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Lista skrotow

BRP — Paszport Renowacji Budynkow

BRR - Plany Renowacji Budynkow

CEE - Europa Srodkowo-Wschodnia

EED - Dyrektywa w sprawie efektywnosci energetycznej

EnPC - Umowa o poprawe efektywnosci energetycznej

SCHE - Swiadectwo Charakterystyki Energetycznej

EPBD - Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow

ESCO - Firma oferujaca kompleksowe ustugi energetyczne, ktéra finansuje modernizacije
infrastruktury u klienta ze srodkéw wiasnych

UE - Unia Europejska

KE — Komisja Europejska

FDD - Automatyczne wykrywanie i diagnostyka usterek

HVAC - Ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja

IEQ - Jakos¢ srodowiska wewnetrznego

KPI - Kluczowy wskaznik efektywnosci

M&V — Monitoring i weryfikacja

MDPWA - Ministerstwo Rozwoju, Robét Publicznych i Administracii

MEPS - Minimalne standardy charakterystyki energetyczne;j

nZEB — Budynek o niemal zerowym zuzyciu energii

OUR-CEE - Skuteczne zapobieganie nieefektywnym renowacjom w Europie Srodkowej i
Wschodniej (Overcoming Underperforming Renovations in Central and Eastern Europe)
PDCA - Planuj-Wykonaj-Sprawdz-Dziataj

SRI — Wskaznik gotowosci budynkéw do inteligentnych rozwigzan

ZEB - Budynek zeroemisyjny
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1. Streszczenie

Nowe standardy efektywnosci energetycznej, wraz z celami dotyczgcymi tempa i zakresu renowac;ji
budynkow, wprowadzone przez dyrektywy unijne, w tym znowelizowang Dyrektywe w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkow (EPBD) oraz Dyrektywe w sprawie efektywnosci
energetycznej (EED), odzwierciedlajg wzmozone dziatania na rzecz redukcji emisji w sektorze
budynkow UE. Celem jest lepsze dostosowanie sektora do sciezki dekarbonizacji w kierunku
neutralnosci klimatycznej do 2050 roku. Jednak te wysitki moga zosta¢ udaremnione, jesli po
zakonczeniu renowacji budynki nie osiggng oczekiwanych oszczednosci energii i redukcji emis;ji
CO:..

Budynki uzytecznosci publicznej powinny petni¢ role wzorcowg pod wzgledem tempa, zakresu i
jakosci renowacji. Tymczasem dane wskazujg, ze wiele projektow nie przynosi oczekiwanych
oszczednosci energii. Luka efektywnosci energetycznej oznacza roznice miedzy przewidywang
(obliczeniowsg), a rzeczywistg (operacyjng) charakterystykg energetyczng budynku. Cho¢ pewne
odchylenia wynikajg z samych zatozen modelowych, badania pokazuja, ze luka ta moze byc
znaczaca. W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej (CEE) nadal brakuje kompleksowych danych
dotyczacych zaréwno skali, jak i przyczyn tej rozbieznosci.

Niniejsze wytyczne opracowano na podstawie analiz krajowych przeprowadzonych w Butgarii,
Rumunii, Polsce i Chorwaciji, konsultacjach z interesariuszami oraz innych dziataniach realizowanych
w ramach projektu OUR-CEE. Celem jest opracowanie zestawu praktycznych dziatan dla
decydentéw, ktére pozwolg przeciwdziataC niedostatecznej efektywnosci renowacji budynkow
uzytecznosci publicznej. Na podstawie barier i czynnikow zidentyfikowanych w tych czterech krajach
oraz w szerszym regionie, proponowane dziatania zostaty uporzgdkowane tak, aby obejmowaty
wszystkie etapy procesu renowacji: finansowanie, planowanie, realizacje oraz monitoring budynkéw
po zakoriczeniu inwestycji.

Finansowanie:

e Projektowanie programéw wsparcia w sposob promujgcy najwyzsze standardy
charakterystyki energetycznej, z uwzglednieniem monitoringu po renowacji jako kosztu
kwalifikowalnego.

o Wykorzystywanie Paszportow Renowacji (BRP) w celu roztozenia inwestycji na kilka cykli
budzetowych (renowacja etapowa).

e Tam, gdzie to mozliwe, powigzanie finansowania z weryfikowanymi oszczednosciami energii,
np. poprzez schematy ESCO.

e t3czenie dotacji publicznych z kredytami lub innymi prywatnymi zrédtami finansowania (np.
darowiznami).
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Planowanie:

e Tworzenie i utrzymanie spojnej bazy danych obejmujacej parametry budynkéw, zuzycie
energii, wydajnosc systemow oraz historie dotychczasowych prac.

o Nadawanie priorytetu renowacji na podstawie obiektywnych kryteriow takich jak wysokie
zuzycie energii czy wysokie koszty eksploatacyjne.

e Opracowywanie lokalnych planéw renowacji z jasno okreslonymi celami transformaciji
zasobéw budynkow uzytecznosci publicznej w obiekty o wysokiej efektywnosci
energetycznej.

o Wykorzystanie Paszportéw Renowacji Budynkéw (BRP) lub harmonograméw renowacji do
uporzadkowania dziatan i osiggania stopniowych celow efektywnosci; zapewnienie, ze
podejmowane dziatania sg kompatybilne i nie uniemozliwiaja dalszej modernizacji w
przysztosci.

e Zapewnienie koordynacji miedzy zespotem technicznym, finansowym i administracyjnym na
kazdym etapie planowania.

Realizacja projektu:

e Stosowanie strategii zamowien publicznych ukierunkowanych na wyniki, ktére uwzgledniaja
cele energetyczne, standardy jakosci oraz obowigzki monitorowania efektow.

¢ Wzmacnianie nadzoru na miejscu budowy i kontroli jakosci, aby zapewni¢ zgodnos¢ z
dokumentacijg projektowa.

e Zapewnienie wysokiej jakosci wykonawstwa juz na etapie zamowien, m.in. poprzez
okreslenie warunkéw udziatu w postepowaniu, tak aby kadra wykonawcy byta odpowiednio
przeszkolona w zakresie energooszczednych technologii budowlanych.

¢ Rozwéj kompetenciji i wiedzy pracownikéw samorzadowych, aby mogli skutecznie prowadzi¢
renowacje budynkéw publicznych zgodnie z najwyzszymi standardami efektywnosci

Monitoring:

e Zapewnienie systematycznego monitoringu efektywnosci energetycznej w celu weryfikacji,
czy zaktadane oszczednosci sg osiggane w warunkach eksploatacyjnych z wykorzystaniem
systemow BEMS (jesli jest to mozliwe) lub analizy rachunkéw za energie.

o Wdrozenie spojnego systemu gromadzenia danych na poziomie gminy, ktéry zasila zaréwno
lokalne plany renowacji zasobu budynkodw, jak i krajowe systemy raportowania.

e Opracowanie ram monitoringu z precyzyjnie okreslonymi kluczowymi wskaznikami
efektywnosci (KPI), obejmujgcymi zuzycie energii, emisje CO. oraz parametry jakosci
srodowiska wewnetrznego (IEQ).

o Wykorzystanie istniejagcych narzedzi i ram, takich jak s$wiadectwa charakterystyki
energetycznej (SCHE), wskaznik gotowosci budynkéw do inteligentnych rozwigzan (SRI)
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oraz Paszporty Renowacji (BRP/BRR), do biezacego sledzenia postepdw i zapewnienia
zgodnosci z przepisami.
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2. Wprowadzenie

Poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw nabiera coraz wiekszego znaczenia, poniewaz Unia
Europejska dazy do realizacji celéw energetyczno-klimatycznych w ramach Zielonego tadu. Sektor
budownictwa pozostaje jednym z najwiekszych konsumentow energii w catej Europie, a renowacja
istniejgcych zasobdéw budowlanych stanowi kluczowy element ograniczania zuzycia energii oraz
emisji gazow cieplarnianych (GHG). Dotychczasowe postepy w osigganiu unijnych celéw
dotyczacych zuzycia energii i tempa renowacji sg jednak niewystarczajace, co doprowadzito do
wprowadzenia bardziej rygorystycznych ram regulacyjnych, majgcych na celu przyspieszenie
procesu renowacji oraz podniesienie standardow efektywnosci energetycznej. Kluczowym krokiem
w tym kierunku byta nowelizacja dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw
(EPBD), przyjeta w 2024 roku. Znowelizowana dyrektywa wprowadza bardziej rygorystyczne
standardy charakterystyki energetycznej (MEPS) dla budynkéw poddawanych renowacji oraz
ktadzie szczegolny nacisk na poprawe efektywnosci najmniej efektywnych energetycznie
segmentéw zasobow budowlanych, zaréwno publicznych, jak i mieszkalnych. Ponadto dyrektywa w
sprawie efektywnosci energetycznej (EED) podkresla wzorcowg role sektora publicznego,
wprowadzajgc obowigzkowe wskazniki renowacji budynkéw uzytecznosci publicznej, bardziej
ambitne terminy osiggniecia standardu budynkéw zeroemisyjnych (ZEB) oraz cele w zakresie
redukcji emisiji.

Pomimo podejmowanych dziatan na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej budynkow
uzytecznosci publicznej, dostepne dane wskazujg, ze wiele przeprowadzonych renowacji nie
przynosi zaktadanych oszczednosci energii. Rozbieznos¢ miedzy prognozowang charakterystykg
energetyczng budynku, a rzeczywistg po zakoniczeniu prac modernizacyjnych, okreslana jest
mianem luki efektywnosci energetyczne;j.

Problem ten jest znany od czasu upowszechnienia modeli stuzacych do obliczania charakterystyki
energetycznej budynkéw. Narzedzia do modelowania stuza do okreslenia zapotrzebowania
budynkéw na energie w warunkach standardowych, bazujac na takich czynnikach jak klimat,
parametry przegréd budowlanych czy typowy sposéb uzytkowania. Wyniki tych analiz stuzg do
klasyfikowania budynkéw w systemie $wiadectw charakterystyki energetycznej (SCHE, ang. EPC),
ktéry porzadkuje je od najmniej do najbardziej efektywnych. Cho¢ pewien poziom rozbieznosci
miedzy wynikami obliczonymi, a rzeczywistym zuzyciem energii jest normalny, badania pokazuja, ze
roznice te moga by¢ znaczace.

W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej badania dotyczace luki efektywnosci energetycznej sg
wcigz stosunkowo ograniczone zarowno pod wzgledem skali zjawiska, jak i czynnikéw, ktore sie do
niego przyczyniajg. W ramach projektu OUR-CEE przeanalizowano ten problem, koncentrujac sie na
czterech krajach regionu: Rumunii, Butgarii, Chorwacji i Polsce. Przeprowadzone w ramach projektu
analizy krajowe, oparte na badaniach oraz konsultacjach z interesariuszami, wskazaty szereg barier
utrudniajagcych zaréwno przeprowadzanie gtebokiej renowacji, jak i osigganie oczekiwanych
rezultatow. Co istotne, bariery te pojawiajg sie na réznych etapach procesu: od finansowania, przez
planowanie, az po zamowienia publiczne oraz realizacje inwestycji i pozniejsza eksploatacje
budynkéw. Do najwazniejszych problemow nalezg m.in. nieskuteczne instrumenty polityki publiczne;j
i mechanizmy finansowania, niedobdr wykwalifikowanych specjalistbw w obszarze planowania i
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projektowania, a takze ograniczone zasoby po stronie wiadz lokalnych, zaréwno w zakresie
przygotowania i zarzgdzania inwestycjami, jak i zamowien publicznych oraz monitorowania realizacji
projektow. W konicu nawet najlepiej zaprojektowany i energooszczedny budynek moze nie osiggac
zaktadanych wynikow, jesli sposéb jego uzytkowania odbiega od zatozen projektowych.

Aby ograniczy¢ problem nieskutecznych modernizacji i zmniejszy¢ luke efektywnosci
energetycznej, potrzebne jest kompleksowe podejscie. Wymaga ono wspotpracy wielu podmiotéw
oraz usprawnien w catym procesie renowacji od narzedzi i mechanizméw wsparcia w polityce
publicznej, przez rozwdj instytucjonalny i podnoszenie kompetenciji specjalistow, po praktyki
monitoringu i weryfikacji oraz zwiekszanie Swiadomosci uzytkownikow w zakresie
odpowiedzialnego korzystania z energii.

