkową przez sprawność 
całkowitą systemu (𝜂tot), która jest iloczynem czterech cząstkowych sprawności sezonowych 
(odniesionych do interwału bilansowania energii użytkowej): wytwarzania, przesyłu, akumulacji 
oraz regulacji i wykorzystania. Warto zauważyć, że sprawność zawsze jest co najwyżej równa 
jedności, ale za wyjątkiem dostarczania ciepła przez pompę ciepła, której współczynnik 
efektywności energetycznej (odpowiednik sprawności przez którą dzieli się energię użytkową) 
wynosi dla pomp zasilanych energią elektryczną od ok. 2.60 do ponad 4.00. Wynika z tego, że 
zmniejszenie zapotrzebowania na energię końcową można uzyskać oprócz samego zmniejszenia 
energii użytkowej również poprzez poprawianie sprawności systemów technicznych 
(zastosowanie źródła energii o większej sprawności wytwarzania, ograniczeniem strat przesyłu 
lub akumulacji ciepła czy zastosowanie bardziej efektywnych systemów automatyki). W zakres 
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energii końcowej wchodzi również tzw. energia pomocnicza służąca do zasilania urządzeń 
pomocniczych instalacji c.o., wentylacji i c.w.u. Są to pompy, wentylatory, regulatory, sterowniki, 
czasami nagrzewnice elektryczne np. do odszraniania wymiennika do odzysku ciepła w 
wentylacji, itp. Energię końcową można również interpretować jako ilość paliwa, nośnika energii 
lub energii elektrycznej, którą trzeba zakupić, aby pokryć zapotrzebowanie na energię użytkową. 

 

Rysunek 1. Ilustracja strat i zysków ciepła oraz zapotrzebowania na energię użytkową i końcową na 
potrzeby ogrzewania i wentylacji dla przykładowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego 

 
Z kolei zapotrzebowanie na nieodnawialną energię pierwotną to iloczyn zapotrzebowania na 

energię końcową i współczynnika nakładu nieodnawialnej energii pierwotnej wi (wg 
rozporządzenia1 od 0.0 - dla OZE do 2.5 - dla energii elektrycznej z sieci systemowej). Oznacza 
to, że zmniejszyć zapotrzebowanie na energię pierwotną można (oprócz zmniejszenia 
zapotrzebowania na energię końcową), poprzez zmianę paliwa lub nośnika energii 
dostarczanego do budynku.  

Kierunek przepływu energii oraz kierunek wykonywania kolejnych obliczeń dla różnych 
typów energii zostały schematycznie przedstawione na kolejnym rysunku. 
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Rysunek 2. Kierunek dostawy energii oraz wykonywania obliczeń w ramach określania charakterystyki 
energetycznej budynku (oznaczenia w tekście) 

 
 

4. Działania poprawiające charakterystykę energetyczną 
 

4.1. Izolacja przegród zewnętrznych 

Izolacja przegród zewnętrznych zmniejsza straty ciepła przez przenikanie (czyli zmniejsza 
zapotrzebowanie na energię użytkową, a tym samym końcową i pierwotną). Najpopularniejsze 
działania to: ocieplenie ścian zewnętrznych, ocieplenie połaci dachowych lub stropodachów, 
ocieplenie stropu nad nieogrzewaną piwnicą lub podłogi na gruncie, ocieplenie stropu nad 
przejściem lub bramą wjazdową, zabudowa nadmiernie przeszklonych ścian, dodatkowe 
przedsionki, okiennice, zasłony itp. Również wymiana stolarki okiennej lub drzwiowej zmniejsza 
stary przez przenikanie, ale z racji powiązania tego działania z funkcjonowanie wentylacji 
grawitacyjnej rozpatrywane jest ono najczęściej razem z modernizacją wentylacji. 

Szczegółowe wskaźniki kosztowe izolacji różnych przegród zewnętrznych oraz oczekiwane 
efekty wraz z przykładem analizy termomodernizacji można znaleźć w raporcie "Warunki 
transformacji energetycznej nieruchomości wspólnot mieszkaniowych w Polsce"3. 
 

