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Streszczenie: W artykule przedstawiono podstawowe zasady obowigzujace
przy sporzadzaniu audytow i swiadectw energetycznych budynkéw oraz wskazano
zasadnicze r6znice wystepujace pomiedzy dokumentami. Omoéwiono zasadnosé¢
wykonywania audytu energetycznego i jego wykorzystanie przy pozyskiwaniu
wsparcia finansowego oraz przy prowadzeniu inwestycji termomodernizacyj-
nych. Podano obecnie obowigzujacy standard energetyczny dla budynkéw nowych
i przebudowywanych. Oméwiono role i obowigzki zarzadcy nieruchomosci w tym
zakresie. Przywotano akty prawne zwigzane z wykonywaniem tego typu opraco-
wan.

Stowa kluczowe: audyt energetyczny budynku, charakterystyka energetyczna
budynku, termomodernizacja, zarzagdzanie nieruchomoscig.

1. Wprowadzenie

W dniu 16 lutego 2005 r. wszedt w zycie ratyfikowany przez 141 krajow tzw.
Protokot z Kioto. Protokét ten, pomimo wystepujacych kontrowersji oraz koniecz-
nosci wprowadzania poprawek i uzgodnienn miedzynarodowych, jest uznawany za
pierwszy formalny dokument dotyczacy wspodlnych dziatan dotyczacych realizacji
jednego z nadrzednych celéow jakim jest ochrona srodowiska. Polska od poczatku
znajdowata sie w grupie tych panstw, dlatego aby osiggna¢ ten strategiczny cel
konieczne byto i jest dobre przygotowanie i wdrazanie aktéw prawnych w postaci
ustaw oraz rozporzadzen wykonawczych. Jednym z pierwszych aktow prawnych,
ktory przyczynit sie do podejmowania dziatain zwigzanych z ograniczaniem zuzy-
cia energii na drodze szeroko pojetej termomodernizacji budynkéw istniejgcych,
a takze stanowit mechanizm wsparcia finansowego, w postaci premii termomderni-
zacyjnej pochodzacej z budzetu Panstwa Polskiego byta Ustawa o wspieraniu przed-
siewzie¢ termomodernizacyjnych z dnia 18.12.1998 r. I chociaz zagadnienia audi-
tingu energetycznego byty omawiane juz przed 1998 r. to jednak po raz pierwszy
w drodze rozporzadzen wykonawczych z 30.04.1999 r. sformalizowano procedury
oraz opracowano wytyczne do sporzadzania i weryfikacji audytéw energetycznych
budynkow, Zrodet ciepta i sieci cieptowniczych. Obecnie po zmianach obowigzuja
(2], [3], [10].

Kilka lat pézniej, ze wzgledu na przynaleznos$¢ Polski do UE powstata koniecz-
no$¢ wdrozenia Dyrektywy 2002/91/EC ,Charakterystyka energetyczna budyn-
kow”. Dyrektywa zobowiazywata do okreslenia minimum standardu energetycznego
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dla budynkéw, wprowadzenia jednolitej metodologii wyznaczania zintegrowanej
charakterystyki energetycznej budynku, opracowania wzoréw Swiadectw ener-
getycznych. Powstat rowniez obowigzek prowadzenia okresowej kontroli kottow
i instalacji klimatyzacyjnych pod wzgledem nie tylko ich stanu technicznego, ale
przede wszystkim sprawnosci wytwarzania energii oraz poprawnosci doboru wiel-
kosci mocy urzadzen do potrzeb budynku. Ostateczny termin wdrozenia zapisow
dyrektywy do prawodawstwa polskiego zostat wyznaczony na dzien 1 stycznia
2009 r. Pomimo wielu dyskusji oraz kontrowersyjnych opinii, Polska wywiazata
sic w terminie z tego obowigzku poprzez wprowadzenie zmian w Ustawie Prawo
budowlane [9] oraz w rozporzgdzeniach wykonawczych do tej ustawy [5], [8] jak
rébwniez poprzez wprowadzenie rozporzadzenia [4]. W celu wdrozenia dyrektywy
2006/32/WE w sprawie efektywnosci koncowego wykorzystania energii i ustug
energetycznych, w 2011 r. powstala Ustawa o efektywnoSci energetycznej [12],
natomiast w 2012 r. rozporzadzenie w sprawie sporzadzania audytu efektywnosci
energetycznej [7].