W tym kontekscie niniejsze wytyczne majg wspiera¢ decydentdéw na poziomie krajowym i lokalnym
w realizacji wysokoefektywnych modernizacji budynkéw uzytecznosci publicznej. Dokument
rozpoczyna sie od przedstawienia problematyki luki efektywnosci energetycznej, a w

wskazano gtéwne czynniki, ktére powodujg powstawanie luki efektywnosci energetycznej w

Rumunii, Butgarii, Chorwaciji i Polsce. Nastepnie, w , przedstawiono kluczowe obszary
dziatan majgcych na celu ograniczenie luki: finansowanie, planowanie, realizacje projektéw oraz
monitoring i weryfikacje efektow. Na koncu, w , Znajduje sie praktyczna lista kontrolna,

ktéra ma wesprze¢ wiadze lokalne w realizacji renowacji budynkéw uzytecznosci publicznej oraz w
osigganiu realnych oszczednosci energii.
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3. Analiza wyzwan dotyczacych efektywnosci renowacji

3.1. Luka efektywnosci energetycznej

Koncepcja luki efektywnosci energetycznej zyskata w ciggu ostatnich dwdch dekad coraz wieksze
znaczenie zaréwno w badaniach naukowych, jak i w dyskusjach politycznych. Luka efektywnosci
energetycznej jest powszechnie definiowana jako ,znaczaca réznica pomiedzy przewidywang
(obliczong) efektywnoscig energetyczng budynku, a faktycznym zuzyciem energii mierzonej po jego
oddaniu do uzytkowania” (De Wilde, 2014). Przewidywana efektywnos¢ jest zazwyczaj wyznaczana
na podstawie symulacji energetycznych budynku, ktére szacujg zuzycie energii przy standardowych
warunkach uzytkowania.

W definicji rozréznia sie obliczeniowa (teoretyczng) i operacyjng efektywnos¢ energetyczng
budynku. Pierwsza z nich jest wyznaczana na podstawie symulacji lub modelowania zuzycia energii
przy ustandaryzowanych zatozeniach, z wykorzystaniem krajowych metod obliczeniowych do
oszacowania zapotrzebowania budynku na energie pierwotna. Odnosi sie ona do ilosci energii, ktéra
musi zosta¢ wytworzona, aby budynek mogt dziata¢ zgodnie z przeznaczeniem, obejmujac zaréwno
energie faktycznie dostarczong, jak i energie wymagang do wytworzenia, przesytu i dystrybuciji
energii. Wynik wyrazany jest w kWh/m?/rok i umozliwia poréwnanie miedzy budynkami, stanowigc
tym samym podstawe Swiadectw Charakterystyki Energetycznej (SCHE), ktére oceniajg
efektywnosc¢ energetyczng budynkow w oparciu o system klas.

Z kolei operacyjna efektywnos¢ energetyczna odnosi sie do rzeczywistego zuzycia energii przez
uzytkownikdw budynku w trakcie jego eksploatacji. Opiera sie na zmierzonym zuzyciu energii,
rejestrowanym np. w rachunkach za energie i odzwierciedla rzeczywiste warunki uzytkowania, a nie
ustandaryzowane zatozenia. Efektywnos$¢ operacyjna wyrazana jest jako zuzycie energii koricowe;j,
zwykle w kWh/rok, obejmujac catkowitg energie dostarczong do budynku.

To rozrdznienie jest istotne, poniewaz oznacza, ze obliczona i zmierzona efektywnos¢ energetyczna
nie sg bezposrednio poréownywalne; w zwigzku z tym czes¢ rozbieznosci moze wynikaé z réznic
metodologicznych i pomiarowych, a niekoniecznie z niskiej efektywnosci samego budynku. W
rzeczywistosci pewien stopien tej rozbieznosci miedzy obliczona, a zmierzong efektywnoscia jest
zazwyczaj nieunikniony i nie musi oznaczac faktycznej luki efektywnosci energetyczne;j.

Modele wykorzystywane do obliczania efektywnosci energetycznej budynkéw stanowig
uproszczone odwzorowanie rzeczywistego funkcjonowania budynkéw i opierajg sie na szeregu
parametrow wejsciowych i zatozen, takich jak dane meteorologiczne, harmonogramy uzytkowania
czy sposoOb dziatania instalacji, ktore obarczone sg réznym stopniem niepewnosci. W praktyce
efektywnos¢ energetyczna budynku ma charakter dynamiczny i zalezy od zmieniajacych sie
warunkoéw, ktorych nie da sie w petni uchwyci¢ w modelach obliczeniowych. Przyktadowo zatozenia
dotyczgce harmonogramu uzytkowania budynku czy stalych zyskéw ciepta wewnetrznego nie
odzwierciedlajg w petni rzeczywistego sposobu jego eksploatacji (van Dronkelaar, et al., 2016)
(Menezes, et al., 2012).
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W wielu przypadkach obserwowana luka efektywnosci energetycznej przekracza jednak poziom,
ktéry mozna racjonalnie wyjasni¢ niepewnoscia modeli lub btedem pomiardéw, szacowanym na okoto
5-10%. Coraz szersze wykorzystanie technologii automatycznego odczytu licznikow sprawito, ze
rozbieznosci te staly sie bardziej widoczne, a badania wskazujg, ze w przypadku budynkdéw
publicznych rzeczywiste zuzycie energii jest sSrednio o okoto 30% wyzsze niz poziomy wynikajace z
obliczen (van Dronkelaar, et al., 2016). Wskazuje to, ze mamy do czynienia nie tylko z niewielkimi
odchyleniami, lecz z istotng rozbieznoscia o powaznych konsekwencjach, ktéra podwaza
wiarygodnosc¢ ocen efektywnosci energetycznej, zmniejsza pewnos¢ co do osiggniecia zaktadanych
oszczednosci energii oraz stanowi powazne wyzwanie dla realizacji celéw polityki klimatyczno-
energetyczne,.

Poza aspektami srodowiskowymi i regulacyjnymi, luka efektywnosci energetycznej ma rowniez
istotne konsekwencje finansowe. Gdy rzeczywiste zuzycie energii przekracza przewidywane
poziomy, oczekiwane oszczednosci wynikajgce z dziatan na rzecz efektywnosci energetycznej nie
sg w petni osiggane. Prowadzi to do nizszej optacalnosci inwestycji, wydtuzenia okresu zwrotu oraz
wyzszych kosztdw eksploatacyjnych, niz pierwotnie zaktadano. W konsekwencji moze to zniechecac
do inwestowania prywatnych srodkéw w renowacje budynkéw.

Luka efektywnosci energetycznej wynika z potaczenia wielu czynnikéw wystepujacych na réznych
etapach cyklu zycia budynku. Juz na etapie projektowania, poza samymi ograniczeniami modeli
energetycznych, na jej powstawanie wptywajg dodatkowe aspekty. Nalezg do nich m.in. braki
kompetencyjne wsrod projektantéw, stosowanie nieodpowiednich metod lub narzedzi modelowania,
niedokfadnosci w danych wejsciowych, a takze inne niedociggniecia w procesie modelowania.
Ponadto ograniczona koordynacja miedzy uczestnikami projektu, nieporozumienia dotyczace
zatozen projektowych oraz nieprecyzyjnie okreslone oczekiwania co do poziomu oszczednosci
energii rowniez przyczyniajg sie do powstawania luk.

Na etapie realizacji inwestycji jako$¢ wykonania stanowi kolejny istotny czynnik wptywajacy na efekty
renowacji budynkow. Rozbieznosci miedzy zaplanowanymi a faktycznie wdrozonymi rozwigzaniami
mogg prowadzi¢ do nizszych niz oczekiwane oszczednosci energii. Badania wskazujg, ze czestymi
przyczynami luki efektywnosci energetycznej sg m.in. niewystarczajgca grubosc¢ izolaciji,
nieprawidtowy montaz instalacji technicznych oraz ograniczony nadzér inwestorski (Bordass, et al.,
2004) (van Dronkelaar, et al., 2016). Problemy te najczesciej wystepujg w projektach renowacyjnych
realizowanych przy ograniczonym budzecie i napietym harmonogramie, co jest powszechne w wielu
krajach Europy Srodkowo-Wschodniej.

Po zakoniczeniu renowacji sposob uzytkowania budynku ma rowniez istotny wplyw na jego
efektywnos¢ energetyczng. Nawet starannie zaprojektowane i prawidtowo zrealizowane
modernizacje mogg nie przynies¢ oczekiwanych rezultatéw. Badania pokazuja, ze brak odpowiednio
przeszkolonego personelu odpowiedzialnego za zarzgdzanie budynkiem oraz niewfasciwa regulacja
instalacji to jedne z gtéwnych przyczyn wyzszego zuzycia energii w budynkach publicznych
(Bordass & Leaman, 2013). W wielu budynkach uzytecznosci publicznej w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej instalowane sg zaawansowane systemy techniczne, ktére jednak sag
niewlasciwie eksploatowane z powodu ograniczonej wiedzy personelu i niewystarczajgce;
optymalizacji w codziennym uzytkowaniu.
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Zachowania uzytkownikéw oraz sposob korzystania z budynku i jego wyposazenia majg znaczacy
wptyw na zyski i straty ciepta oraz profile obcigzenia energetycznego. Cho¢ poprawa parametrow
przegrod budowlanych sprzyja lepszemu utrzymaniu ciepta, wyzsze obtozenie budynku lub
intensywniejsze korzystanie z urzadzen moze prowadzi¢ do wigkszych zyskow ciepta wewnetrznego
niz zaktadano w modelach. Ponadto nawyki uzytkownikéw wptywajg rowniez na wentylacje i jakosc
powietrza wewnetrznego. Po renowacji, bardziej szczelne budynki wymagajg zastosowania sprawnej
wentylacji mechanicznej w celu zapewnienia odpowiedniej jakosci powietrza, jednak uzytkownicy
moga ingerowac¢ w dziatanie tych systemdw, np. otwierajgc okna lub wytgczajac wentylacje z powodu
dyskomfortu (np. hatasu). Takie dziatania prowadzg do czestszej niz zaktadano wymiany powietrza,
co z kolei zwieksza zapotrzebowanie na ogrzewanie lub chtodzenie (Paone & Bacher, 2018).

Wptyw zachowania uzytkownikow na luke efektywnosci energetycznej mozna ogranicza¢ poprzez
odpowiednie mechanizmy informowania i angazowania uzytkownikéw. Badania wskazujg, ze osoby
majace dostep do biezgcych informacji 0 zuzyciu energii oraz odpowiednich wskazéwek sg bardziej
sktonne dostosowywac¢ swoje zachowania do zalozen projektowych, co przyczynia sie do
zmniejszenia luki efektywnosci energetycznej (Darby, 2010). Z kolei w sytuacji braku takich
mechanizméw utrwalajg sie wzorce uzytkowania odbiegajgce od tych przyjmowanych w audytach
efektywnosci energetycznej. Zrozumienie charakteru i przyczyn luki efektywnosci energetycznej
stanowi istotny krok w kierunku ograniczenia niskiej efektywnosci projektéw renowacji budynkow
uzytecznosci publiczne;.

Cho¢ wiele z wymienionych wyzej czynnikow technicznych, realizacyjnych i behawioralnych
wystepuje powszechnie, sg one dodatkowo potegowane przez nieefektywnos¢ w krajowej
implementaciji przepiséw, ograniczenia programéw finansowania oraz specyficzne uwarunkowania
kulturowe i regionalne.

W zwigzku z tym kolejny rozdziat analizuje, w jaki sposob wyzwania te przejawiajg sie w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej, gdzie czynniki strukturalne, finansowe i instytucjonalne w szczegélny
sposob przyczyniajg sie do niskiej skutecznosci przeprowadzanych renowacji

3.2. Czynniki wplywajace na niska efektywno$é renowacji w krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej

Przeglad dostepnych opracowan oraz konsultacje z interesariuszami przeprowadzone we
wszystkich krajach Europy Srodkowo-Wschodniej objetych projektem OUR-CEE pozwolity
zidentyfikowac kilka kluczowych przyczyn niskiej efektywnosci renowacji budynkow uzytecznosci
publicznej. Odzwierciedlaja one potaczenie systemowych stabosci w obszarach finansowania,
planowania, realizacji oraz eksploatacji projektéw renowacyjnych. Jak wskazano w regionalnej
analizie OUR-CEE, niedostateczne wyniki czesto wynikaja z wyzwan strukturalnych, takich jak
ograniczona dostepnos¢ danych, brak monitoringu, niejednolite ramy finansowania i zamowien
publicznych, a takze luki w potencjale technicznym i instytucjonalnym oraz ograniczone zasoby,
szczegOlnie na poziomie lokalnym.

