
Nie tylko audyt energetyczny – 
jak wspólnie z audytorem 
planować opłacalne 
modernizacje 

Prezentuje: Piotr Kukla i Łukasz Polakowski
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• Niedoszacowanie „ukrytych” kosztów

• Modernizacja to nie tylko ocieplenie/urządzenie.

• Dochodzą: regulacja instalacji, hydraulika, 
buforowanie, automatyka, poprawa wentylacji, 
uszczelnienia, likwidacja mostków.

• Bez audytu łatwo o budżetowy chaos i dopłacanie 
„po drodze”.

• Brak mierzalnego celu

• „Chcę płacić mniej” to za mało do dobrego projektu.

• Audyt przedstawia liczby: zapotrzebowanie, 
spodziewane oszczędności, sensowny zakres prac.

Zły wybór priorytetów

Intuicyjnie ludzie zaczynają 
od „widocznych” rzeczy 

(okna, kocioł), a znaczące 
straty ciepła często 

występują gdzie indziej 
(dach, mostki, wentylacja).

Efekt: duży koszt, mały 
spadek rachunków.

Ryzyko przewymiarowania 
źródła ciepła

Montaż pompy ciepła „na 
oko” przed dociepleniem.

Okazuje się, że urządzenie 
jest za duże, pracuje w 
gorszych warunkach, a 

oszczędności są mniejsze niż 
mogłyby być.

Dlaczego sama modernizacja „na czuja” się nie opłaca? 



Audyt energetyczny to analiza głównych ścieżek przepływu energii w celu znalezienia możliwości 

poprawy ich efektywności, a co za tym idzie – obniżenia kosztów energii.

Różnice i podobieństwa pomiędzy audytem energetycznym a charakterystyką 

energetyczną/świadectwem charakterystyki energetycznej

Często spotykamy się z pojęciami certyfikatu energetycznego (charakterystyki energetycznej 

budynków) i audytu energetycznego. Często te dwa dokumenty są ze sobą mylone. Certyfikat 

energetyczny nie jest audytem energetycznym, a audyt energetyczny nie jest certyfikatem.
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Audyt energetyczny i charakterystyka energetyczna

Audyt energetyczny sporządza się w oparciu o Rozporządzenie Ministra 

Infrastruktury       z dnia 17 marca 2009 r. w sprawie szczegółowego zakresu i 

form audytu energetycznego oraz części audytu remontowego.



Jak przygotować się do współpracy z audytorem

• Dane wejściowe: 

- dokumentacja techniczna, 

- rachunki za energię, 

- informacje o użytkowaniu.

• Określenie celów: tylko oszczędności? Komfort? Redukcja emisji CO₂? Wymogi 
prawne?

• Ograniczenia: budżet, terminy, przerwy w użytkowaniu obiektu.

• Jak opisać swoje potrzeby, żeby audytor mógł dobrać właściwe rozwiązania.



• Inwestor / właściciel / zarządca
Dostarcza audytorowi dane (rachunki, dokumentacja, informacje o użytkowaniu obiektu).

Uzgadnia z projektantem i wykonawcą rozwiązania, które mieszczą się w budżecie.

Negocjuje i rozlicza projekt z instytucją finansującą / dotacyjną.

• Audytor energetyczny
Z inwestorem: doprecyzowanie celów, ograniczeń, horyzontu zwrotu.

Z projektantem: przekucie koncepcji z audytu w konkretne rozwiązania techniczne.

Z instytucją finansującą: dostarczenie wymaganych wskaźników i wyliczeń do wniosku.

• Architekt, projektant, wykonawca, dostawca technologii
Z audytorem: weryfikacja, czy projektowane rozwiązania utrzymują zakładane efekty energetyczne.

Z inwestorem: uzgadnianie zmian, kosztów, wpływu prac na użytkowników, estetykę, wartości.

Z dostawcami technologii: parametry, gwarancje, serwis, dopuszczenia.