4.2. Modernizacja wentylacji 

W przypadku wentylacji grawitacyjnej, modernizacja wentylacji często jest związana z 
ulepszeniem polegającym na wymianie okien lub drzwi, montażem nawiewników, w tym 
nawiewników automatycznie regulowanych (np. higroregulowanych) oraz wprowadzeniem 

 
3 Projekt European Climate Foundation, "Warunki transformacji energetycznej nieruchomości wspólnot 
mieszkaniowych w Polsce ", NAPE S.A., Warszawa 2025 
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wentylatorów wyciągowych na dachu budynku. Najbardziej zaawansowanym działaniem jest 
zastosowanie wentylacji z odzyskiem ciepła, w którym ciepło z powietrza usuwanego jest 
dostarczane do powietrza nawiewanego. Niestety nie jest to często spotykane działanie ze 
względu na konieczność rozprowadzenia przewodów wentylacyjnych nawiewnych i 
wywiewnych, często w poprzek poszczególnych mieszkań. Obecnie zyskuje na popularności 
odzysk ciepła z powietrza usuwanego do wstępnego podgrzania ciepłej wody użytkowej, który 
pozbawiony jest problemu prowadzenia przewodów wentylacyjnych wewnątrz mieszkań.  
 

4.3. Modernizacja c.w.u. 

Modernizacja c.w.u. prowadzi do zmniejszenia zapotrzebowania na ciepło do przygotowania 
ciepłej wody użytkowej. Może to być poprawa układu c.w.u. i układu cyrkulacyjnego (pompy, 
automatyka itd.), wykonanie lub naprawa izolacji termicznej przewodów, wprowadzenie 
urządzeń zmniejszających zapotrzebowanie na ciepła wodę, np. natryski zaopatrzone w 
perlatory, armatura wodooszczędna, instalacja indywidualnych liczników c.w.u., instalacja 
zasobników ciepłej wody i/lub kolektorów słonecznych. Standardowa, kilkudziesięcioletnia 
instalacja charakteryzuje się zazwyczaj sprawnością nie przekraczającą ok. 30%. W 
nowoczesnej, wysokosprawnej instalacji centralnego przygotowania ciepłej wody, sprawność 
całkowitą (źródło ciepła i instalacja) można podnieść dwukrotnie do około 60-70%. 
 

4.4. Modernizacja c.o. i źródła ciepła (w tym OZE) 

Ulepszenia tego rodzaju poprawiają sprawność cieplną systemu ogrzewania, czyli 
usprawnienia, które dotyczą zwiększenia sprawności wytwarzania, przesyłania, regulacji i 
akumulacji ciepła. W tej grupie modernizacji można również wymienić stosowanie 
odnawialnych źródeł energii. W przypadku wielorodzinnych budynków mieszkalnych będą to 
najczęściej panele PV, mikro turbiny wiatrowe, kolektory słoneczne do przygotowania c.w.u. lub 
instalacja pompy ciepła do zasilania c.w.u. i/lub c.o.  
 

4.5. Zarządzanie energią 

Istotnym elementem wartym wdrożenia jest monitoring zużycia energii. Inteligentne liczniki, 
które działają w czasie rzeczywistym umożliwiają bieżące śledzenie zużycia mediów, analizę 
danych, szybkie diagnozowanie występujących anomalii oraz precyzyjne planowanie działań 
prowadzących do redukcji kosztów. Uzupełnieniem tego procesu jest porównywanie zużycia 
energii oraz parametrów z danymi standardowymi (benchmarkami) lub zużyciem historycznym.  
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Rysunek 3. Przykład zarządzania energią i redukcji kosztów energii w systemie NAPEsaver 