Niedociggniecia na etapie planowania obejmujg niekompletne i niewiarygodne dane dotyczace
charakterystyki energetycznej, a takze brak kompleksowych inwentaryzacji zasobu budynkow, co



€

OUR-CEE

utrudnia wtadzom planowanie i ustalanie priorytetéw w zakresie renowacji budynkéw publicznych.
Ramy finansowania czesto kfadg wiekszy nacisk na zgodnos¢ proceduralng niz na weryfikacje
faktycznie osiggnietych oszczednosci po zakonczeniu realizacji projektow, co oznacza, ze projekty
moga by¢ uznane za zakonnczone sukcesem wytgcznie na podstawie spetnienia formalnych kryteriéw
kwalifikowalnosci.

Praktyki w zakresie zaméwien publicznych oraz realizacji rob6t budowlanych moga pogtebiac te
rozbieznosé. W czterech krajach Europy Srodkowo-Wschodniej powszechng praktyka w procesie
zamowien publicznych jest wybdér wykonawcy na podstawie najnizszej ceny, czesto kosztem jakosci.
Oznacza to na przykfad stosowanie materiatéw i urzadzen nizszej jakosci w celu zmieszczenia sie w
budzecie projektu lub angazowanie pracownikdbw o niewystarczajgcych kwalifikacjach i
doswiadczeniu w zakresie termomodernizacji. Na etapie realizacji projektu ograniczony nadzor
inwestorski moze prowadzi¢ do odstepstw od pierwotnych zatozen projektowych.

Wreszcie, na etapie eksploatacji budynkoéw brak odpowiedniej konserwacji i monitoringu prowadzi
do odchylen rzeczywistego zuzycia energii od przyjetych zatozen. W wielu przypadkach nie prowadzi
sie regularnego pordwnania przewidywanych i rzeczywistych wynikow. Bez systematycznego
monitoringu zuzycia energii, regularnych przegladéow pozwalajgcych identyfikowaé usterki oraz
wiasciwej konserwaciji elementéw budynku i optymalizacji systeméw, trudno jest zaréwno ocenic,
jak i utrzymac niski poziom zuzycia energii.

W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej zjawiska te prowadzg do sytuaciji, w ktérej ryzyka zwigzane
z realizacja projektu czesto nie sg identyfikowane odpowiednio wczesnie, a weryfikacja rzeczywistej
efektywnosci energetycznej pozostaje niespojna (Energy Policy Group, 2024).

Rumunia

Dazenia Rumunii do poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw napotykajg na przeszkody,
takie jak rozproszenie polityk, systeméw finansowania i mechanizméw zarzgdzania, a takze brak
dokfadnych danych dotyczgcych budynkéw. Chociaz swiadectwa charakterystyki energetycznej
(SCHE) odgrywaja istotng role w ocenie i monitorowaniu efektywnosci budynkéw, Rumunia nie
dysponuje kompleksowg i scentralizowang bazg $wiadectw (SCHE). Podobnie jak w innych krajach
UE, SCHE w Rumunii opierajg sie przede wszystkim na modelowych obliczeniach charakterystyki
energetycznej. Badanie przeprowadzone w 2021 r. przez Ministerstwo Rozwoju, Robét Publicznych
i Administracji dotyczgce uzyskania certyfikacji budynkéw o niemal zerowym zuzyciu energii (nZEB)
w ramach renowacji pod katem efektywnosci energetycznej wykazato, ze rzeczywiste wyniki nie
zawsze odpowiadaty obliczeniom charakterystyki energetycznej (Energy Policy Group, 2024).

Budynki w Rumunii sg takze narazone na ryzyko wystgpienia wstrzagséw sejsmicznych, a przepisy
naktadajg obowigzek przeprowadzania wzmocnien konstrukcyjnych w budynkach, u ktérych
stwierdzono stabosci strukturalne, zanim rozpoczng sie prace modernizacyjne zwigzane z poprawg
efektywnosci energetycznej. Te dodatkowe wymagania znaczgco podnoszg koszty projektow i
sprawiaja, ze realizacja takich inwestycji w duzym stopniu zalezy od publicznych programéw
finansowania.
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Niemniej jednak projekty gtebokiej modernizacji w Rumunii napotykajg istotne ograniczenia
finansowe, poniewaz wymagajg znaczacych naktadéw poczatkowych. W zwigzku z tym renowacja
budynkéw publicznych opiera sie niemal wytgcznie na finansowaniu krajowym i srodkach UE.
Powoduje to szczegdlng wrazliwos¢ systemu finansowania, szczegdlnie w przypadku mniej
zamoznych gmin, ktére sg bardziej narazone na r6znego rodzaju ryzyka finansowe, w tym zmiany w
priorytetach polityk oraz dostepnosci srodkéw, a takze majg ograniczone mozliwosci pokrycia
nadwyzek budzetowych, gdy koszty projektu przewyzszajg poczatkowe szacunki. Co wiecej, w
ramach tych programow finansowania koszty zwigzane z monitorowaniem i weryfikacjg nie byty
uznawane za kwalifikowalne, co ograniczalo mozliwos¢ sledzenia rzeczywistej efektywnosci
energetycznej wyremontowanych budynkoéw publicznych.

Inne ograniczenia obejmujg brak zasobow i wiedzy eksperckiej w samorzgdach lokalnych niezbednej
do realizacji ambitnych, wysoko efektywnych projektéw renowacyjnych. Podobnie wiele gmin
napotyka trudnosci w pozyskiwaniu i utrzymaniu wykwalifikowanych specjalistow, co wptywa na
przygotowanie i zarzgdzanie projektami.

Réwniez sposob uzytkowania budynkdéw i zachowania ich uzytkownikdw maja wptyw na rzeczywistg
efektywnosc¢ energetyczng. Powszechne sg preferencje dotyczace naturalnej wentylacji i recznej
kontroli warunkéw wewnetrznych, mieszkancy czesto otwierajg okna i drzwi, aby regulowac
temperature. W okresach ekstremalnych temperatur zewnetrznych taka praktyka prowadzi do
zwiekszonego zapotrzebowania na ogrzewanie i chtodzenie. Oczekiwania dotyczace komfortu
cieplnego, na przyktad utrzymania temperatury wewnetrznej przynajmniej 22°C w sezonie zimowym
w miastach, skutkujg wyzszym zuzyciem energii. Te czynniki behawioralne, ksztattowane przez
normy kulturowe i spoteczne, moga odbiegaé¢ od zatozen standardowych modeli, ktére przyjmujg
inne, ustandaryzowane temperatury wewnetrzne.

Butgaria

Niedostateczne rezultaty renowacji w Butgarii odzwierciedlajg systemowe wady regulacji prawnych,
praktyk planistycznych, struktur zamowien publicznych i monitoringu, bardziej niz aspektow
technicznych. Analiza stanu wyjsciowego na poziomie krajowym (Center for Energy Efficiency
EnEffect, 2024) potwierdza, ze wyremontowane budynki publiczne rzadko osiggajg oszczednosci
energii na poziomie przewidywanym w audytach energetycznych lub zgodnym z ekonomicznie
optymalnymi wskaznikami.

Przez ponad dekade wymagania regulacyjne dotyczace renowacji budynkéw w Butgarii byty
dostosowane do minimalnych progow efektywnosci energetycznej, a nie do poziomow optymalnych
pod wzgledem kosztowo. Osiggniecie klasy energetycznej C byto uwazane za wystarczajgce przy
duzych renowacjach do 2022 r., mimo ze krajowe analizy wskazywaty, iz klasa B, a w przypadku
niektorych typéw budynkow nawet klasa A, byta ekonomicznie uzasadniona.

Jednoczesnie publiczne programy renowacyjne, ktére sg gtdwnie finansowane ze srodkéw UE,
oferowaty dotacje z poziomem dofinansowania zblizonym do 100%. Cho¢ znaczaco zwiekszyto to
ilo$¢ przeprowadzanych renowacji, wptyneto rowniez na zachowania inwestoréw. Gminy naturalnie
priorytetowo traktowaty spetnienie kryteriow kwalifikowalnosci i zgodnos¢ proceduralna, zamiast
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optymalizacji diugoterminowej efektywnosci. Projekty byty zwykle projektowane tak, aby spetnia¢
progi dofinansowania, a nie maksymalizowac efektywnos¢ w perspektywie dtugoterminowej, przy
czym monitorowanie osiggnietych oszczednosci byto rzadko wymagane. W konsekwencji zachety
polityki publicznej sprzyjaty ptytkim renowacjom.

Niska efektywnos¢ renowacji budynkow czesto jest zakorzeniona juz na etapie planowania. Dane z
krajowego rejestru audytéw energetycznych pokazujg, ze zalecane poziomy efektywnosci po
renowacji czesto przewyzszajg wskazniki optymalne pod wzgledem kosztow i zblizajg sie do gérnej
granicy docelowej klasy energetycznej. Audyty energetyczne sg zazwyczaj przygotowywane w
kontekscie konkretnych naboréw finansowania, a zakresy zadan nieformalnie priorytetowo traktujg
spetnienie kryteriow kwalifikowalnosci. Systematyczna ocena alternatywnych scenariuszy renowacji
i optymalizacja kosztéw w catym cyklu zycia budynku sg ograniczone. W efekcie ambicje dotyczace
efektywnosci energetycznej sg ograniczone juz przed rozpoczeciem realizacji projektu.

Kolejna luka ujawnia sie podczas zamdwien publicznych i realizacji rob6t budowlanych. Analiza
porownawcza przewidywanej i faktycznej efektywnosci energetycznej wskazuje na systematyczne
odchylenia w réznych kategoriach budynkéw, przy czym certyfikowana efektywnos¢ po renowacii
czesto jest 0 10-30% nizsza od prognozowanej. Procedury przetargowe, w ktorych dominujgcym
kryterium jest ,najnizsza cena”, niewystarczajgca szczegotowos¢ dokumentacji technicznej,
zastepowanie materiatdw w trakcie realizacji oraz ograniczone mozliwosci nadzoru na poziomie
gminnym zmniejszajg prawdopodobienstwo osiggniecia planowanych pozioméw efektywnosci.
Ryzyko zwigzane z realizacjg projektu rzadko jest jasno przypisane, a wykonawcy zwykle nie ponoszg
odpowiedzialnosci kontraktowej za osiggniecie przewidywanych wynikéw energetycznych.

Wreszcie, monitorowanie i weryfikacja faktycznych oszczednosci energii zazwyczaj nie jest
obowigzkowa w projektach renowacyjnych finansowanych ze $rodkéw publicznych. Cho¢
audytowane sag surowo aspekty finansowe i proceduralne, wyniki efektywnosci energetycznej rzadko
sg sprawdzane po zakonczeniu projektu. Skutkuje to ograniczong iloscig wiarygodnych danych o
osiggnietych oszczednosciach, ograniczonym przeptywem informacji zwrotnej sprzyjajagcym
ulepszaniu przysztych projektdow oraz zmniejszong odpowiedzialnoscig za niskg efektywnosc
energetyczng. Ograniczenia w zakresie zdolnosci instytucjonalnej pogtebiajg problem, poniewaz
wiele gmin dysponuje ograniczong liczbg pracownikéw technicznych i traktuje planowanie
energetyczne bardziej jako wymaog formalny niz strategiczne narzedzie dekarbonizaciji.

Podsumowujac, luka efektywnosci energetycznej w renowacji butgarskich budynkéw uzytecznosci
publicznej jest wynikiem kumulacji czynnikdéw: regulacji ukierunkowanych na zgodnosé
proceduralng, programoéw finansowania nieskorelowanych z poziomem optymalnym kosztowo lub
gtebokiej renowaciji, praktyk audytowych ksztattowanych przez kryteria kwalifikowalnosci, systemow
zamowien publicznych faworyzujacych najnizszg cene oraz braku systematycznego monitoringu po
zakonczeniu renowacji. Zmniejszenie niskiej efektywnosci wymaga wiec przesuniecia akcentu z
przestrzegania procedur na zarzadzanie renowacjg ukierunkowane na osigganie rzeczywistych
wynikéw energetycznych w catym cyklu realizacji projektu.