2. Audyt energetyczny budynku

Audyt jest opracowaniem okreslajgcym zakres i parametry techniczne oraz
ekonomiczne przedsiewzigcia termomodernizacyjnego, ze wskazaniem rozwigzania
optymalnego, w szczegblnosci z punktu widzenia kosztéw realizacji tego przedsie-
wziecia oraz oszczednosci energii. Audyt energetyczny wykonany rzetelnie i wedtug
obowigzujgcych standardow stanowi ocene systemu ogrzewania i przygotowania
cieptej wody w budynku, ocene struktury budowlanej pod wzgledem izolacyjno-
Sci cieplnej oraz opisuje sposob rozliczania kosztow eksploatacyjnych zwigzanych
ze zuzyciem ciepta w budynku, jak rowniez okresla szacunkowe koszty inwestycji
i jej optacalnosé. Ponad to zawiera uzasadnione, konkretne rozwigzania techniczne
bedace zatozeniami do projektu budowlanego. Moze stanowi¢ podstawe do okre-
Slenia wysokosci mocy zamawianej dla potrzeb ogrzewania i przygotowania cieptej
wody.

Audyt jest elementem procedury przygotowawczej inwestycji, wykorzystuje si¢
go przy podejmowaniu decyzji o rozpoczeciu i zakresie prac termomodernizacyj-
nych, stanowi opracowanie traktujace termomodernizacje w sposéb kompleksowy.
Wymagany jest przy pozyskiwaniu srodkéw finansowych w postaci premii termo-
modernizacyjnej przyznawanej przez BGK (Bank Gospodarstwa Krajowego), Srod-
koéw NFOSiGW (Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej),
WFOSIGW (Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej),
funduszy unijnych i innych wspierajacych inwestycje prowadzace do ogranicze-
nia zuzycia energii, a dzieki temu do uzyskiwania efektéw ekologicznych miedzy
innymi w postaci ograniczenia emisji dwutlenku wegla do atmosfery.

Zaproponowane w audycie dziatania powinny przynosi¢ wymierne efekty
w postaci spadku zuzycia energii, ograniczenia kosztow eksploatacyjnych, a takze
efekty niewymierne w postaci doprowadzenia budynku do wymagan przepisow
techniczno-budowlanych, poprawy parametréw komfortu cieplnego, zwiekszenia
walorow estetycznych oraz poprawy warunkoéw eksploatacji i uzytkowania budynku
wraz z jego wyposazeniem.

Ze wzgledu na zakres wyrdznia sie tzw. audyty wstepne oraz szczegbtowe
nazywane czesto petnymi. W audycie wstepnym w sposob ogolny stwierdza sie lub
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nie zasadno$¢ prowadzenia termomodernizacji bez wskazywania szczegbtowych
rozwigzan. Jest to dokument zbyt ogélny by na jego podstawie mozna byto ubiegaé
sie 0 jakakolwiek forme dofinansowania. Natomiast audyt szczegbtowy (niezbedny
przy pozyskiwaniu Srodkéw finansowych) powinien by¢ wykonany zgodnie
z obowigzujacymi przepisami [2] i zawartym w nich algorytmem obliczen. Powi-
nien zawiera¢ wg [2]: strone tytutows, karte audytu, wykaz dokumentéw i danych
Zrodtowych, ocene stanu technicznego budynku w zakresie istotnym dla termomo-
dernizacji, wykaz usprawnien wskazanych do oceny efektywnosci, kolejne kroki
algorytmu obliczeniowego, opis techniczny oraz charakterystyke ekonomiczng
przedsiewziecia przewidzianego do realizacji.

Algorytm obliczen opiera si¢ na nastepujacych zasadach: analizuje si¢ stan
budynku na dzien sporzadzania opracowania, do obliczeri wykorzystuje si¢ obowig-
zujace Polskie Normy; obliczenia prowadzi si¢ dla standardowych warunkéw brze-
gowych. W analizie ekonomicznej naktady inwestycyjne, optaty i stawki nosnikéw
energii oraz obliczone koszty eksploatacyjne podaje si¢ zazwyczaj w wartosciach
brutto. Wielkosci pomierzone oraz rzeczywiste koszty eksploatacyjne stuza jedy-
nie do weryfikacji otrzymanych w audycie wynikéw. Podstawe szacowania kosz-
tow inwestycyjnych moga stanowié: kosztorysy inwestorskie, analiza rynku lokal-
nego, wyniki przetargéw dla podobnego typu i zakresu przedsiewziecia, informacje
podane przez Inwestora, metoda kalkulacji uproszczone;j.

