
    
CYKL WEBINARÓW DLA ZARZĄDCÓW 

NIERUCHOMOŚCI ​
 Modernizacja w praktyce 

Spotkanie 1: ​
DIAGNOZA POTRZEB BUDYNKU I POTENCJAŁU 

MODERNIZACYJNEGO 
Kluczowe wnioski: Diagnoza, Audyt i Regulacje 

Dziękujemy za udział w spotkaniu! Poniżej zebraliśmy najważniejsze wnioski 
i praktyczne wskazówki od naszych ekspertów, które pomogą Państwu skutecznie 
i bezpiecznie zaplanować proces modernizacji energetycznej w zarządzanych 
budynkach. 

1. DIAGNOZA OKIEM ZARZĄDCY: Fundament udanej inwestycji 

Prezentował Jarosław Szymczak (Good Home Zarządzanie Nieruchomościami) 

Zarządca i audytor pełnią w procesie modernizacji dwie zupełnie inne, ale 
uzupełniające się role. Zarządca wnosi praktykę, dokumentację techniczną 
i finansową oraz historię obiektu, podczas gdy audytor zajmuje się analizą 
i optymalizacją. Sukces inwestycji zależy od tego, jak dobrze te dwa światy się 
komunikują. 

Co wie Zarządca, a czego nie widzi Audytor? Audytor nie jest świadomy 
codziennych problemów eksploatacyjnych. Rozproszone dane, brak pełnej 
dokumentacji czy brak analizy historycznej to najczęstsze powody błędnych 
założeń inwestycyjnych. Zarządca jako jedyny ma pełen obraz: 

●​ Realnych kosztów eksploatacji i nagłych, niewyjaśnionych skoków zużycia 
mediów. 

●​ Słabych punktów budynku - wie z historii awarii i napraw, gdzie dokładnie 
zgłaszane są mostki termiczne, gdzie występują problemy z instalacją 
wewnętrzną czy nierównomierne parametry c.w.u. 

●​ Codziennych bolączek mieszkańców, takich jak skargi na lokalne 
niedogrzania pomieszczeń czy utrzymującą się wilgoć. 

Co należy przygotować dla audytora? (Złota lista): Aby audytor mógł rzetelnie 
porównać warianty (np. głęboka termomodernizacja vs. zmiana źródła ciepła) 
i wskazać rozwiązanie, które obniży koszty i emisję, potrzebuje konkretnych 
danych wejściowych: 
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●​ Dane o zużyciu mediów: Zestawienie zużycia ciepła (GJ/rok), prądu 

(kWh/rok), paliw i wody (m3/rok) z ostatnich 3 do 5 lat. 
●​ Dokumentacja techniczna: Projekt architektoniczno-budowlany, 

ewentualnie inwentaryzacja powykonawcza lub technologiczna. 
●​ Książka Obiektu Budowlanego (KOB): Precyzyjne informacje o tym, 

z jakich materiałów wykonano ściany, dach czy okna oraz wykaz dotychczas 
przeprowadzonych modernizacji. 

●​ Opis instalacji: Rodzaj i stan obecnego systemu ogrzewania, wentylacji 
oraz przygotowania c.w.u. 

●​ Zestawienie problemów: Skondensowany opis ww. skarg 
i nieprawidłowości. 

●​ Ramy finansowe: Informacja o realnych możliwościach finansowania 
inwestycji (środki z funduszu remontowego / zdolność kredytowa). 

2. AUDYT W PRAKTYCE: Mapa drogowa, a nie tylko dokument 

Prezentował dr inż. Wiesław Sarosiek (Narodowa Agencja Poszanowania Energii 
S.A.) 

Audyt energetyczny to podstawowy dokument stanowiący punkt wyjścia po 
podjęciu decyzji o potrzebie przeprowadzenia termomodernizacji. Aby proces 
inwestycyjny przebiegł pomyślnie, należy pamiętać o kilku kluczowych zasadach: 

●​ Audyt wstępny jako narzędzie decyzyjne: W przypadku wątpliwości, czy 
planowany zakres prac pozwoli osiągnąć wymagane w programach 
wsparcia progi oszczędności energii, należy najpierw sporządzić audyt 
wstępny. To na jego podstawie zarządca powinien podjąć decyzję o 
kontynuowaniu prac, ewentualnym zwiększeniu ich zakresu lub o ich 
wstrzymaniu na tym etapie. 

●​ Wybór: Audyt energetyczny czy remontowy? W budynkach starszych niż 
40 lat (spełniających warunek podstawowy audytu remontowego) 
krytyczna jest decyzja o rodzaju dokumentu. Jest to szczególnie ważne dla 
budynków, które były już wcześniej docieplane (z premią 
termomodernizacyjną lub remontową) lub mają mały potencjał 
oszczędności. Warto pamiętać, że wymagana oszczędność energii 
końcowej dla audytu remontowego jest o 15 punktów procentowych niższa 
od progu wymaganego dla audytu energetycznego. 