 
Dobrym narzędziem do wykorzystania przy zarządzaniu energią w firmie jest wdrożenie 

systemu zarządzania energią (SZE) np. opartego na normie PN-EN ISO 500014 . SZE ma tworzyć 
ramy stałych, ciągłych i uporządkowanych działań dotyczących efektywności energetycznej, 
bowiem takie systemowe zarządzanie energią prowadzi do trwałego obniżenia kosztów energii. 
Zarządzanie energią opiera się na zasadzie ciągłego doskonalenia działania znanej jako cykl 
Deminga. Cykl PDCA (ang. Plan – Do – Check – Act) opracowany przez W.E. Deminga jest 
koncepcją zarządzania jakością, w której zakłada się ciągłe doskonalenie przebiegające w 
czterech następujących po sobie działaniach:  

• Planuj - przeprowadź przegląd energetyczny, opracuj cele, zadania i plany działania; na 
tym etapie określone zostają sposoby działania konieczne do osiągnięcia poprawy 
efektywności energetycznej w budynku, 

• Wykonaj - wprowadź w życie plan działań w zakresie zarządzania energią, 
• Sprawdź - monitoruj i mierz procesy, oceń czy działania wg planu przynoszą oczekiwane 

efekty, składaj sprawozdania z uzyskanych wyników, 
• Działaj - na podstawie wniosków wyciągniętych podczas sprawdzania podejmij 

działania na rzecz ciągłej poprawy efektywności, w tym przygotuj nowe pomysły i 
rozwiązania, które można zawrzeć w kolejnym planie. 

 

 
4 PN-EN ISO 50001:2011 Systemy zarzadzania energią. Wymagania i zalecenia użytkowania. 
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5. Dokumenty opisujące charakterystykę energetyczną 
 

5.1. Audyt energetyczny i audyt remontowy 

Najdłużej funkcjonującym na rynku dokumentem jest audyt energetyczny budynku 
wprowadzony ustawą o wspieraniu termomodernizacji i remontów5, której historia sięga roku 
1998. Obecnie ustawa ta reguluje zasady udzielania wsparcia finansowego na realizację 
przedsięwzięć termomodernizacyjnych oraz remontów budynków, mających na celu poprawę 
efektywności energetycznej, zmniejszenie zużycia energii oraz poprawę warunków 
mieszkaniowych. Wsparcie finansowe udzielane jest w postaci premii termomodernizacyjnej lub 
premii remontowej. Nowelizacja ustawy z roku 2022 wprowadziła także inne instrumenty 
wsparcia tj. grant OZE czyli grant na zakup, montaż, budowę lub modernizację instalacji 
odnawialnego źródła energii, grant na poprawę efektywności energetycznej budynku (grant 
termomodernizacyjny), grant na poprawę stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy,  
premię na poprawę stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy. 

W ustawie precyzyjnie określono warunki przyznawania premii termomodernizacyjnej oraz 
wymagania dotyczące kredytów. Premia przysługuje pod warunkiem, że kwota kredytu pokrywa 
co najmniej 50% kosztów całego przedsięwzięcia. Jej wysokość wynosi 26% całkowitych 
kosztów realizacji projektu. Dodatkowo, jeśli w ramach przedsięwzięcia termomodernizacyjnego 
zostanie zrealizowany projekt związany z zakupem, montażem, budową lub modernizacją 
instalacji odnawialnych źródeł energii, którego koszty wynoszą co najmniej 10% całości 
przedsięwzięcia, premia zostanie powiększona o kolejne 5%. 

Ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontów dotyczy 
• budynków mieszkalnych –  wszystkie rodzaje własności (prywatne, spółdzielcze, 

wspólnotowe, komunalne, zakładowe), z wyłączeniem budynków będących własnością 
jednostek budżetowych (państwowych), 

• budynków zbiorowego zamieszkania – takie jak domy opieki społecznej, 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, pensjonatów, domów wczasowych), 

• budynków wykorzystywanych przez jednostki samorządu terytorialnego do realizacji 
zadań publicznych - budynki administracji samorządowej, szkoły, szpitale, a także 
budynki związane z infrastrukturą wodociągową, komunikacją miejską itp. 