Chorwacja
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Renowacje budynkow publicznych w Chorwaciji czesto nie przynoszg oczekiwanych rezultatow, a
rzeczywiste oszczednosci energii sg nizsze od tych prognozowanych. Wynika to z potgczenia
czynnikow technicznych, instytucjonalnych, regulacyjnych i finansowych, ktére razem tworza trwatg
luke efektywnosci energetycznej. W wielu projektach wdrazane sg jedynie podstawowe
usprawnienia, takie jak czesciowa izolacja czy modernizacja oswietlenia, bez bardziej
kompleksowych rozwigzan pozwalajgcych maksymalizowaé efektywnos¢ energetyczng. Pomimo
osiggania umiarkowanych efektéw, budynki te czesto sie uznaje za ,juz wyremontowane”, co
pozostawia znaczgcy, niewykorzystany potencjat i tworzy przekonanie, ze cele renowacji zostaty
osiagniete.

Jednym z czynnikdéw wplywajgcych na te sytuacje jest niewystarczajgce uwzglednianie analizy
kosztéw w cyklu zycia oraz diugoterminowych aspektéw energetycznych w planowaniu projektow.
Decydenci czesto priorytetowo traktujg dziatania o nizszych kosztach poczatkowych, zamiast
strategii przynoszacych wieksze korzysci w dituzszej perspektywie. W efekcie kompleksowe
termomodernizacje, ktére obejmuja petna izolacje przegréd budowlanych, wysokosprawne systemy
ogrzewania i chtodzenia oraz integracje odnawialnych zrodet energii, sg wykorzystywane w
ograniczonym stopniu, czesciowo ze wzgledu na ztozonos¢ techniczng ich planowania i realizaciji.
Dodatkowym problemem jest niewystarczajacy monitoring po zakoriczeniu modernizacji, przez co
prognozowana efektywnos¢ energetyczna rzadko jest porownywana z rzeczywistym zuzyciem
energii w trakcie eksploatacji. Brak systematycznych pomiaréw i oceny sprawia, ze trudniej jest
wiarygodnie identyfikowac¢ niedoszacowania efektdw oraz wykorzystywac wnioski z wczesniejszych
projektow w kolejnych inwestycjach.

Ograniczenia instytucjonalne oraz kadrowe dodatkowo wplywajg na nizsza skutecznosc
modernizacji. Witadze lokalne i zespoty projektowe niekiedy nie dysponujg wystarczajagcag wiedzg
techniczng w zakresie zarzgdzania ztozonymi procesami renowacyjnymi, nadzorem nad jakoscig
prac budowlanych czy stosowania zaawansowanych modeli efektywnosci energetycznej. Braki
zwiekszaja ryzyko btedéw na etapie realizacji oraz obnizenia jakosci wykonania, co w konsekwencji
prowadzi do nizszych niz zaktadane oszczednosci energii. Ramy regulacyjne, cho¢ zasadniczo
zgodne z dyrektywami UE, takimi jak EPBD, nie zawsze zapewniajg skuteczne mechanizmy
egzekwowania minimalnych standardéw efektywnosci ani weryfikacji efektow po zakonczeniu
termomodernizac;ji.

Dodatkowo, niekompletne i przestarzate dane na temat budynkdéw, sprawiaja, ze proces planowania
prac i ustalania priorytetow jest utrudniony. Brak wiarygodnych i aktualnych informacji na temat
rzeczywistego zuzycia energii, charakterystyki budynkow oraz wydajnosci systemow ogranicza
zdolnos¢ decydentow do identyfikowania obiektdw o najwyzszym zuzyciu energii oraz dziatan z
najwiekszym potencjatem. Luka ta czesto prowadzi do opracowywania strategii renowacyjnych
opartych na uogodlnionych zatozeniach, zamiast na analizie konkretnego budynku, co obniza
skutecznos¢ podejmowanych dziatan i zwieksza ryzyko nieefektywnej alokacji sSrodkow.

Bariery finansowe i proceduralne réwniez przyczyniaja sie do nizszej efektywnosci modernizacji.
Cho¢ dostepne sa programy wsparcia, czesto majg one charakter krotkoterminowy, sa
nieprzewidywalne lub niewystarczajgco zaprojektowane, by wspiera¢ ambitniejsze inwestycje.
Ztozone procedury aplikacyjne oraz wymogi wspoffinansowania moga zniecheca¢ do realizaciji



€

OUR-CEE

bardziej kompleksowych dziatai, prowadzgc do koncentracji na prostszych i tanszych
rozwigzaniach, ktére przynoszg jedynie ograniczone oszczednosci. Wszystkie te powigzane czynniki
w tym ograniczony poziom ambicji, niewystarczajgce planowanie, staby monitoring, braki
kompetencyjne, niedoskonatosci regulacyjne oraz ograniczenia finansowe, tworzg srodowisko, w
ktérym modernizacje budynkéw publicznych w Chorwacji systematycznie nie osiggajg swojego
petnego potencjatu.

Zlikwidowanie tej luki wymaga skoordynowanego podejscia. Konieczne jest wzmocnienie
monitoringu i weryfikacji po zakonczeniu modernizacji, rozwoj kompetencji technicznych, poprawa
egzekwowania przepisOw oraz zapewnienie stabilnego wsparcia finansowego powigzanego z
osigganymi efektami. Jednoczesnie rozwdéj kompleksowych danych dotyczgcych zuzycia energii w
budynkach oraz uwzglednianie dtugoterminowej perspektywy cyklu zycia w planowaniu projektow
moga pomaoc zapewnic, ze modernizacje bedg przynosi¢ mierzalne i trwate oszczednosci energii
oraz skutecznie przyczynia¢ sie do realizacji krajowych i europejskich celéw klimatycznych.

Polska

W Polsce niedostateczne rezultaty modernizacji budynkéw publicznych wynikaja ze splotu
czynnikow planistycznych, technicznych, regulacyjnych i finansowych. Problemy te pojawiajg sie na
wszystkich etapach procesu renowacji i w istotny sposéb przyczyniajg sie do powstawania luki
miedzy zakfadang, a rzeczywistg efektywnoscia energetyczna.

Jednym z najczesciej obserwowanych problemow sg audyty energetyczne. Choé w wielu
programach wsparcia publicznego sg one formalnie wymagane, w praktyce czesto traktuje sie je
jako administracyjng formalnos¢, bez przeprowadzenia pogtebionej analizy. Prowadzi to do
tworzenia modeli energetycznych opartych na zatozeniach teoretycznych, zamiast na rzeczywistych
harmonogramach uzytkowania oraz danych specyficznych dla danego budynku. W efekcie przyjete
zatozenia dotyczgce zuzycia energii, nawykéw uzytkownikow czy zapotrzebowania szczytowego
moga byc¢ nietrafne, a dobrane rozwigzania techniczne, cho¢ dobrze wypadajg na papierze, nie
sprawdzajg sie w codziennej eksploataciji.

Co wiecej, brak jasno okreslonych priorytetow na etapie planowania sprzyja podejmowaniu
nietrafnych decyzji, takich jak wybdr rozwigzan bardziej ,widocznych” zamiast tych, ktére
ograniczajg najwieksze straty energii. Moze to prowadzi¢ do przewymiarowania zrédta ciepta oraz
do uzyskania nizszych oszczednosci energii niz poczatkowo zaktadano. W wielu przypadkach zakres
modernizacji jest determinowany dostepnoscig finansowania, a nie dlugoterminowg strategig
optymalizacji funkcjonowania budynku.

Kolejnym istotnym czynnikiem sg ograniczone kompetencje techniczne oraz nieprzestrzeganie
dokumentacji projektowej na etapie realizacji. Ograniczone zasoby kadrowe na poziomie
samorzadow, szczegodlnie w mniejszych jednostkach, dodatkowo utrudniajg skuteczny nadzér nad
pracami modernizacyjnymi. W Polsce procedury zaméwien publicznych czesto faworyzujg najnizszg
cene, co moze prowadzi¢ do angazowania wykonawcow o niewystarczajgcym doswiadczeniu w
zakresie energooszczednych renowacji. Btedy wykonawcze, odstepstwa od zatozen projektowych
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czy stosowanie materiatdw nizszej jakosci mogg istotnie obnizy¢ efektywnosé wdrozonych
rozwigzan. Ryzyka te sg dodatkowo potegowane przez niewystarczajacy nadzér na placu budowy
oraz ograniczone egzekwowanie wymogow technicznych i regulacyjnych w trakcie realizacji
inwestycji. Ponadto umowy rzadko zawierajg elementy oparte na wynikach, ktére uzalezniatyby
wynagrodzenie od osiggniecia deklarowanych oszczednosci energii, co ostabia odpowiedzialnos¢
za faktyczne rezultaty.

Jedng z przyczyn niskiej efektywnosci renowaciji, ujawniajgca sie w trakcie uzytkowania budynku,
jest niewystarczajgca swiadomosc¢ uzytkownikéw i zarzadcéw obiektow. Faza eksploatacji czesto
bywa niedoszacowana pod wzgledem jej wplywu na diugoterminowg efektywnos¢ energetyczna.
Znaczna czes¢ budynkow publicznych w Polsce nie posiada zainstalowanych systemow
monitorowania zuzycia energii, co utrudnia administratorom wykrywanie nieefektywnosci oraz
optymalizacje zarzadzania. Dodatkowo brak swiadomosci uzytkownikdw budynkéw na temat ich
wptywu na zuzycie energii (np. przyzwyczajen dotyczacych oswietlenia) powoduje obcigzenia
systemow, ktérych nie przewidziano na etapie projektowania. Ocena rzeczywistej charakterystyki
energetycznej po przeprowadzonej renowacji nie jest jeszcze standardowsg praktykg w wiekszosci
samorzadow, co ogranicza mozliwos¢ identyfikacji luk efektywnosci energetycznej i wdrazania
dziatan korygujgcych.

Kolejng strukturalng przyczyna niskiej efektywnosci renowacji w Polsce sg bariery regulacyjne i
polityczne. Krajowe programy wsparcia renowacji budynkéw publicznych zwykle nie stawiajg
wysokich wymagan dotyczacych oszczednosci energii, co nie sprzyja podejsciu catosciowemu ani
nie motywuje wykonawcow do brania odpowiedzialnosci za niedopracowane projekty
termomodernizacyjne. Wiele z tych programéw koncentruje sie na czesciowych renowacjach lub
pojedynczych dziataniach, zamiast promowac gtebokie i kompleksowe renowacje zgodne z
dtugoterminowymi celami UE w zakresie klimatu i energii. Dziatania zwigzane z monitorowaniem i
pomiarami nie zawsze sg rowniez odpowiednio finansowane w ramach publicznych programéw
wsparcia, mimo ze sg kluczowe dla zapewnienia trwatosci efektéw oraz zgodnosci z ewoluujagcymi
wymaganiami UE, w tym wynikajgcymi z dyrektywy EPBD.

Ostatnig istotng przyczyng niskiej efektywnosci renowacji jest rozbieznos¢ miedzy dostepnymi
instrumentami finansowymi, a faktycznymi potrzebami inwestycyjnymi. Samorzady czesto
dostosowujg zakres modernizacji do dostepnych srodkéw finansowych, a nie do rzeczywistych
potrzeb, co moze prowadzi¢ do rozwigzan technicznie niespojnych, np. instalacji nowego zrédta
ciepta w stabo ocieplonym budynku. Takie krétkoterminowe podejscie finansowe czesto ogranicza
stosowanie optymalizacji kosztébw w cyklu zycia budynku oraz zniecheca do kompleksowego,
etapowego planowania renowacji zgodnego z dtugoterminowymi celami strategicznymi (The
Association of Municipalities Polish Network "Energie Cités", 2024).
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4. Przeciwdziatanie niskiej efektywnosci na kluczowych etapach
procesu renowacji

4.1. Wsparcie finansowe

Ostatni raport opublikowany przez Komisje Europejskg dotyczacy wydatkdw publicznych na
poprawe efektywnosci energetycznej, niezbednych do osiggniecia celow redukciji emisji CO; oraz
ograniczenia zuzycia energii pierwotnej i koncowej do 2030 r., szacuje, ze potrzeby inwestycyjne
wynoszg 242 mld EUR rocznie w okresie 2021-2030 (EC, 2026). Raport podkresla, ze same regulacje
nie wystarczg do pokrycia tych potrzeb finansowych, wskazujac na koniecznos¢ mobilizacji zaréwno
srodkow publicznych, jak i prywatnych oraz na potrzebe redukciji ryzyka inwestycyjnego w sektorze
efektywnosci energetycznej, w celu przyciggniecia prywatnego kapitatu do obszaru, ktéry
dotychczas opierat sie gtownie na finansowaniu publicznym.