• Instytucja finansująca / jednostka dotacyjna
Z inwestorem: przygotowanie wniosku, umowy, rozliczeń, raportów z efektu.

Pośrednio z audytorem i projektantem: dopasowanie zakresu modernizacji do wymogów programu.

• Gmina, konserwator, urzędy
Uzgodnienie założeń na etapie koncepcji, aby nie projektować rozwiązań niemożliwych formalnie.

Dopasowanie projektu do ograniczeń planistycznych i konserwatorskich (np. sposób ocieplenia, lokalizacja źródła ciepła, 
przebieg instalacji).

Kluczowi uczestnicy procesu modernizacji



Jak czytać audyt energetyczny

• Karta audytu energetycznego.

• Inwentaryzacja techniczno-budowlana budynku

• Ocena stanu technicznego budynku.

• Wykaz usprawnień i przedsięwzięć termomodernizacyjnych wybranych na 
podstawie oceny stanu technicznego.

• Określenie optymalnego wariantu przedsięwzięcia termomodernizacyjnego.

• Opis techniczny optymalnego wariantu przedsięwzięć termomodernizacyjnych 
przewidzianego do realizacji.

• Usługi w budynku mieszkalnym, wielorodzinnym



Określenie optymalnego wariantu 
przedsięwzięcia termomodernizacyjnego



Ryzyka i niepewność – jak je omawiać z 
audytorem

• Zmienność cen energii (scenariusze)

• Zmiany przepisów i wymogów (np. EP, emisje)

• Ryzyka techniczne (niedoszacowanie, nieprzewidziane kolizje)

• Jak prosić audytora o analizę wrażliwości (co jeśli…?)

• Pełny koszt modernizacji – nie tylko urządzenia

• Projekt, nadzór, uzgodnienia, pozwolenia

• Koszty eksploatacji: serwis, przeglądy, części zamienne

• Żywotność elementów i przyszłe wymiany

• Koszty organizacyjne: przestoje, dyskomfort użytkowników w czasie prac



• Wsparcie przy przygotowaniu wymagań do przetargu / zapytania ofertowego

• Konsultacje projektów wykonawczych (czy spełniają założenia audytu)

• Udział w odbiorach robót pod kątem parametrów energetycznych

• Monitoring efektów po modernizacji i ewentualne korekty

Typowe błędy

• Traktowanie audytu wyłącznie jako formalności
• Wybór wariantu tylko po najkrótszym SPBT
• Brak uwzględnienia komfortu, ryzyka, przyszłych planów obiektu
• Za mało kontaktu z audytorem w trakcie prac (brak doprecyzowań, korekt)

Rola audytora po zakończeniu audytu



Przykład praktyczny - Osiedle 

„SIELANKA”



Plan osiedla



Przykład współpracy

Pre-audyt 
energetytczny

Spotkanie 
inwestorów

Decyzje
Inwenatryzacja 

instalacji 
c.o.+c.w.u.

Audyt 
energetyczny

• Budynek zabytkowy zbiorowego zamieszkania
• Analiza zapotrzebowania na energię
• Wybór wariantu wymiany źródła ciepła
• Katalog możliwych przedsięwzięć do realizacji (w tym modernizacja oświetlenia, OZE, rekuperacja) 



Przykład współpracy – współpraca z bankiem BNP Paribas w 
zakresie dokumentacji dla Wspólnot Mieszkaniowych
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Integracja kryteriów społecznych, funkcjonalnych i finansowych

Przykład analizy dla zasobów Spółdzielni Mieszkaniowej

Rodzaj dokumentacji / 
etap procesu 

termomodernizacji

Analiza 
zużycia 
energii

Świadectwa 
charakterystyki 
energetycznej 

budynków

Kosztorysy i 
inwentaryzacja 

budynków 
(projekt Elena)

Audyty (projekt 
Elena)

Projekty 
budowlane 

(projekt Elena)