Forma i zakres audytu energetycznego są precyzyjnie określone w rozporządzeniu6. Każdy 
audyt powinien zawierać stronę tytułową z danymi identyfikacyjnymi budynku. Kluczowym 
elementem jest karta audytu, która prezentuje ogólne dane budynku, jego parametry 

 
5 Ustawa z dnia 21.11.2008 o wspieraniu termomodernizacji i remontów oraz o centralnej ewidencji 
emisyjności budynków (tekst jednolity Dz.U. 2023 poz. 2496) 
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20230002496/U/D20232496Lj.pdf 
6 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17.03.2009r. w sprawie szczegółowego zakresu i form 
audytu energetycznego oraz części audytu remontowego, wzorów kart audytów, a także algorytmu oceny 
opłacalności przedsięwzięcia termo-modernizacyjnego. (Dz.U. 2009 Nr 43 poz. 346 z późn. zm.) 
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20090430346/O/D20090346.pdf 

https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20230002496/U/D20232496Lj.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20090430346/O/D20090346.pdf
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energetyczne oraz zestawienie wyników, pokazujące zarówno stan istniejący, jak i optymalny 
wariant modernizacji. W przypadku budynków o mieszanej funkcji, dane muszą być 
przedstawione oddzielnie dla każdej części. Audytor zobowiązany jest również do sporządzenia 
wykazu dokumentów źródłowych oraz uwag inwestora, które mogą ograniczać zakres możliwych 
usprawnień, w tym określenia maksymalnych środków własnych i planowanego kredytu. 
Niezbędna jest inwentaryzacja techniczno-budowlana oraz ocena stanu technicznego budynku, 
które stanowią podstawę do wskazania właściwych działań termomodernizacyjnych. W końcu, 
audyt powinien zawierać wykaz wybranych usprawnień, dokumentację wyboru optymalnego 
wariantu przedsięwzięcia z kosztorysami oraz opis techniczny. 

Niestety ustawa5 ani rozporządzenie6 nie definiują żadnych formalnych wymagań 
dotyczących osób sporządzających audyty energetyczne. Niemniej warto zlecić wykonanie 
audytu osobie z doświadczeniem, aby uniknąć kłopotów z weryfikacją audytu przez BGK lub inną 
instytucję. Największą bazę audytorów znaleźć można na stronie Zrzeszenia Audytorów 
Energetycznych - https://zae.org.pl. 

Ustawa5, wprowadziła również audyt remontowy, który stanowi podstawę do uzyskania 
premii remontowej. Premię taką można uzyskać jedynie na inwestycje w budynkach 
wielorodzinnych, które spełniają jedno z poniższych kryteriów: 

• użytkowane są co najmniej 40 lat przed złożeniem wniosku o przyznanie premii 
remontowej, lub, 

• należą do społecznej inicjatywy mieszkaniowej lub towarzystwa budownictwa 
społecznego i zostały oddane do użytku co najmniej 20 lat przed złożeniem wniosku, pod 
warunkiem, że budynek ten został wybudowany z wykorzystaniem kredytu udzielonego 
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) na podstawie wniosków złożonych przed 30 
września 2009 r., lub przy użyciu finansowania zwrotnego zgodnie z ustawą z dnia 26 
października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. 2023 poz. 
790, 1114, 1463 i 1693). 

Podobnie jak w audycie energetycznym, audyt remontowy wymaga wykazania oszczędności 
energetycznych poprzez obliczenie zapotrzebowania na energię. W tym przypadku nie wykonuje 
się jednak obliczeń wartości finansowej planowanych oszczędności, a jedynie oszczędności 
energetyczne. 

Warto podkreślić, że procedura audytu zdefiniowana w rozporządzeniu w sprawie 
szczegółowego zakresu i form audytu energetycznego…6, jest często wykorzystywana również 
przy innych systemach wsparcia. 
 