Jak szczegotowo opisano w , luka efektywnosci energetycznej jest trwatym wyzwaniem w
projektach renowacji budynkéw. Na duzg skale podwaza osigganie zaktadanych oszczednosci
energii i celow redukcji emisji, natomiast na poziomie pojedynczego budynku skutkuje wyzszym niz
przewidywano zuzyciem energii i nizszymi oszczednosciami finansowymi. Stanowi to nieodtgczne
ryzyko dla finansowania renowaciji. Dotychczas programy finansowania publicznego tylko czesciowo
adresowaty ten problem: wsparcie finansowe jest zwykle powigzane z wskaznikami efektywnosci (ex-
ante) opartymi na obliczeniach projektowych, przy ograniczonym Iub catkowitym braku
mechanizméw weryfikujacych rzeczywistg efektywnos¢ energetyczng. Poniewaz monitorowanie i
weryfikacja wynikow operacyjnych sg niedofinansowane lub wytgczone z kosztéw kwalifikowalnych,
wykrywanie luk efektywnosci energetycznej oraz wdrazanie dziatan korygujacych jest ograniczone.

W przypadku prywatnych srodkéw na termomodernizacje budynkow uzytecznosci publicznej luka
efektywnosci energetycznej stanowi istotng bariere w przycigganiu finansowania prywatnego.
Niepewnos¢ co do tego, czy prognozowane oszczednosci faktycznie zostang osiggniete, oznacza
ryzyko dla inwestycji prywatnych. Ryzyko to definiuje sie jako czynnik lub zdarzenie, ktére zagraza
pomysinemu zakonczeniu projektu pod wzgledem czasu, kosztow lub jakosci. W renowacjach
budynkow takie ryzyka moga wynikaC z czynnikéw technicznych, ktére negatywnie wptywaja na
jakosc i efektywnos¢ budynku.

W ostatnich latach wyksztatcit sie szereg instrumentéw finansowych wspierajgcych renowacije
budynkéw uzytecznosci publicznej, z podwdjnym celem: mobilizacji prywatnych inwestycji i
ograniczenia ryzyka poprzez zapewnienie oszczednosci energii. Umowy o poprawe efektywnosci
(EnPC) powstaty wtasnie w odpowiedzi na to wyzwanie. W tym modelu firma swiadczgca ustugi
energetyczne lub sSrodki poprawy efektywnosci energetycznej (ESCO) projektuje i realizuje
renowacje, zobowigzujgc sie do osiggniecia okreslonego poziomu oszczednosci. Inwestycja jest
zwykle finansowana przez ESCO lub z wykorzystaniem finansowania zorganizowanego przez ESCO.
Wiadze publiczne sptacajg inwestycje z weryfikowanych oszczednosci na rachunkach za energie w
okreslonym okresie kontraktowym (Moles-Grueso, 2023). Jesli gwarantowane oszczednosci nie
zostang osiagniete, ESCO pokrywa réznice. Monitorowanie i weryfikacja sg wiec wbudowane w



€

OUR-CEE

kontrakt, a model ten przenosi czes¢ ryzyka efektywnosci z wladz publicznych na wykonawce i wigze
wynagrodzenie z rzeczywistymi wynikami.

Wiarygodny pomiar zuzycia energii przed i po renowacji jest kluczowy dla kazdej struktury sptaty
powigzanej z oszczednosciami. Wytyczne UE dotyczace instrumentow finansowych wyraznie
podkreslaja, ze przygotowanie projektu, monitoring i wsparcie techniczne wymagajg finansowania
(Garcia, 2021).

Plany Renowacji Budynkéw (BRR) i Paszporty Renowacji (BRP) to narzedzia majgce wspierac
etapowe podejscie do renowacji, oferujgc alternatywe dla jednorazowej gtebokiej renowacii.
Etapowa renowacja obejmuje sekwencje dziatan realizowanych w czasie. Cho¢ nie zawsze jest to
rozwigzanie technicznie optymalne, a poprzez nieodpowiednie zarzgdzanie moze zwiekszac ryzyko
luk efektywnosci energetycznej, te narzedzia zapewniajg ramy, ktére pomagajg ograniczaé to ryzyko.
Poprzez okreslenie docelowego poziomu efektywnosci i wskazanie, w jaki sposéb poszczegdlne
etapy sie do niego przyczyniaja, BRR i BRP zmniejszajg ryzyko fragmentarycznych dziatan lub
zapobiegajg technicznemu zablokowaniu mozliwosci dalszej modernizaciji budynku w przysztosci
(ang. lock-in effect) (Sriraj Gokarakonda, 2024) Narzedzia te moga wspiera¢ monitorowanie
efektywnosci energetycznej po kazdym etapie, umozliwiajac sledzenie postepow w osigganiu
wyzszych standardéw. Zintegrowane z mechanizmami finansowania renowacji, pomagajg
zmniejszyC presje finansowa zwigzang z jednorazowg gtebokg renowacjg, umozliwiajgc szersze
wdrazanie projektéw, przy jednoczesnym zachowaniu jasnej, dlugoterminowej trajektorii, wsparciu
monitorowania wynikow oraz ograniczeniu niepewnosci i ryzyka finansowego zwigzanego z niskg
efektywnoscia.

Systemy finansowania, ktére majg wspiera¢ wysokoefektywne renowacje, powinny traktowac
monitorowanie i weryfikacje jako integralny element projektow renowacji budynkow publicznych,
uznajac te dziatania za koszty kwalifikowalne. Plany Renowacji (BRR) lub Paszporty Renowacji (BRP)
powinny by¢ wykorzystywane do kierowania etapowag realizacjg w kierunku standardu nZEB i
zapewniac jasng sciezke weryfikacji i monitorowania, tak aby niska efektywnos¢ byta wykrywana
wczesnie i odpowiednio korygowana. Bez takich zmian schematy finansowania ryzykujg
dostarczeniem formalnej zgodnosci bez zapewnienia rzeczywistych efektow uzytkowych, zmuszajgc
budzety publiczne do ponoszenia kosztéw niepewnosci i zniechecajgc inwestoréow prywatnych do
wejscia na rynek.

Srodki finansowe w celu ograniczenia niskiej efektywnosci renowacji:

o Projektowanie programéw wsparcia w sposdéb promujacy najwyzsze standardy
charakterystyki energetycznej, z uwzglednieniem monitoringu po zakonczeniu renowac;ji jako
kosztu kwalifikowalnego.

o Wykorzystywanie Paszportow Renowacji (BRP) w celu roztozenia inwestycji na kilka cykli
budzetowych (renowacja etapowa).

e Tam, gdzie to mozliwe, powigzanie finansowania z weryfikowanymi oszczednosciami energii,
np. poprzez schematy ESCO.

e tgczenie dotacji publicznych z kredytami lub innymi prywatnymi zrédtami finansowania
prywatnego (np. darowiznami).
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4.2. Strategiczne planowanie renowac;ji

Ograniczanie luki efektywnosci energetycznej rozpoczyna sie znacznie wczesniej niz na etapie
zamowien publicznych czy realizacji robot budowlanych. Dane regionalne wskazujg, ze niska
efektywnosc¢ jest scisle powigzana ze stabosciami w fazie planowania: wybrakowanymi danymi,
ograniczong zdolnoscig do ustalania priorytetéw, doborem sSrodkéw poprawy efektywnosci
energetycznej pod katem wymogdéw dotacyjnych (zamiast celow diugoterminowych) oraz stabym
wykorzystaniem informacji zwrotnych z pomiaréw rzeczywistej efektywnosci.

Podejscie do planowania, ktére pozwala wiarygodnie osiagna¢ oczekiwane oszczednosci, wymaga
dwaoch podstaw: (i) ustrukturyzowanych danych o budynkach i systemowego zarzadzania energig,
(i) ram planowania renowacji, ktora spojnie taczy cele, zrodta finansowania i sekwencje dziatan.

4.2 1 Inwentaryzacja, pozyskiwanie danych i zarzadzanie energia w portfolio budynkéw

Skuteczne planowanie renowacji zaczyna sie od postrzegania catego zasobu budynkow jako
jednego portfolio, a nie zbioru odrebnych projektéw. W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej
powtarzajgca sie staboscia jest brak uporzadkowanych, wiarygodnych i poréwnywalnych danych na
poziomie pojedynczych budynkéw. Bez takiej podstawy samorzgdy wybierajg projekty w sposob
reaktywny, czesto kierujgc sie dostepnymi naborami finansowania, zamiast podejmowac decyzje
strategiczne oparte na efektywnosci energetycznej, optacalnosci kosztowej i dtugoterminowych
celach dekarbonizacji.

W zwigzku z tym ten proces wymaga stworzenia uporzadkowanej bazy informacji o budynkach,
najlepiej osadzonej w ramach gminnego systemu zarzadzania energig. Taki system powinien
umozliwia¢ wtadzom lokalnym systematyczne gromadzenie, przechowywanie i analizowanie danych
dotyczacych portfolio budynkdéw w sposob spéjny i ciggty.

W minimalnym zakresie taka baza danych powinna umozliwia¢ samorzadom poznanie m.in.: jak
kazdy budynek funkcjonuje, jakie sg jego koszty eksploatacii, jak dziatajg jego systemy techniczne,
jakie srodki poprawy efektywnosci energetycznej juz zostaty wdrozone oraz jakie ograniczenia lub
mozliwosci ksztattujg przyszte inwestycje. Zazwyczaj obejmuje to podstawowg charakterystyke
obiektu (wielkos¢, wiek, funkcje), konstrukcje przegrod i systemow, dane dotyczgce zuzycia energii,
wzorce eksploatacji oraz historie wczesniejszych inwestycji. Réwnie istotna jest mozliwos¢
monitorowania kwestii zwigzanych z komfortem uzytkownikow i zalegtosci w pracach remontowych,
poniewaz te czynniki czesto wptywajg na decyzje o renowacji rownie silnie, co efektywnosé
energetyczna.

Wartos¢ takiego systemu nie ogranicza sie wytgcznie do przechowywania danych, lecz przede
wszystkim do ich analizy. Gdy samorzady moga poréwnywac budynki w sposdb spojny, identyfikujgc
obiekty o wysokim zuzyciu energii, wykrywajgc nietypowe sezonowe wzorce lub oceniajgc wielkos¢
kosztéw, mozliwe staje sie przejscie od doraznego przygotowywania projektéw do
uporzgdkowanego procesu ustalania priorytetow. Analiza na poziomie catego zasobu wspiera
tworzenie plandw renowacji, grupowanie projektéw oraz sekwencjonowanie inwestycji w oparciu o
obiektywne kryteria, a nie tylko dostepnos¢ krétkoterminowego finansowania.
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Systematyczne zbieranie danych poprawia takze odpowiedzialnos¢ za wyniki. Gdy zuzycie bazowe,
czyli punkt odniesienia jest jasno okreslony i udokumentowany, prognozowane oszczednosci stajg
sie bardziej przejrzyste i mozliwe do weryfikacji. W ten sposdb zmniejsza sie ryzyko pozostawania
niskiej efektywnosci niezauwazonej oraz wzmachia przeptyw informacji zwrotnych miedzy etapem
planowania, a realizacjg inwestycji.

4.2.2 Wykorzystanie danych o budynkach w planach renowacyjnych

Kiedy samorzad dysponuje juz uporzgdkowang wiedzg o swoim portfolio budowlanym, kolejnym
krokiem jest przetozenie tych danych na spdjny plan renowacji. Plan nie powinien by¢ jedynie
zbiorem projektéw przygotowanych pod konkretne nabory finansowania, lecz petni¢ role
dtugoterminowej strategii inwestycyjnej i dekarbonizacyjnej wszystkich budynkéw uzytecznosci
publicznej.