Parametrem decydujgcym o kolejnosci prac dla wszystkich robot poza tymi,
ktore dotycza systemu grzewczego jest tzw. prosty czas zwrotu (SPBT). Jezeli
konieczne jest wykonanie nowego systemu grzewczego lub jego modernizacja, to
bez wzgledu na dtugos¢ prostego czasu zwrotu tego dziatania, nalezy je zrealizowad.
Natomiast jezeli system ogrzewania nie wymaga wprowadzenia zmian to obowigz-
kowo po wykonaniu budowlanych prac termomodernizacyjnych nalezy przepro-
wadzi¢ regulacje hydrauliczng instalacji ogrzewczej. Jest to jak najbardziej uzasad-
nione, gdyz przy braku sprawnego systemu grzewczego odpowiadajgcego w sposéb
automatyczny na zmieniajgce sie dynamicznie potrzeby cieplne budynku nie mozna
spodziewa¢ sie rzeczywistych efektow energetycznych i ekonomicznych zblizonych
do prognozowanych. W niektorych przypadkach, przy badaniu rentownosci inwe-
stycji przynoszacych oszczednosci energii wykorzystuje sie typowe kryteria dyna-
miczne jak wartos$¢ biezgca inwestycji (NPV) oraz wewnetrzna stopa zwrotu inwe-
stycji (IRR).

3. Swiadectwo energetyczne budynku

Swiadectwo charakterystyki energetycznej jest dokumentem bedacym wyni-
kiem oceny energetycznej budynku pod wzgledem zapotrzebowania na energie
niezbedng do zaspokojenia réznych potrzeb budynku zwigzanych z jego uzytko-
waniem. Zawiera dane identyfikacyjne budynku, obliczeniowe zapotrzebowanie
na nieodnawialng energie pierwotng, krotkg charakterystyke techniczno-uzytkowg
budynku, obliczeniowe zapotrzebowanie na energie i jego podziat na poszczegdlne
potrzeby oraz wskazanie rob6t umozliwiajgcych zmniejszenie zapotrzebowania na
energie koncowa.

W Polsce do 2008 r. jednostkowe wskazniki zapotrzebowania na energie
budynku okreSlano w odniesieniu jedynie do potrzeb energetycznych wynikaja-
cych z parametrow struktury budowlanej. Standard energetyczny budynku byt
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opisywany poprzez maksymalne wartodci wspotczynnikéw przenikania ciepta lub
jednostkowego zapotrzebowania budynku na ciepto uzytkowe. Nie analizowano
wptywu rodzaju i stanu technicznego systemu ogrzewania i przygotowania cieptej
wody na wskaznik zapotrzebowania na energie.

Obecnie w analizie energetycznej dla budynku nalezy okresli¢ trzy rodzaje
energii bilansowane na jego granicy. Pierwsza, uzytkowa oblicza si¢ jako niezbedna
do zaspokojenia potrzeb budynku zwigzanych z jego konstrukcja, funkcja i lokaliza-
cja przy standardowych warunkach brzegowych miedzy innymi takich jak warunki
klimatyczne, parametry powietrza wewnetrznego, wymagania wentylacji pomiesz-
czen, zyski wewnetrzne. Druga jako koncows, ktoérg powinny dostarczyC systemy
instalacyjne stanowiace wyposazenie techniczne tego budynku po uwzglednieniu
ich sprawnosci. Trzecig jako nieodnawialng energie pierwotna zawartg w nosniku
energii. Przy okreSlaniu wartosci wskaznikéw energetycznych dla budynku nalezy
uwzgledniac nie tylko energie zwigzang z ogrzewaniem i wentylacja, ale takze przy-
gotowaniem cieptej wody, chtodzeniem, a dla budynkoéw zamieszkania zbiorowego,
uzytecznoSci publicznej i produkcyjnych rowniez energie niezbedna do oSwietlenia
wbudowanego na state. Dodatkowo dla kazdego rodzaju budynku nalezy takze obli-
czy¢ wielkos¢ energii elektrycznej pomocniczej niezbednej do utrzymania w ruchu
wszystkich technicznych systemow instalacyjnych objetych analiza.