●​ Zarządca podejmuje decyzje, audytor liczy: Choć zakres audytu ustala 
audytor na podstawie stanu energetycznego budynku, to decyzja o 
rozpatrywaniu konkretnych przedsięwzięć (wariantów modernizacyjnych) 
powinna być zawsze ściśle konsultowana z właścicielem lub zarządcą 
budynku. 
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●​ Badania termowizyjne: Już podczas wstępnej oceny jakości energetycznej 

budynku warto rozważyć badanie termowizyjne. Jest ono przydatne 
zwłaszcza w obiektach „nominalnie dobrych”, co do których dane 
eksploatacyjne budzą wątpliwości. Co więcej, badanie termowizyjne 
podczas odbioru wykonanych prac termomodernizacyjnych powinno stać 
się dla zarządcy absolutnym standardem. 

●​ Żelazny nadzór nad spójnością: Konsekwentne pilnowanie, aby projekt 
termomodernizacji był w 100% zgodny z audytem (w zakresie zakładanych 
efektów energetycznych i ekologicznych), a późniejsze wykonanie robót 
zgodne z projektem budowlanym, to podstawa. Tylko taki nadzór 
gwarantuje uniknięcie problemów przy końcowym rozliczaniu inwestycji 
z podmiotami dotującymi i finansującymi. 

3. NOWE PRAWO (EPBD) I TAKSONOMIA: Nowy język banków 

Prezentowała Aleksandra Stępniak (Związek Pracodawców - Producentów 
Materiałów dla Budownictwa) 

Jesteśmy obecnie w procesie transformacji napędzanej przez unijne i krajowe 
regulacje, które mają kluczowe znaczenie dla planowania i finansowania 
modernizacji istniejących zasobów budowlanych. Celem tych zmian jest przede 
wszystkim dostosowanie starszych budynków do nowych standardów, aby 
zahamować rosnące koszty eksploatacji i poprawić jakość życia mieszkańców. 

●​ Dyrektywa EPBD a tzw. "fala renowacji": Z perspektywy zarządcy 
kluczowe jest to, że EPBD narzuca tempo modernizacji dla starych 
obiektów. Wprowadzona zostanie nowa skala klas energetycznych (od A do 
G). Klasa G będzie zarezerwowana wyłącznie dla 15% istniejących budynków 
o najgorszej charakterystyce energetycznej (tzw. "wampirów 
energetycznych"). To te budynki w pierwszej kolejności będą musiały zostać 
poddane głębokiej termomodernizacji, aby spełniać nowe unijne minima. 

●​ Wymiana źródeł ciepła w starych blokach: Przepisy wymuszają 
przygotowanie się do odejścia od pieców na paliwa kopalne (w tym 
stopniowe wycofywanie dotacji na kotły gazowe). Każda planowana dziś 
przez wspólnotę wymiana źródła ciepła powinna uwzględniać technologie 
zeroemisyjne (np. pompy ciepła, modernizację węzłów) oraz 
maksymalizację opłacalności przez wykorzystanie własnych instalacji 
fotowoltaicznych. 

●​ Świadectwa Charakterystyki Energetycznej istniejących budynków: 
Stają się one głównym narzędziem do inwentaryzacji i oceny starszych 
zasobów. Znowelizowane przepisy bardzo uszczelniają system: nakładają 
rygorystyczny obowiązek ich posiadania (m.in. przy wynajmie lub 
sprzedaży), a w budynkach niemieszkalnych powyżej 500 m2 wymuszają 
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stałe umieszczenie świadectwa w widocznym dla mieszkańców miejscu. 
Ministerstwo Rozwoju i Technologii rozpoczęło już kontrole weryfikujące 
jakość tych dokumentów. 

●​ Unijna Taksonomia – nowa checklist dla kredytów remontowych: To 
narzędzie klasyfikujące, które decyduje, czy dana inwestycja jest 
zrównoważona. Dla zarządców planujących modernizację staje się to listą 
wymogów warunkującą odblokowanie preferencyjnego, unijnego 
i bankowego finansowania. Istotne wymogi dla budynków to: 

1.​ Efektywność modernizacji: Ograniczenie zapotrzebowania na 
energię w ramach modernizacji o minimum 30%.. 

2.​ Dostarczanie danych z systemów monitoringu energii i automatyki 
(BMS). 

3.​ Wykazanie zasady DNSH (Do No Significant Harm) – prace 
remontowe nie mogą wyrządzać szkód środowisku (istotne przy 
zagospodarowaniu odpadów budowlanych po starym ociepleniu czy 
optymalizacji zużycia wody). 

4.​ Zachowanie minimalnych gwarancji w łańcuchu dostaw (np. 
bezwzględne przestrzeganie przez firmy wykonawcze przepisów 
BHP i praw pracowniczych na placu budowy). 
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