5.2. Audyt efektywności energetycznej 

Szczegółowe zasady opracowywania audytu efektywności energetycznej określa 
Rozporządzenie Ministra Energii w sprawie szczegółowego zakresu i sposobu sporządzania 
audytu efektywności energetycznej7. Audyt może obejmować kilka przedsięwzięć tego samego 
rodzaju, na przykład przebudowę kilku budynków lub modernizację oświetlenia w różnych 

 
7 Rozporządzenie Ministra Energii w sprawie szczegółowego zakresu i sposobu sporządzania audytu 
efektywności energetycznej oraz metod obliczania oszczędności energii (Tekst jednolity Dz.U. 2023 poz. 
1220) https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20230001220/O/D20231220.pdf  

https://zae.org.pl/
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20230001220/O/D20231220.pdf
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obiektach i na różnych terenach. Należy jednak pamiętać, że audyt nie może łączyć 
przedsięwzięć różnego typu, nawet jeśli dotyczą one tego samego obiektu.  

Audyt efektywności energetycznej może sporządzać wyłącznie osoba, która posiada co 
najmniej dwuletnie doświadczenie zawodowe w zakresie obsługi, eksploatacji lub montażu 
danego rodzaju urządzeń technicznych lub instalacji, bądź w zakresie obsługi i eksploatacji 
obiektów objętych audytem. Alternatywnie, audytorem powinna być osobą, która ukończyła 
studia wyższe zakończone uzyskaniem tytułu zawodowego magistra, magistra inżyniera albo 
tytułu równorzędnego, potwierdzającego wykształcenie wyższe na tym samym poziomie. 
Również osoby, które ukończyły studia podyplomowe uwzględniające zagadnienia związane z 
energetyką, elektrotechniką, efektywnością energetyczną, audytami energetycznymi budynków, 
budownictwem energooszczędnym lub odnawialnymi źródłami energii, mogą sporządzać 
audyty. 

Audyt sporządzany przed realizacją przedsięwzięcia jest przedstawiany wraz z wnioskiem o 
wydanie świadectwa efektywności energetycznej, czyli białego certyfikatu, składanym do 
Prezesa URE. Dokument ten określa przewidywane oszczędności energetyczne, które zostaną 
uzyskane w ramach przedsięwzięcia. W zależności od zadeklarowanych oszczędności otrzymuje 
się białe certyfikaty w ilości 1 toe (11,63 MWh) oszczędzonej energii rocznie = 1 certyfikat, które 
następnie można sprzedać na towarowej giełdzie energii (1 certyfikat to ok. 2250 zł, stan na rok 
2025).  

W audycie znajdują się badania, analizy oraz oceny różnych możliwości poprawy 
efektywności energetycznej, a także uzasadnienie wyboru zalecanego wariantu. Dodatkowo 
audyt zawiera określenie przewidywanych efektów energetycznych, ekologicznych i 
ekonomicznych przedsięwzięcia. Opracowuje się go na podstawie pełnego bilansu 
energetycznego, a w określonych przypadkach dopuszcza się uproszczoną metodę z 
wykorzystaniem wzorów i danych zawartych w załączniku do rozporządzenia. 

Z kolei audyt kontrolny, sporządzany po zrealizowaniu przedsięwzięcia, jest przedstawiany w 
URE wraz z oświadczeniem o zrealizowaniu przedsięwzięcia. Stanowi on potwierdzenie, że w 
ramach projektu uzyskane zostały oszczędności energii określone w świadectwie efektywności 
energetycznej. W tym audycie ocenia się, czy zamierzone ulepszenia zostały zrealizowane i czy 
ich efekty odpowiadają przewidywaniom. Choć dotyczy on tego samego przedsięwzięcia co 
audyt wstępny, są to dwa różne dokumenty, ponieważ pierwszy określa zamierzenia, a drugi 
ocenia osiągnięte rezultaty. Ustawa stanowi, że oba audyty nie mogą być sporządzane przez tę 
samą osobę. Warto również zaznaczyć, że audyt po zrealizowaniu przedsięwzięcia może nie być 
wymagany, jeśli zadeklarowana oszczędność energii nie przekracza równowartości 100 toe 
(1163 MWh). 