Dopiero po przeprowadzeniu peilnych obliczen mozliwe jest wyznaczenie
wskaznikow jednostkowych wyrazonych w [kWh/m?rok] zapotrzebowania na ener-
gie uzytkowa jako E, koncowa EK i pierwotng EP. Tak okreslong charakterystyke
energetyczng dla budynku ocenianego poréwnuje sie z charakterystyka energetyczna
budynku tzw. referencyjnego spetniajacego wymagania minimum standardu energe-
tycznego zawarte w warunkach technicznych. Im mniejsze warto$ci wskaznikéw
energetycznych tym mniejsze zapotrzebowanie na energie i wieksza efektywnos¢
energetyczna [4].

Z zapisow zawartych w rozporzadzeniu [4] dotyczacym metodologii oblicza-
nia charakterystyki energetycznej budynku wynika jednoznacznie, ze z uwagi na
standardowe warunki brzegowe uzyskiwane wartosci zapotrzebowania na energie
nie pozwalaja wnioskowac o rzeczywistym zuzyciu energii budynku.

W zaleznosci od potrzeb mozna wykona¢ Swiadectwo dla budynku, lokalu
mieszkalnego lub dla czesci budynku stanowigcej samodzielng catos¢ techniczno-
uzytkowa. Obowiazek wykonania $wiadectwa wystepuje w przypadku: oddawania
budynku do uzytkowania, zawierania uméw na podstawie ktorych nastepuje prze-
niesienie wtasnosci budynku, lokalu mieszkalnego lub czesci budynku, zbycie sp6t-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, a takze powstanie stosunku najmu.
Przy przeniesieniu wtasnosci zbywca przekazuje $wiadectwo nabywcy, a w przy-
padku najmu wynajmujacy udostepnia najemcy. Swiadectwo lokalu mozna sporza-
dzi¢ na podstawie swiadectwa budynku jezeli lokal nie posiada wtasnej instalacji
ogrzewczej [9].

Budynki dla ktérych nie wystepuje obowiazek sporzadzania §wiadectwa to:
budynki zabytkowe, uzywane jako miejsca kultu i dziatalnosci religijnej, przezna-
czone na czas uzytkowania nie dtuzszy niz 2 lata, niemieszkalne stuzace gospodarce
rolnej, przemystowe i gospodarcze o zapotrzebowaniu do 50 kWh/m?/rok, miesz-
kalne uzytkowane nie dtuzej niz 4 miesiagce w roku. Niepoprawnie wykonane §wia-
dectwo jest wada fizyczna rzeczy w rozumieniu przepisow o rekojmi za wady [9].
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4. Standard energetyczny budynku

Zgodnie z zapisami w § 328 obowiazujacych obecnie przepisow techniczno-
budowlanych [8], ,,budynki i jego instalacje ogrzewcze, wentylacyjne i klimatyza-
cyjne, cieptej wody uzytkowej, a w przypadku budynku uzytecznosSci publicznej
rébwniez oSwietlenia wbudowanego, powinny byc¢ zaprojektowane i wykonane w taki
sposob, aby ilos¢ ciepta, chtodu i energii elektrycznej, potrzebnych do uzytkowa-
nia budynku zgodnie z jego przeznaczeniem, mozna byto utrzymac na racjonalnie
niskim poziomie.” Wymaganie z § 328 uznaje sie za spelnione jezeli prawidtowo
zostaty zaprojektowane i wykonane pelne i przezroczyste przegrody budowlane
oraz izolacja termiczna instalacji lub (alternatywnie) jezeli warto$¢ obliczonego dla
budynku wskaznika EP nie przekracza wartoSci granicznej okres§lonej w warunkach
technicznych. Kryterium izolacyjnosci cieplnej przegrod stanowi wspotczynnik
przenikania ciepta (wyrazony w W/m?K), ktory np. dla Sciany zewnetrznej wynosi
0,30, dla stropodachu 0,25, stropu nad nieogrzewang piwnicg 0,45 lub 0,8 (w zalez-
nosci od rodzaju budynku) natomiast dla okien 1,7 lub 1,8 albo 1,9 (w zaleznosci
od rodzaju budynku). Wymagania izolacji cieplnej przewodow instalacji zostaty
podane w postaci minimalnej grubosci materiatu izolacyjnego przy wspotczynniku
przewodzenia ciepta 0,035 W/mK. Maksymalne wartosci wskaznika EP w zalezno-
Sci od wspotezynnika ksztattu budynku (A/V,) oraz rodzaju budynku wg [8], okre-
$lane s3 nastepujaco:

e budynki mieszkalne bez chtodzenia

dla A/V,<0,2 EPy,.w=73 + AEP
dla 1,05 < A/V,<0,2 EPy,ww=55+90 - (A/V,) + AEP
dla A/V, > 1,05 EPy,\, = 149,5 + AEP

gdzie:

AEP = AEP,, = 7800 / (300 + 0,1-A,)

A;—powierzchnia uzytkowa ogrzewana, A —suma powierzchni przegrod oddzie-
lajacych czes¢ ogrzewang od powietrza zewnetrznego, gruntu i czeSci nieogrzewa-
nej, V,— kubatura ogrzewana, A/V, - wspotczynnik ksztattu budynku;

¢ budynki mieszkalne z chtodzeniem

EPywic = EPyow + (S + 15-A,,/A)(1-0,2- A/V,)-A, /A,

gdzie: A,,, — powierzchnia Scian zewnetrznych liczona po obrysie zewnetrznym, A,
— powierzchnia uzytkowa chtodzona;

e budynki zamieszkania zbiorowego, uzytecznosci publicznej i produkcyjne
EPy.v.co= EPy,w + (10 + 60-A,,/A)(1-0,2- A/V,)-A, /A,
gdzie:
AEP= AEP,, + AEP,
AEP,, = 1,56-19,10-V.-b, /a,
AEP, = 2,7-Pyt,/1000
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V., — jednostkowe dobowe zuzycie wody na jednostke odniesienia [dm?3/dobe],
b, — bezwymiarowy czas uzytkowania systemu cieptej wody w ciagu roku, a; —
udziat powierzchni A, na jednostke odniesienia, Py — referencyjna moc elektryczna
[W/m?], t, — czas uzytkowania o$wietlenia w ciaggu roku [h/rok]

Dla budynku przebudowywanego dopuszcza si¢ zwiekszenie wartosci EP o nie
wiecej niz 15% w poréwnaniu z wartoscig jak dla budynku nowego [4].

Zgodnie z [5] projekt budowlany powinien zawiera¢ charakterystyke energe-
tyczng budynku, w ktorej okreslono bilans mocy urzadzen zuzywajacych energie
elektryczna i inne rodzaje energii, wlasciwosci cieplne przegrod budowlanych, para-
metry sprawnosci energetycznej instalacji stanowiacych wyposazenie techniczne
budynku oraz dane wskazujace, ze przyjete w projekcie rozwigzania spelniaja
wymagania dotyczace oszczednosci energii zawarte w przepisach techniczno-bu-
dowlanych.

Ustawodawca od 1 stycznia 2014 r. wprowadza zmiany do przepiséw tech-
niczno-budowlanych zgodnie z rozporzadzeniem [1]. Obowiazujace zmiany w okre-
sie od 2014 do 2021 roku maja na celu znaczne zaostrzenie wymagan izolacyjnosci
cieplnej przegrod oraz znaczne zmniejszenie wartosci wskaznika EP. Zostaly zapro-
ponowane inne formuty do obliczania granicznych wartosci EP i pojawia sie zapis
o obligatoryjnym, a nie jak dotychczas, alternatywnym spetnieniu wymagania doty-
czacego wskaznika EP. Zmiany zostaty przedstawione w w tabelach 11 2.

Tabela 1. Wartosci wspdtczynnika przenikania ciepta dla wybranych przegrod wg [1].

Rodzaj przegrody Wspotczynnik przenikania ciepta [W/m?*K]
od 1.01.2014r. 0od 1.01.2017r. od 1.01.2021r.