Ankietyzacja 
mieszkańców 
(Spółdzielnia)

Wykonawstwo

Data realizacji 2022 2023 2024-2025 2024-2025 2024-2025 2025 2026-2027

Ilość budynków 
objętych dokumentacją 

/ procesem
33 30 16 16 16 16 6

Korzyści z wykonania 
dokumentacji / etapu 

procesu 
termomodernizacji

Wstępny 
wybór 

budynków o 
najwyższym 

zużyciu 
energii

SCHEB jako wsad 
świadectw w 
mieszkaniach, 

możliwość 
wykorzystania 

obliczeń w 
audytach (OZC)

Sporządzenie 
kosztorysów 

inwestorskich jest 
pomocne do 

audytów oraz do 
ogłoszenia 

przetargu na 
wykonastwo

Możliwość 
aplikowania o 

dofinansowanie, 
porównanie 

teoretycznego i 
rzeczywistego 
zużycia energii

Projekt 
budowlany 

wykonywany z 
uwagi na 

zgłoszenie prac, 
wymogi BGK

Włączenie 
mieszkańców 

w proces 
decyzyjny w 

zakresie 
termomoderni

zacji

Zmniejszenie 
zużycia 
kosztów 

ogrzewania; 
poprawa 
estetyki 

budynków



Integracja kryteriów społecznych, funkcjonalnych i finansowych

Przykład realizacji termomodernizacji

2012 2022 2025



Projekt - RenoWave

O projekcie

• Projekt RenoWave rozwija rozbudowany i kompleksowy 
model One-Stop-Shop (OSS) zaprojektowany specjalnie 
dla budynków wielorodzinnych w krajach BSR. 

• Projekt przedstawia optymalne funkcjonowanie OSS na 
lokalnym rynku usług angażując wszystkich 
zainteresowanych interesariuszy w procesie renowacji 
budynków.

• Czas trwania projektu RenoWave: lata 2023 – 2025.



Poradnik One Stop Shop
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Wsparcie gmin w przejściu na czystą energię - wdrożenie zintegrowanych usług renowacji budynków

Projekt LIFE-RenOSS-PL

Czas trwania: wrzesień 2025 – luty 2029

RENOSS PL to ogólnopolski projekt wspierający samorządy w realizacji ambitnych inwestycji modernizacyjnych 
w budynkach publicznych – zgodnie ze standardami zero - i niemal zeroemisyjnymi (ZEB/nZEB). 
Projekt promuje podejście systemowe łącząc działania edukacyjne, organizacyjne, prawne i finansowe, aby 
zwiększyć zdolność JST do pełnienia roli liderów zielonej transformacji.

Konsorcjum:

W ramach projektu powstaną zintegrowane punkty wsparcia (One-Stop-Shop, OSS), które pomogą gminom planować i 
realizować kompleksowe inwestycje w efektywność energetyczną i odnawialne źródła energii.

Najważniejsza Grupa docelowa:
Głównie małe i średnie gminy (ale nie będziemy wykluczać dużych)



Projekt Life EnerGISE Consortium 

• 9 partnerów z 7 krajów europy (CZ, SK, PL, HU, SI, DE, ES)

• 2 instytucje wspierajace (Frank Bold, Friends of Earth/Hnutí duha)

• Lider projektu: BeePartner (CZ) 

Czas działania projektu: lipiec 2025 r. – czerwiec 2028 r.

Usprawnienie i promocja procesu tworzenia i rozwoju społeczności energetycznych w Europie 
Środkowej (CE). 



Łukasz Polakowski
Kierownik projektów

+48 603 554 308
l.polakowski@fewe.pl
www.fewe.pl

DZIĘKUJĘ ZA UWAGĘ 
Piotr Kukla
Dyrektor ds. audytu i 
planowania energetycznego

+48 603 554 419
p.kukla@fewe.pl

http://www.fewe.pl/
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