Solidny plan renowacji wyznacza jasny, dtugoterminowy cel dla zasobu budynkéw, zgodny z
krajowymi oraz europejskimi celami klimatycznymi i energetycznymi. Okresla kryteria ustalania
priorytetow, uwzgledniajgce zuzycie energii, koszty eksploatacji, znaczenie funkcjonalne budynku
oraz gotowos¢ do renowacji. Co najwazniejsze, powinien tgczy¢ ambitne cele techniczne z
planowaniem finansowym. Bez takiej integracji programy renowacyjne ryzykujg wahaniami miedzy
nadmiernie ambitnymi celami bez dostepnego finansowania, a finansowanymi projektami z
niewystarczajgcym zakresem dziatan.

Ramy finansowe nie sg wiec jedynie dodatkiem do planu renowaciji, lecz jego integralng czescia.
Samorzady powinny oszacowac¢ swojg przewidywang zdolnos¢ inwestycyjng na kilka kolejnych lat,
zidentyfikowac¢ potencjalne zZrodta finansowania (dotacje, kredyty, kontrakty oparte na wynikach,
programy krajowe) oraz okresli¢, w jaki sposob te srodki mogg wspiera¢ zaréwno kompleksowg
gtebokg renowacje, jak i renowacje przeprowadzane etapowo. Realistyczne planowanie finansowe i
ambitne cele techniczne powinny iS¢ ze sobg w parze.

Tam, gdzie mozliwosci finansowe na to pozwalajg, gteboka renowacja przeprowadzana w jednym
etapie jest zazwyczaj najpewniejszym sposobem osiggniecia oczekiwanej efektywnosci
energetycznej. Kompleksowe dziatania zmniejszajg ryzyko problemow na styku poszczegodlnych
dziatan, pozwalajg na optymalizacje doboru systemdéw i unikniecie wielokrotnych kosztow
organizowania inwestycji. Minimalizujg rowniez prawdopodobienstwo, ze zastosowanie pétsrodkéw
utrudni lub uniemozliwi przeprowadzenie dalszej modernizacji w przysztosci.

Jednak ograniczenia finansowe lub instytucjonalne czesto sprawiajg, ze czesciowa renowacja jest
nieunikniona. W takich przypadkach plan renowacji musi jasno okresla¢ dtugoterminowy plan
prowadzgcy do osiggniecia odpowiedniego poziomu efektywnosci energetycznej i odpowiednio
sekwencjonowacé dziatania. Renowacja przeprowadzana etapowo nie powinna oznaczac jedynie
stopniowej optymalizacji bez wyraznego kierunku, a powinna stanowi¢ uporzadkowang sciezke
prowadzgcg do wczesniej zdefiniowanego celu. Kazdy etap musi by¢ zgodny z koncowym
zatozeniem i unikac rozwigzan, ktére w przysztosci wymagatyby kosztownych korekt lub catkowitej
wymiany.
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Potaczenie planéw finansowych ze strategig renowacji réwniez wzmacnia zarzgdzanie ryzykiem.
Poprzez wyrazne powigzanie harmonogramu inwestycji, spodziewanych oszczednosci oraz
przysztych zmian regulacyjnych, samorzady moga zmniejszy¢ niepewnosc i zwiekszyC przejrzystosc
podejmowanych decyzji. Jest to szczegodlnie istotne w kontekscie, w ktorym luki efektywnosci czesto
powstajg w wyniku obnizania ambitnych celéw podczas przygotowania projektu, aby dopasowac je
do dostepnego finansowania.

W istocie plan renowacji petni role mostu miedzy danymi, a realizacjg inwestycji. Zapewnia, ze
poszczegolne projekty przyczyniajg sie do spojnej, dtugoterminowej transformaciji zasobu
budynkow, zamiast reagowacC wytacznie na krétkoterminowe mozliwosci finansowania. Gdy cele
techniczne, mozliwosci finansowe oraz logika sekwencjonowania dziatan s zintegrowane w ramach
jednej strategicznej koncepcji, prawdopodobienstwo niskiej efektywnosci znacznie maleje.

4.2.3 Unikanie rozwigzan blokujacych modernizacje w przysztosci

Audyty energetyczne stanowig techniczng podstawe planowania renowacji. W wielu przypadkach w
regionie Europy Srodkowo-Wschodniej audyty przygotowywane sg jednak przede wszystkim w celu
spetnienia wymogow kwalifikowalnosci do finansowania, a nie dlugoterminowej optymalizaciji
efektywnosci budynku. Gdy audyty traktowane sg tylko jako formalnos¢, luka efektywnosci
energetycznej czesto pojawia sie juz nawet przed rozpoczeciem postepowania przetargowego.

Audyt energetyczny powinien by¢ nastawiony na osigganie wysokiej efektywnosci i petni¢ funkcje
narzedzia wspomagajgcego podejmowanie decyzji. Jego celem nie jest jedynie potwierdzenie
zgodnosci z wymaganiami regulacyjnymi, lecz takze sprawdzenie technicznie i ekonomicznie
wykonalnych opcji prowadzgcych do wyzszych poziomow efektywnosci. Wymaga to analizy wiecej
niz jednego wariantu renowacji. Audyty powinny przynajmniej porownywac alternatywne
scenariusze dziatan, w tym wariant optymalny pod wzgledem kosztow oraz wariant o wyzszych
ambicjach, zgodny z dlugoterminowymi celami dekarbonizacji. Transparentne przedstawienie
scenariuszy pozwala decydentom zrozumie¢ kompromisy miedzy kosztami inwestyciji,
oszczednosciami eksploatacyjnymi, a dtugoterminowa wartoscig budynku.

Kluczowe znaczenie w tym podejsciu ma optymalizacja kosztow w cyklu zycia. Skupianie sie
wytagcznie na kosztach poczatkowych czesto prowadzi do niedoszacowanych lub suboptymalnych
rozwigzan, ktére generujg wyzsze koszty eksploatacji w dituzszej perspektywie. Solidny audyt
powinien wiec uwzglednia¢ catkowity koszt posiadania budynku, biorgc pod uwage oszczednosci
energii, potrzeby zwigzane z utrzymaniem oraz trwato$¢ systeméw. Szersza perspektywa wspiera
podejmowanie bardziej racjonalnych decyzji inwestycyjnych i zmniejsza prawdopodobienstwo, ze
renowacje nie osiggng oczekiwanej efektywnosci.

Réwnie istotna jest techniczna integracja poszczegdlnych $rodkow poprawy efektywnosci
energetycznej. Poprawa izolacji przegrod budowlanych wptywa na obcigzenia grzewcze i
chtodnicze; rozwigzania wentylacyjne oddziatujg na komfort oraz dobor systemow; strategie
sterowania determinujg faktyczne zuzycie energii. Audyty powinny wiec oceniaC efekty
wspotdziatania réznych dziatan, zamiast traktowac je jako odrebne elementy. Bez takiej integracji
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oszacowane oszczednosci mogg okazac sie nierealistyczne po zainstalowaniu systemow i ich
eksploatacji w rzeczywistych warunkach.

Wreszcie, zatozenia dotyczace efektywnosci muszg byC jawne. Nalezy w sposob przejrzysty
udokumentowac zuzycie energii w stanie wyjsciowym, harmonogramy eksploatacji, parametry
komfortu oraz zatozenia klimatyczne. Taka transparentnos¢ jest niezbedna nie tylko dla doktadnych
prognoz, ale takze dla pézniejszej weryfikacji. Gdy zatozenia pozostajg niejawne, odchylenia miedzy
przewidywang a rzeczywistg efektywnoscig sa trudne do interpretacji i rzadko prowadzg do dziatan
korygujacych.

W tym kontekscie dobrze przeprowadzony audyt energetyczny zmniejsza poziom niepewnosci.
Precyzuje poziom ambicji, kwantyfikuje spodziewane wyniki i zapewnia technicznie spojng podstawe
do przetargu i realizacji inwestycji. Przesuwajgc audyty z podejscia zorientowanego na
kwalifikowalnos¢ finansowg na analizy nastawione na optymalizacje, samorzady mogg znaczaco
zmniejszy¢ strukturalne ryzyko niskiej efektywnosci w renowacji budynkéw publicznych.

4.2.4 Renowacja etapowa i Paszporty Renowacji Budynkéw

Gdy kompleksowa renowacja nie moze zosta¢ przeprowadzona jednorazowo, konieczne staje sie
wprowadzenie uporzadkowanej renowacji etapami. Jednak bez jasno okreslonego celu
dtugoterminowego i logicznego harmonogramu etapow, etapowa modernizacja moze wzmagac luke
efektywnosci energetycznej zamiast jg zmniejszac. Pojedyncze dziatania realizowane bez
odniesienia do docelowego poziomu efektywnosci czesto prowadzg do zastosowania rozwigzan,
ktére blokujg lub komplikuja mozliwosé przysztych modernizacji. Paszporty Renowacji Budynkow
(BRP) stanowig narzedzie zarzgdcze, ktére pozwala ogranicza¢ to ryzyko. Paszport przeksztatca
wyniki audytu energetycznego w dtugoterminowa, uporzadkowang sciezke modernizacji budynku.
Okresla aktualny stan efektywnosci, wskazuje docelowy poziom zgodny z dtugoterminowymi celami
dekarbonizacji oraz pozwala stworzy¢ harmonogram wdrazania srodkow poprawy efektywnosci w
sposob technicznie spojny.

W przypadku budynkow uzytecznosci publicznej paszport powinien jasno przedstawia¢, w jaki
sposob kazda faza renowacji przyczynia sie do osiggniecia ostatecznego celu. Powinien okreslac
oczekiwang efektywnos¢ po kazdym etapie, identyfikowaC potrzeby inwestycyjne, wskazywac
wiasciwe terminy realizacji dziatan w odniesieniu do trwatosci poszczegoéinych elementéw oraz
definiowa¢ sposdb monitorowania wynikéw. Takie uporzgdkowane podejscie zapewnia, ze dziatania
posrednie nie podwazajg diugoterminowych ambicji, a kazda inwestycja jest zgodna z docelowa
trajektoria.

Paszporty renowacji sg szczegolnie istotne tam, gdzie ograniczenia finansowe lub instytucjonalne
uniemozliwiajg natychmiastowg gtebokg modernizacje. Zamiast dopuszcza¢ do sytuacji, w ktorej te
ograniczenia skutkujg minimalnymi, formalnymi poprawkami, paszporty pozwalajg utrzymac
strategiczny kierunek dziatan. Dodatkowo, redukujg niepewnosc¢, wspierajg planowanie inwestyciji i
umozliwiaja przejrzystg komunikacje miedzy zespotem technicznym, dziatem finansowym i
decydentami politycznymi.
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Znaczenie paszportow renowacji wzrasta rowniez w kontekscie wprowadzenia Minimalnych
Standardow Efektywnosci Energetycznej (MEPS) dla budynkéw niemieszkalnych w ramach
znowelizowanej Dyrektywy o Charakterystyce Energetycznej Budynkow (EPBD, UE 2024/1275).
Panstwa cztonkowskie zobowigzane sg do ustanowienia sciezek regulacyjnych zapewniajgcych
poprawe efektywnosci najgorzej ocenianych budynkéw niemieszkalnych w okreslonym czasie. W
tym dynamicznie zmieniajgcym sie otoczeniu prawnym gminy potrzebujg instrumentéw, ktére
pozwalajg im przewidywac obowigzki zamiast reagowac dopiero po ich wystgpieniu.

Paszporty renowacji mogg petni¢ wtasnie takg funkcje. Wyznaczajac trajektorie budynku w kierunku
wyzszych klas efektywnosci energetycznej, stanowig praktyczne narzedzie planistyczne
umozliwiajace stopniowe spetnianie wymogéw MEPS. Umozliwiajg wiladzom publicznym
priorytetyzacje budynkow o najwyzszym ryzyku regulacyjnym, dopasowanie planéw inwestycyjnych
do przysztych standardow oraz unikanie powtarzanych interwencji, ktére nadal nie spetniajg
wymaganych progéw efektywnosci.

Dyrektywa przewiduje, ze panstwa cztonkowskie mogg wprowadzaé¢ programy paszportow
renowacji, zwykle na zasadzie dobrowolnosci. Nawet jesli programy te majg charakter dobrowolny,
moga stac sie poteznym narzedziem wspierajgcym wiadze publiczne, ktére chcg potaczy¢ etapowa
modernizacje, optymalizacje efektywnosci i przygotowanie regulacyjne w jednym spéjnym systemie.
W tym kontekscie projekt OUR-CEE opracowat przykiadowe harmonogramy renowacji oraz
wytyczne metodologiczne, pokazujace, jak takie sciezki etapowe mozna w praktyce strukturyzowac.
Materiaty sg dostepne na stronie i demonstrujg, w jaki sposob etapowa renowacja
moze by¢ zgodna z dtugoterminowymi celami efektywnosci energetycznej, jednoczesnie
ograniczajac ryzyko technicznego zablokowania dalszych ulepszen.