Inny typ audytu dotyczy przedsięwzięcia, które zostało wcześniej zrealizowane. Audyt ten 
odnosi się do przypadków przewidzianych w ustawie, w których przedsiębiorstwo energetyczne 
zobowiązane do uzyskania oszczędności nie nabywa białych certyfikatów, lecz realizuje ten 
obowiązek poprzez przedsięwzięcia u odbiorcy końcowego lub uzyskuje oświadczenia o 
zrealizowaniu takich przedsięwzięć od określonych odbiorców. Audyt tego typu porównuje 
obecny stan zużycia energii z poziomem sprzed realizacji przedsięwzięcia, określając uzyskane 
oszczędności. 

Ostatni z omawianych audytów dotyczy efektywności energetycznej dostarczania ciepła. 
Opracowanie takiego audytu związane jest z obowiązkiem nałożonym przez ustawę Prawo 
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Energetyczne, który wymaga w określonych warunkach przyłączania obiektów budowlanych do 
sieci ciepłowniczej lub wykazania, że przyłączenie do sieci zapewnia niższą efektywność 
energetyczną niż korzystanie z ciepła z indywidualnego źródła. Audyt ten ma inną treść niż 
wcześniejsze rodzaje audytów, a jego zawartość, sposób opracowania oraz metody obliczania 
oszczędności energii są określone w rozporządzeniu7. 
 

5.3. Świadectwo charakterystyki energetycznej 

 
Świadectwo charakterystyki energetycznej budynku (lub części budynku) jest dokumentem 

wprowadzonym przez ustawę o charakterystyce energetycznej budynków8. Dokument ten 
zawiera wskaźniki zapotrzebowania na energię do ogrzewania, przygotowania ciepłej wody 
użytkowej, oświetlenia (w przypadku budynków użyteczności publicznej) i chłodzenia (jeśli jest 
obecne). Jest to dokument wydany przez upoważnionego eksperta, na podstawie metody 
opisanej w rozporządzeniu w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej 
budynku9, zawierający podstawowe dane i wskaźniki dotyczące ochrony cieplnej budynku i 
zapotrzebowania na energię w budynku oraz ocenę poziomu jakości energetycznej przez 
porównanie wskaźników z wartościami referencyjnymi. 

Obliczenia w ramach świadectw charakterystyki energetycznej w zależności od potrzeb są 
sporządzane dla całego budynku, dla części budynku stanowiącej samodzielną całość 
techniczno-użytkową, dla lokalu mieszkalnego. Przy czym część budynku stanowiąca 
samodzielną całość techniczno-użytkową jest to część o jednej funkcji użytkowej, innej niż w 
pozostałej części budynku i której rozwiązania konstrukcyjno-instalacyjne pozwalają na 
niezależne funkcjonowanie (np. budynek mieszkalny z lokalami usługowymi na parterze). Należy 
także zaznaczyć, że obliczenia zapotrzebowania na energię w ramach systemu świadectw 
charakterystyki energetycznej wykonywane są w oparciu o standardowy sposób użytkowania 
budynku oraz przy użyciu standardowych danych klimatycznych. Powoduje to, że wyniki obliczeń 
zapotrzebowania na energię końcową mogą różnić się od rzeczywistego zużycia energii 
zmierzonego w danym roku obrachunkowym. Można zatem powiedzieć, że system świadectw 
charakterystyki energetycznej powinien raczej służyć do porównywania budynków między sobą 
lub określania względnych oszczędności w wyniku prac modernizacyjnych, aniżeli określania 
rzeczywistego zapotrzebowania na energię i kosztów z tym związanych. 