1 Sciana zewnetrzna przy ;> 16° 0,25 0,23 0,20

2 Sciany wewnetrzne oddzielajace 0,30 0,30 0,30
pomieszczenia ogrzewane od
nieogrzewanych

3 dachy, stropodachy, stropy nad 0,20 0,18 0,15
przejazdami

4  stropy pod nieogrzewanymi podda- 0,20 0,18 0,15
szami

5 stropy nad pomieszczeniami 0,25 0,25 0,25
nieogrzewanymi

6 Podlogi na gruncie 0,30 0,30 0,30
okna w budynkach mieszkalnych 1,3 1,1 0,9

8 drzwi zewnetrzne w budynkach 1,7 1,5 1,3

mieszkalnych
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Tabela 2. Wymagania w zakresie EP wg [1].

Lp. Rodzaj Rodzaj budynku Maksymalna warto$¢ wskaznika zapotrzebowa-
zapotrzebowania nia na nieodnawialng energie pierwotna
na energie [kWh/(m?-rok)]

od 1.01.2014r. od 1.01.2017r. od 1.01.2021r.

1  do ogrzewania mieszkalny:
i przygotowania - jednorodzinny 120 95 70
cieptej wody - wielorodzinny 105 85 65
EPt.w zamieszkania zbio-
rowego 95 85 75
uzytecznosci
publicznej:
- opieki zdrowotnej 390 290 190
- pozostate 65 60 45

gospodarczy, maga-
zynowy produkcyjny 110 90 70

2 do chtodzenia mieszkalny AEP.=10-A; /A, AEP.=5-A; /A;
AEP. pozostate AEP:=25-A./A;
3 do o$wietlenia mieszkalny nie dotyczy
X‘E;‘j‘)waneg" pozostale AEP, = 50 AEP, =25
czas dziatania do 2500 h/rok
AEP, = 100 AEP, = 50

czas dziatania powyzej 2500 h/rok

4  wartos¢ EP budynki mieszkalne bez chtodzenia: EP = EP,,,,,

budynki mieszkalne z chtodzeniem: EP = EP,;,,, + AEP.
budynki pozostate bez chtodzenia: EP = EP,,,,, + AEP,
budynki pozostate z chtodzeniem: EP = EPy,,,, + AEP. + AEP,

gdzie:
A;— powierzchnia uzytkowa ogrzewana
Ag. — powierzchnia uzytkowa chtodzona

5. Osoby uprawnione do wykonywania audytow
energetycznych

Od o0s6b sporzadzajgcych audyty energetyczne, od poczatku funkcjonowania
przepiséw dotyczacych sposobu ich wykonywania, nie s3 wymagane zadne upraw-
nienia. Jednak juz na etapie wdrazania przepiséw od 1998 r. Krajowa Agencja Posza-
nowania Energii (KAPE) przeprowadzata kursy przygotowawcze oraz postgpowanie
kwalifikacyjne konczace si¢ egzaminem dla osoéb, ktore chciaty podnie$¢ swoje
kwalifikacje zawodowe. Osoba, ktora przeszta pozytywnie postepowanie kwalifika-
cyjne otrzymywata dokument w postaci ,,Swiadectwa”, uzyskiwata status audytora
energetycznego KAPE w danej specjalnosci (np. budynki mieszkalne i uzyteczno-
Sci publicznej) i byta wpisywana do rejestru audytoréw pod numerem podanym
na tym Swiadectwie. Elektroniczny rejestr audytoréw w postaci listy znajduje sie
na stronie KAPE, Ministerstwa Infrastruktury oraz Zrzeszenia Audytor6w Energe-
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tycznych. W celu unikniecia przypadkowych wykonawcéw audytdéw, bardzo czesto
w specyfikacjach przetargowych pojawia sie wymog dotaczenia takiego ,,Swiadec-
twa” do dokumentéw sktadanych przez oferenta.

Nalezy dodaé, ze kazdy audyt stanowigcy podstawe przyznania dofinanso-
wania do inwestycji przechodzi weryfikacje zewnetrzna, formalna i merytoryczna,
prowadzong przez specjalistow z danej dziedziny.