Integracja paszportow renowaciji z systemami danych, planami renowacji obejmujgcymi caty zaséb
budynkow oraz audytami energetycznymi nastawionymi na efektywnos¢ pozwala gminom znacznie
zmniejszy¢ strukturalne przyczyny niskiej efektywnosci. Etapowa modernizacja, prowadzona wedtug
jasno okreslonego celu koncowego i w zgodzie z nadchodzgcymi wymogami MEPS, staje sie nie
kompromisem, lecz kontrolowang $ciezkg prowadzacg do dtugoterminowej dekarbonizacji
budynkow.

Dziatania planistyczne w celu ograniczenia niskiej efektywnosci:

e Tworzenie i utrzymanie spojnej bazy danych obejmujgcej parametry budynkéw, zuzycie
energii, wydajnosc¢ systemoéw oraz historie dotychczasowych prac.

o Nadawanie priorytetu renowacji na podstawie obiektywnych kryteriow takich jak wysokie
zuzycie energii czy wysokie koszty eksploatacyjne.

e Opracowywanie lokalnych planéw renowacji z jasno okreslonymi celami transformaciji
zasobow budynkéw uzytecznosci publicznej w obiekty o wysokiej efektywnosci
energetycznej.

o Woykorzystanie Paszportéw Renowacji Budynkow (BRP) lub harmonograméw renowacji do
uporzagdkowania dziatan i osiggania stopniowych celéw efektywnosci; zapewnienie, ze
podejmowane dziatania sg kompatybilne i nie uniemozliwiajg dalszej modernizacji w
przysztosci.
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e Zapewnienie koordynacji miedzy zespotem technicznym, finansowym i administracyjnym na
kazdym etapie planowania.

4.3. Wdrazanie inwestycji i nadzér na etapie wykonawczym

Skuteczna renowacja budynkéw w celu osiggniecia wysokiej efektywnosci energetycznej wymaga
podejscia catosciowego, ktore uwzglednia zaréwno czynniki techniczne, jak i organizacyjne, czesto
przyczyniajace sie do powstawania luki efektywnosci energetycznej. Osiggniecie zaktadanej
efektywnosci energetycznej zalezy od starannej koordynacji na kazdym etapie procesu modernizaciji,
od planowania i projektowania, przez wykonawstwo, az po ocene w trakcie eksploataciji.
Niedostateczne wyniki czesto wynikaja z probleméw zwigzanych ze zbieraniem danych,
zarzgdzaniem projektem, ograniczeniami technicznymi, ramami finansowymi oraz praktykami
monitoringu.

Kluczowym czynnikiem wptywajacym na sukces modernizacji jest strategia zamdéwien publicznych.
Umowy powinny jasno okresla¢é wymagania dotyczace efektywnosci energetycznej, cele
energetyczne, standardy jakosci oraz obowigzki zwigzane z monitorowaniem po zakorczeniu prac.
W tradycyjnym modelu zamowien, w ktorym projektowanie i wykonawstwo sg rozdzielone, czesto
dochodzi do rozbieznosci miedzy zatozeniami projektowymi, jakoscia wykonania a rzeczywistg
efektywnoscig budynku, co jest gtdwng przyczyng powstawania luki efektywnosci energetyczne;.

Jednym z rozwigzan jest model, w ktérym projektowanie i wykonawstwo sg prowadzone przez ten
sam zespot. Pozwala to na wczesne uwzglednienie celéw energetycznych zaréwno na etapie
projektu, jak i realizacji budowy. Poniewaz odpowiedzialnos¢ za budynek spoczywa na jednym
zespole, wytyczne dotyczace efektywnosci energetycznej sa lepiej przektadane na praktyke
budowlana. Zmniejsza to ryzyko optymalizacji srodkow finansowych, kosztem jakosci, odstepstw od
projektu czy btednej interpretacji specyfikacji, ktore moga negatywnie wptyna¢ na efektywnosc
energetyczng. Dodatkowo taki model wzmacnia odpowiedzialnos¢ za osiggane wyniki, co jest
szczegolnie istotne w termomodernizacjach. Gdy odpowiedzialno$¢ jest podzielona lub niejasna,
trudniej jest zidentyfikowaC przyczyny niedostatecznych efektow i je skorygowac. Prowadzenie
projektu przez jedna ekipe pozwala tez wprowadzi¢ zapisy umowne, np. gwarancje osiggniecia
okreslonych wynikéw energetycznych bezposrednio w proces realizacji i motywuje wykonawcéw do
dbania o dtugoterminowa efektywnos¢ budynku, a nie tylko o koszty czy szybkos¢ prac.

Podczas realizacji renowaciji niezbedny jest rzetelny nadzor inwestorski oraz kontrola jakosci. Brak
odpowiedniego nadzoru czesto prowadzi do odstepstw od zatozeh projektowych, co skutkuje
obnizong efektywnoscig energetyczng budynku. Skuteczne utrzymanie wysokich standardow
zapewniajg m.in. ustandaryzowane procedury kontroli jakosci, programy szkoleniowe dla ekip
budowlanych oraz jasna dokumentacja stosowanych materiatéw i wykonawstwa. Srodki techniczne
powinny by¢ wdrazane w sposob kompleksowy. Na przyktad poprawa izolacji budynku bez
réwnoczesnej optymalizacji systemow grzewczych, wentylacyjnych i klimatyzacyjnych (HVAC) moze
przynies¢ ograniczone oszczednosci energii. Dlatego niezbedne jest spojrzenie catosciowe,
obejmujace wszystkie aspekty energetycznego funkcjonowania budynku.
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Rozwdj kompetenciji i wsparcie instytucjonalne. Wazny jest nie tylko wymiar techniczny, ale takze
aspekt ludzki i organizacyjny. Szkolenia dla pracownikow samorzadow, zarzgdcow budynkow,
projektantow i wykonawcow pozwalajg zwiekszy¢ wiedze techniczng, umiejetnosci w zakresie
zarzadzania projektami oraz rozumienie standardow wysokiej efektywnosci energetycznej. Dobrymi
metodami wspierajacymi rozwoj instytucjonalny sg warsztaty tematyczne, praktyczne poradniki,
przyktady sprawdzonych rozwigzan oraz wymiana doswiadczen miedzy uczestnikami projektow.

Dziatania w fazie realizacji projektu w celu ograniczenia luki efektywnosci energetyczne;:

e Stosowanie strategii zaméwien publicznych ukierunkowanych na wyniki, ktére uwzgledniajg
cele energetyczne, standardy jakosci oraz obowigzki monitorowania efektow.

o Wzmacnianie nadzoru na miejscu budowy i kontroli jakosci, aby zapewni¢ zgodnosc¢ z
dokumentacja projektows.

e Zapewnienie wysokiej jakosci wykonawstwa juz na etapie zamowien, m.in. poprzez
okreslenie warunkéw udziatu w postepowaniu, tak aby kadra wykonawcy byta odpowiednio
przeszkolona w zakresie energooszczednych technologii budowlanych.

o Rozwéj kompetenciji i wiedzy pracownikow samorzadowych, aby mogli skutecznie prowadzi¢
renowacje budynkdéw publicznych zgodnie z najwyzszymi standardami efektywnosci.

4.4. Monitoring budynkéw po zakonczeniu renowacji na etapie uzytkowania

Monitoring jest kluczowym elementem zapewniajacym, ze odnowione budynki osiggng i utrzymajg
oczekiwang efektywnosc¢ energetyczng w rzeczywistych warunkach eksploatacyjnych. Obejmuje on
gromadzenie danych dotyczacych realizacji dziatah oraz ich rezultatdw w celu oceny, czy ich
wdrazanie przebiega zgodnie z planem oraz czy zbliza sie do osiggniecia zatozonych celéw w postaci
deklarowanych oszczednosci energii. Monitoring powinien identyfikowaé luki efektywnosci
energetycznej, wykrywacé ich przyczyny, umozliwia¢ ukierunkowane dziatania korygujgce, gromadzi¢
dane oraz wspieraC ciggte doskonalenie w catym cyklu zycia budynku. Bez systematycznego
monitoringu trudno jest ustali¢, czy niedostateczna wydajnos¢ wynika z niedociggnie¢ technicznych,
probleméw eksploatacyjnych czy nierealistycznych zatozen projektowych (BPIE, 2026).

Funkcje te sg wspierane przez Systemy Zarzadzania Energig w Budynkach (BEMS), ktore
umozliwiajg monitorowanie w czasie rzeczywistym, analize oraz optymalizacje zuzycia energii dzieki
cyfrowemu sterowaniu i zarzgdzaniu danymi. Na bardziej podstawowym poziomie rachunki za
energie réwniez stanowig sposob $Sledzenia efektywnosci eksploatacyjnej budynkéw, jednak
dostarczajg mniej szczegdétowych informaciji i w mniejszym stopniu wskazujg, gdzie wystepuja
nieprawidtowosci oraz jakie dziatania korygujgce sg konieczne. Do podstawowych metod oceny
operacyjnej efektywnosci energetycznej budynkéw nalezg rachunki za energie. Dostarczajg one
jednak ograniczonych i mato szczegdtowych informacji, przez co tylko w niewielkim stopniu
pozwalaja zidentyfikowac zrédta problemow oraz okresli¢ niezbedne dziatania naprawcze.

Monitoring wykracza poza samg ocene efektow renowacji; ma on rowniez istotne znaczenie w
kontekscie dyrektywy EPBD oraz szerszych ram zarzadzania politykg klimatyczno-energetyczng UE.
Zgodnie z EPBD obowigzek raportowania postepéw w realizacji jej celéw spoczywa na panstwach
cztonkowskich, ktére przekazujg wymagane dane do Komisji Europejskiej.
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Jednoczesnie skuteczny system monitoringu opiera sie na spéjnym i poréwnywalnym gromadzeniu
danych na réznych poziomach administracji. W tym kontekscie wtadze lokalne, jako wiasciciele i
zarzadcy budynkéw publicznych, powinny petni¢ role dostawcéw danych o budynkach
wykorzystywanych w krajowych systemach monitorowania, tgczagc tym samym poziom
pojedynczego budynku z krajowymi obowigzkami sprawozdawczymi.

Monitoring opiera sie na takich narzedziach jak $wiadectwa charakterystyki energetycznej (SCHE),
ktére umozliwiajg poréwnywanie efektywnosci energetycznej budynkéw, wskaznik gotowosci
budynku do inteligentnych rozwigzan (SRI), okreslajgcy zdolnos¢ budynku do wykorzystania
technologii inteligentnych a takze Paszporty Renowacji Budynkow (BRP), ktore wyznaczajg i
porzadkujg kolejne etapy renowacji oraz umozliwiajg sledzenie, czy modernizowane obiekty osiagajg
zakltadane standardy efektywnosci energetycznej, bezpieczenstwa oraz jakosci srodowiska
wewnetrznego (IEQ). Systematyczna weryfikacja tych informacji w ramach monitoringu zgodnosci
pozwala potwierdzi¢ spetnienie obowigzkow regulacyjnych oraz wspiera raportowanie postepéw w
ramach krajowych strategii renowacji (Litiu, 2025). Monitoring zgodnosci koncentruje sie na
wykazaniu zgodnosci z wymaganiami prawnymi. Z kolei monitoring optymalizacyjny dotyczy
rzeczywistego funkcjonowania budynku w codziennej eksploatacji i ma na celu poprawe jego
efektywnosci w czasie. Skupia sie on na identyfikacji nieefektywnosci w dziataniu systemow,
wykrywaniu nietypowych wzorcéw zuzycia energii oraz wspieraniu dziatan korygujacych.

Strategie monitorowania efektywnosci budynkéow mogag réznic¢ sie zakresem i stopniem ztozonosci
w zaleznosci od potencjatu instytucjonalnego, dostepnej infrastruktury technicznej oraz zasobow
finansowych. Podstawowe narzedzia monitoringu obejmujg regularng analize poréwnawczg
rachunkéw za energie (benchmarking), a takze wykorzystanie istniejagcych systemow automatyki w
budynku do obserwacji pracy instalacji. Te metody juz na tym poziomie pozwalajg stosunkowo niskim
kosztem identyfikowac istotne odchylenia i trendy.