 

 
8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014r. o charakterystyce energetycznej budynków, Dz.U. 2024 poz. 101, 
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20240000101/O/D20240101.pdf  
9 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie metodologii 
wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub części budynku oraz świadectw charakterystyki 
energetycznej, Dz.U. 2015 poz. 376, 
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20150000376/O/D20150376.pdf  

https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20240000101/O/D20240101.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20150000376/O/D20150376.pdf
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Rysunek 4. Pierwsza strona wzoru świadectwa charakterystyki energetycznej budynku, wraz z zakresem 
prezentowanych treści 

 
Warto zauważyć, że od marca 2015r. wszystkie świadectwa muszą być zarejestrowane w 

Centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej10. Świadectwo, którego nie ma rejestrze jest 
nieważne. Ministerstwo Rozwoju i Technologii prowadzi również rejestr osób uprawnionych do 
sporządzania świadectw11, w którym można sprawdzić, czy dana osoba może wykonać 
świadectwo. 

 
 

  

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

opis ocenianego budynku 

wskaźniki oceny 
charakterystyki 
energetycznej, porównanie z 
wartością referencyjną oraz 
zapotrzebowanie na nośniki 
energii 

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

Najpopularniejsze obecnie12 programy dofinansowujące termomodernizację to:  
• premia termomodernizacyjna (lub remontowa przy mniejszych oszczędnościach energii) 

- w przypadku finansowania inwestycji przy pomocy kredytu lub  
• białe certyfikaty - w przypadku finansowania ze środków własnych.  
Zazwyczaj najbardziej atrakcyjna finansowo jest premia termomodernizacyjna, której 

wysokość wynosi 26% całkowitych kosztów modernizacji lub 31% w przypadku równoczesnej 
instalacji odnawialnych źródeł energii (np. paneli PV). W przypadku premii remontowej 
intensywność dofinansowania jest nieznacznie mniejsza i wynosi 25% kosztów inwestycji. 

Dofinasowanie w postaci białych certyfikatów jest przy standardowej termomodernizacji 
dużo mniej intensywne i wynosi kilka, do kilkunastu procent kosztów inwestycji. Warto 
zauważyć, że dofinansowanie nie jest liczone jako procent kosztów, ale zależy od ilości 
oszczędzonej energii - 1 toe (11,63 MWh) oszczędzonej energii rocznie = 1 certyfikat = ok. 2250 
zł. Niewątpliwą zaletą tej formy dofinansowania jest możliwość pozyskania białych certyfikatów 
finansując inwestycję ze środków własnych. Zaletą jest również brak powiązania wydatkowania 
środków z białych certyfikatów z przeprowadzoną inwestycją - po sprzedaży białych certyfikatów 
środki po prostu trafiają na konto właściciela tych praw majątkowych. Niestety nie można łączyć 
wsparcia w postaci premii termomodernizacyjnej (lub remontowej) z systemem białych 
certyfikatów. 

Szczegółowy opis wymagań ww. programów zamieszczono w raporcie "Warunki 
transformacji energetycznej nieruchomości wspólnot mieszkaniowych w Polsce"3. W raporcie 
znaleźć można również szereg informacji na temat innych źródeł finansowania w tym Funduszy 
Europejskich dla Regionów. Na stronie internetowej projektu znajduje się również wyszukiwarka 
dofinansowania dla przedsięwzięć modernizacyjnych (https://pfszn.pl/2025/03/07/projekt-
warunki-transformacji-energetycznej-wspolnot-mieszkaniowych-w-polsce/).  

 
 

 
12 UWAGA w dniu 7 sierpnia 2025r. BGK oraz banki kredytujące wstrzymały przyjmowanie wniosków o 
premię ze względu na wyczerpanie środków, https://www.bgk.pl/bip/komunikat-z-7-sierpnia-2025-r/. 
Finansowanie premii termomodernizacyjnej i remontowej jest ze środków budżetowych i wielkość 
środków przeznaczonych na premie jest co roku ustalona w ramach ustawy budżetowej. Zdarza się że 
środki te zostają wyczerpane przed końcem roku, wówczas Rząd może podjąć decyzję o zasileniu 
funduszu dodatkowymi środkami, lub należy poczekać z wnioskiem na kolejny rok. 

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/
https://www.bgk.pl/bip/komunikat-z-7-sierpnia-2025-r/