6. Osoby uprawnione do wykonywania swiadectw
energetycznych

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami [9], Swiadectwa energetycznych moga
by¢ sporzadzane jedynie przez osoby do tego uprawnione tj. takie ktore: spetnity
wymagania formalne wg [9] i posiadaja uprawnienia budowlane w specjalnosci
architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej lub instalacyjnej albo odbyty szko-
lenie [6] i ztozyly z wynikiem pozytywnym egzamin panstwowy [6] albo ukon-
czyly co najmniej roczne studia podyplomowe w zakresie audytu energetycznego
na potrzeby termomodernizacji oraz oceny energetycznej budynkéw (program
studiow zatwierdza minister wtasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego po zaopi-
niowaniu przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa). Elektroniczny rejestr
0sOb, ktore nabyly uprawnienia w drodze egzaminu panstwowego lub studiow
podyplomowych prowadzi minister wlasciwy do spraw budownictwa. Swiadec-
twa energetyczne nie podlegaja procedurze weryfikacyjnej. Osoba sporzadzajaca
Swiadectwo bez uprawnien i przekazujaca je do obrotu prawnego podlega karze

grzywny.

7. Rola i obowiagzki zarzadcy nieruchomosci

Zadaniem zarzadcy jest przygotowanie procedury umozliwiajacej pozyska-
nie Srodkéw na termomodernizacje, koordynowanie dziatan audytora, projektanta
i wykonawcy, wspotpraca z podmiotami udzielajagcymi wsparcia finansowego, rozli-
czanie inwestycji.

Wtasciciel lub zarzadca budynku ma obowigzek uzyskania swiadectwa i prze-
kazania jego kopii nieodptatnie wtascicielowi lokalu w terminie nie dtuzszym niz 6
miesiecy od dnia ztozenia wniosku w tej sprawie. Zleca przedtuzenie waznosci lub
aktualizacje Swiadectwa, (Swiadectwo jest wazne 10 lat, jezeli nie nastgpity zmiany
powodujace zmniejszenie zapotrzebowania na energie). Zarzagdca ma obowigzek
przechowywa¢ swiadectwo w ksigzce obiektu budowlanego oraz udostepniac je
do wgladu osobie opracowujgcej wycene nieruchomosci, posrednikowi w obrocie
nieruchomosciami, a takze innemu zarzadcy [11]. Dla zarzadcy istotnymi zapi-
sami w $wiadectwie sg wytyczne zawarte w czesci ,,Uwagi w zakresie mozliwo-
$ci zmniejszenia zapotrzebowania na energie koncowa”, poniewaz powinny one
stanowi¢ podstawe podjecia dziatan zmierzajacych do ograniczenia zuzycia energii
w budynku. W przypadku szerokiego zakresu prac i poszukiwania na nie wspar-
cia finansowego, dziatania powinny by¢ poprzedzone wykonaniem audytu energe-
tycznego. Natomiast niewielkie zmiany zarzadca moze wprowadza¢ poprzez prace
remontowe i biezgce dziatania zwigzane z eksploatacja budynku.
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8. Podsumowanie

Sporzadzanie audytow oraz Swiadectw energetycznych budynkéw powinno
opierac sie na wytycznych i algorytmie zawartym w przepisach prawnych i normach.
Tylko na tej podstawie wykonane dokumenty mogg by¢ przydatne i wykorzystane
przy planowaniu i realizacji inwestycji. Rzetelne sporzadzenie tego typu opraco-
wan jest mozliwe przy Scistej wspotpracy wykonawcy z zarzadcg lub wtascicielem
budynku. Jak wyzej opisano, pomimo zasadniczych r6éznic, audyt i Swiadectwo
jest zrodtem informacji o zapotrzebowaniu budynku na energie. Audyt stanowi
obligatoryjne opracowanie umozliwiajace pozyskanie funduszy na dziatania termo
modernizacyjne. Natomiast Swiadectwo miedzy innymi jest niezbednym dokumen-
tem przy oddawaniu budynku do uzytkowania, jego sprzedazy lub najmu. Zarzadca
powinien posiada¢ przynajmniej podstawowg wiedze z zakresu zagadnien przedsta-
wionych w niniejszym artykule.
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Abstract: The paper demonstrates the basic regulations in force concer-
ning the preparation of audits and energetic certificates of buildings whose essen-
tial differences were subsequently pointed out. The relevance of the energetic audit
performance and its use in gaining the financial support and managing the ther-
mal modernisation investments was examined. Furthermore, the energetic stan-
dard currently in force for new and reconstructed buildings was discussed. The role
and responsibilities of a property administrator within this scope were presented.
Last but not least, the legal acts referring to the realisation of such a research were
mentioned.
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