Z kolei bardziej zaawansowany monitoring opiera sie na wykorzystaniu inteligentnych licznikéw,
podlicznikéw dla kluczowych systemoéw oraz systeméw informaciji energetycznej, ktére dostarczajg
dane o wyzszej rozdzielczosci. Umozliwia to szczegdtowa analize profili obcigzenia, identyfikacje
konkretnych zZrodet nieefektywnosci oraz bardziej precyzyjng diagnostyke systemow ogrzewania,
wentylacji, chtodzenia i oswietlenia. Kolejnym krokiem sg narzedzia automatycznej diagnostyki
usterek (FDD), ktére rozwijajg mozliwosci zaawansowanego monitoringu poprzez automatyczne
identyfikowanie nieprawidtowosci w dziataniu systeméw na podstawie danych eksploatacyjnych, a
w niektérych przypadkach takze wspierajg okreslenie ich przyczyn zrédtowych (Friedman, et al.,
2011).

Monitorowanie budynkéw po renowacji powinno funkcjonowa¢ w ramach jasno okreslonej,
wielopoziomowej struktury odpowiedzialnosci. Gminy jako wtasciciele budynkow, ponoszg
odpowiedzialnos¢ za zapewnienie realizacji monitoringu, natomiast codzienne czynnosci
operacyjne, takie jak sledzenie zuzycia energii, analiza wydajnosci czy optymalizacja systeméw,
mogg by¢ powierzane zarzgdcom obiektow lub menedzerom energii.

Dodatkowo to gminy dostarczajg dane do krajowych systemow, wspierajgc w ten sposob realizacje
wymogow raportowych dyrektywy EPBD oraz ogélny nadzér nad politykg energetyczno-klimatyczna.
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Monitorowanie efektywnosci budynkow powinno by¢ prowadzone w sposéb uporzgdkowany, aby
zapewni¢ zaréwno zgodnos¢ z celami renowacji, jak i ciggte doskonalenie wynikéw. Zaleca sie
opracowanie planu monitoringu, okreslajagcego wskazniki i kluczowe wskazniki efektywnosci (KPI),
metody gromadzenia danych, zakres odpowiedzialnosci oraz procedury raportowania (BPIE, 2026).
Skuteczne monitorowanie efektywnosci energetycznej w trakcie eksploatacji wymaga zdefiniowania
odpowiednich KPI, ktore odzwierciedlajg zaréwno cele projektu, jak i wymagania zewnetrzne, w tym
poziom zuzycia energii, redukcje emisji oraz parametry komfortu wewnetrznego, tam, gdzie jest to
istotne. KPI powinny umozliwia¢ weryfikacje rezultatéw renowaciji oraz identyfikacje luk efektywnosci
energetycznej w fazie uzytkowania budynku (Angelakoglou, et al., 2023).

W tym celu wdrozenie normy ISO 50001 moze wesprze¢ ustanowienie odpowiednich ram dla dziatan
monitorujgcych. Jako miedzynarodowy standard zarzadzania energig oparty na cyklu planuj-
wykonaj-sprawdzaj-dziataj (Plan-Do-Check-Act (PDCA)), ISO 50001 wspiera spojne monitorowanie,
analize i optymalizacje zuzycia energii. Norma umozliwia wladzom publicznym i gminom weryfikacije
efektéw renowacji, identyfikacje luk efektywnosci energetycznej oraz zapewnienie trwatosci
oszczednosci energii w czasie, sprawiajac, ze monitoring staje sie statym elementem zarzgdzania
budynkiem, a nie jednorazowym dziataniem.

Dziatania zwigzane z monitoringiem w celu ograniczenia luki efektywnosci energetycznej:

e Zapewnienie systematycznego monitoringu efektywnosci energetycznej w celu weryfikacji,
czy zakfadane oszczednosci sg osiggane w warunkach eksploatacyjnych z wykorzystaniem
systemow BEMS (jesli jest to mozliwe) lub analizy rachunkow za energie.

¢ Wdrozenie spojnego systemu gromadzenia danych na poziomie gminy, ktéry zasila zaréwno
lokalne plany renowacji zasobu budynkow, jak i krajowe systemy raportowania.

e Opracowanie ram monitoringu z precyzyjnie okreslonymi kluczowymi wskaznikami
efektywnosci (KPI), obejmujacymi zuzycie energii, emisje CO, oraz parametry jakosci
srodowiska wewnetrznego (IEQ).

o Wykorzystanie istniejacych narzedzi i ram, takich jak $wiadectwa charakterystyki
energetycznej (SCHE), wskaznik gotowosci budynkéw do inteligentnych rozwigzan (SRI)
oraz Paszporty Renowacji (BRP/BRR), do biezgcego sledzenia postepow i zapewnienia
zgodnosci z przepisami
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5. Proces skutecznej renowacji krok po kroku. Praktyczna lista
kontrolna

5.1. Jak korzystaé z praktycznej listy kontrolnej?

Sekcja ta ma na celu dostarczenie wladzom lokalnym narzedzia do planowania dziatan oraz oceny,
w jakim stopniu trwajgce i przyszie renowacje budynkoéw publicznych odpowiadajg kryteriom
wysokoefektywnej renowacji w dtugoterminowej perspektywie. Ta praktyczna lista kontrolna moze
by¢ wykorzystywana zarowno przy biezgcych projektach renowacyjnych, jak i przy wstepnej ocenie
nowych przedsiewzie¢ pod katem zalecen dotyczacych osiggania wysokiej efektywnosci
energetycznej w budynkach uzytecznosci publicznej, w kluczowych obszarach priorytetowych:
finansowaniu, planowaniu, realizacji i monitoringu. Nie chodzi o stworzenie mechanizmu
»Zaliczone/niezaliczone”, lecz o identyfikacje potencjalnych stabosci i obszaréw wymagajacych
dodatkowej uwagi. Ogolnie lista kontrolna powinna petni¢ funkcje narzedzia zarzagdczego, stuzgcego
do samooceny i zwiekszania swiadomosci ryzyka wystapienia luki efektywnosci energetyczne;.

Dla kazdego pytania gmina powinna wskazaé, czy warunek jest w petni spetniony, czesciowo
spetniony, czy w ogole nie jest spetniony. Wieksza liczba odpowiedzi ,,Nie” lub ,,Czesciowo” moze
wskazywac obszary, w ktérych projekt jest bardziej narazony na niskg efektywnosc¢ i gdzie nalezy
niezwiocznie rozwazy¢ dziatania korygujace.

Wyniki powinny wspiera¢ podejmowanie decyzji, usprawnia¢ proces planowania, wzmacnia¢
monitoring oraz pomaga¢ w przypisaniu odpowiedzialnosci za osiggane rezultaty. Lista kontrolna
moze réwniez stanowi¢ podstawe do wewnetrznych dyskusji w gminach, jak i dialogu z organami
zarzadzajgcymi, instytucjami finansowymi oraz ekspertami technicznymi.
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OBSZAR

FINANSOWANIE

PLANOWANIE

Praktyczna lista kontrolna OUR-CEE

PYTANIE

Czy wybrany do renowacji budynek uzytecznosci
publicznej jest zgodny ze strategig renowacji gminy?

NIE
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CZESCIOWO

Czy w programach finansowania oszczednosci energii
s okreslone w jednostkach (kWh/rok), a nie tylko w
formie procentowej?

Czy schemat finansowania wspiera gtebokg renowacje
lub renowacje etapowa (np. poprzez paszporty
renowacji budynkow)?

Czy koszty monitoringu i gromadzenia danych sg
kosztami kwalifikowalnymi w programie, czy
przewidziano ich pokrycie z innych zrédet? (np. budzetu
lokalnego, kredytéw)?

Czy ryzyka zwigzane z osigganiem zakfadanych wynikow
energetycznych sg uwzgledniane w planowaniu
finansowym?

Czy gmina dysponuje wystarczajgcymi srodkami
finansowymi, aby pokry¢ ewentualne przekroczenia
kosztéw, nie rezygnujac przy tym z zakresu lub jakosci
projektu?

Czy istnieje jasno okreslony diugoterminowy cel dla
renowacji catego zasobu budynkéw uzytecznosci
publicznej gminy?

Czy istniejg kryteria priorytetyzacji budynkéw oparte na
efektywnosci, kosztach eksploataciji i znaczeniu
funkcjonalnym?

Czy w przypadku renowacji etapowej wdrozono
Paszporty Renowaciji (BRP) jako wytyczne dla kolejnych
etapow?

Czy paszporty renowacji budynkéw (BRR/BRP) oraz
audyty energetyczne jasno uwzgledniajg wzajemne
powigzania miedzy réznymi dziataniami (np. izolacja
budynku, systemy HVAC, oswietlenie, odnawialne zrédta
energii)?

Czy dokumentacja planistyczna zawiera jasne wytyczne
dotyczace monitoringu i weryfikacji po kazdym etapie
prac?

PYTANIE

? Czy specyfikacja techniczna jest jasno uwzgledniona w
H dokumentacji przetargowej?

NIE

CZESCIOWO
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Czy procedura przetargowa uwzglednia kryteria jakosci
oraz doswiadczenie wykonawcy w renowacjach
energooszczednych, a nie tylko cene?

Czy w umowie jasno okreslono cele energetyczne i
standardy jakosciowe?

Czy w umowie przewidziano mechanizmy motywujace do
osiggniecia celdéw energetycznych (np. gwarancje
efektywnosci)?

Czy podczas realizacji projektu zapewniono odpowiedni
nadzoér inwestorski na miejscu budowy i regularne
protokoty kontroli jakosci?

Czy wszelkie odstepstwa od projektu lub specyfikaciji
technicznych sag dokumentowane i biezgco korygowane?

Czy przeprowadzono rozruch technologiczny i testy
funkcjonalne wszystkich systemow?

Czy zarzadcy obiektow i personel techniczny zostali
przeszkoleni w zakresie obstugi nowych systemow?

Czy systemy monitorowania i weryfikacji (M&V) sg
zainstalowane i dziatajg przed oddaniem budynku do
uzytkowania?

Czy opracowano plan monitorowania dla
wyremontowanego budynku?

Czy ustalono jasne kluczowe wskazniki efektywnosci (KPI)
do oceny efektow renowac;ji?

Czy dane dotyczace zuzycia energii sg regularnie zbierane
i analizowane?

Czy charakterystyka operacyjna budynku jest okresowo
przegladana (np. co roku)?

Czy odpowiedzialno$¢ za monitoring zostata przypisana
konkretnej osobie lub jednostce w urzedzie gminy?

Czy wyniki monitoringu sg wykorzystywane jako wnioski do
ulepszania przysztych projektéw renowacyjnych?

MONITORING | WERYFIKACJA

Czy zdefiniowano i wdrozono procedury dziatan
korygujacych na wypadek wystgpienia luki efektywnosci
energetycznej?
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5.3. Interpretacja wynikéw

Praktyczna lista kontrolna powinna stuzy¢ jako punkt wyjscia do identyfikacji luk i ustalania
priorytetowych dziatan naprawczych. Jezeli wiekszos¢ odpowiedzi jest oznaczona jako ,, Tak”, projekt
jest generalnie zgodny z zasadami wysokoefektywnej renowacji. Wowczas nalezy skupi¢ sie na
utrzymaniu wysokiej jakosci wykonawstwa oraz zapewnieniu skutecznego monitoringu i weryfikacji
efektéw w fazie eksploatacji.

Jezeli kilka odpowiedzi oznaczono jako ,Czesciowo”, moze to wskazywaC na stabosci w
przygotowaniu lub realizacji projektu. Zaleca sie ponowne przeanalizowanie odpowiednich etapow
procesu renowacji, w szczegolnosci planowania (Rozdziat 4.2) oraz wykonawstwa (Rozdziat 4.3).

Jezeli wiele odpowiedzi oznaczono jako ,,Nie”, projekt jest narazony na wystapienie luki efektywnosci
energetycznej. Przed kontynuowaniem nalezy rozwazy¢ dziatania korygujace, w tym wzmocnienie
zakresu projektu, praktyk przetargowych oraz monitoringu (Rozdziat 4.4).

We wszystkich przypadkach szczegolng uwage nalezy zwrdci¢ na pytania wyrdznione, poniewaz
dotyczg one najbardziej krytycznych warunkéw majgcych wptyw na zmniejszenie luki efektywnosci
energetycznej.
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