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RENOVA MODUS by EKOTEAM

Modernizacja budynku
wspólnoty

bez rozczarowania
Praktyczny przewodnik dla wspólnot mieszkaniowych

przed dużą decyzją inwestycyjną

Jak połączyć docieplenie, instalację CO, CWU, wentylację,
rozliczenia i OZE w jeden rozsądny plan

CO i hydraulika CWU i cyrkulacja Wentylacja OZE i finansowanie

Cel materiału

Pokazać zarządowi wspólnoty, że modernizacja budynku to nie zakup jednej technologii, tylko
uporządkowany proces: dane, instalacje, komfort, rozliczenia, finansowanie i kolejność działań.

Wersja robocza do oceny - kwiecień 2026
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1
Wstęp: budynek trzeba potraktować
jako jeden układ

Każda wspólnota prędzej czy później dochodzi do momentu, w którym trzeba coś zrobić z
budynkiem. Rachunki rosną, instalacja się starzeje, mieszkańcy narzekają na koszty, a zarząd
zaczyna szukać rozwiązania.

Najczęściej pojawiają się wtedy znane hasła: docieplenie, wymiana okien, pompa ciepła,
fotowoltaika, dotacja, audyt. To są ważne tematy. Same hasła jednak nie wystarczą.

W budynku wielorodzinnym problem rzadko leży tylko w ścianach albo tylko w źródle ciepła.
Czasem część strat ukryta jest w cyrkulacji ciepłej wody. Czasem budynek po dociepleniu nadal
pracuje na starych nastawach. Czasem mieszkańcy mają nowe okna, ale gorszą wentylację.
Czasem rozliczenia są tak nieczytelne, że nawet realna oszczędność nie jest dobrze widoczna.

Najważniejsza myśl

Modernizacja powinna być planem, a nie zbiorem przypadkowych decyzji. Celem nie jest sprzedaż
konkretnego urządzenia, tylko znalezienie takiej kolejności działań, która ma sens techniczny,
ekonomiczny i organizacyjny.

Co zwykle widzi mieszkaniec

• wyższe opłaty i fundusz remontowy
• obietnice oszczędności
• dyskusję o dociepleniu, oknach, pompie ciepła

lub PV
• niejasne rozliczenia i konflikty o koszty

Co trzeba sprawdzić technicznie

• moc zamówioną i opłaty stałe
• temperatury, przepływy i hydraulikę CO
• CWU, cyrkulację i izolację rur
• wentylację po wymianie okien
• rozliczenia i realne zachowania mieszkańców
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2
Typowy scenariusz: oszczędność w
audycie nie zawsze jest ulgą w
opłatach

Na zebraniu wspólnoty często pada prosta obietnica: docieplimy budynek, zużycie energii
spadnie, więc mieszkańcy będą płacić mniej. W praktyce wynik może być dużo mniej oczywisty.

1. Decyzja 2. Realizacja 3. Zaskoczenie

Wspólnota zatwierdza
termomodernizację, opierając się
na audycie, dotacji i obietnicy
niższego zużycia.

Budynek zostaje ocieplony, ale
instalacja CO, CWU, automatyka i
rozliczenia często zostają bez
zmian.

Część mieszkań jest przegrzana,
część nadal niedogrzana, a
rachunki nie spadają tak, jak
oczekiwano.

Pułapka prostego przeliczenia

Jeżeli audyt pokazuje 30-35% mniej energii na ogrzewanie, nie oznacza to automatycznie 30-35%
niższej opłaty dla mieszkańca. Opłata zależy również od ceny ciepła, opłat stałych, mocy zamówionej,
finansowania inwestycji, strat CWU, regulacji instalacji i sposobu rozliczeń.

Co powinno być celem

Po modernizacji budynek ma działać lepiej: zużywać mniej energii, utrzymać komfort, ograniczyć
straty, mieć czytelniejsze rozliczenia i dać mieszkańcom zrozumiały efekt. Samo ocieplenie albo samo
nowe źródło ciepła nie gwarantuje tego efektu.
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Mapa pierwszej diagnozy: co trzeba
sprawdzić przed modernizacją

To nie jest formularz dla zarządu do samodzielnego wypełnienia. To mapa tematów, które trzeba
połączyć, żeby decyzja inwestycyjna miała sens techniczny i finansowy.

Renova Modus traktuje tę mapę jako plan pierwszego rozpoznania budynku. Dzięki temu
wspólnota nie zaczyna od przypadkowej oferty, tylko od ustalenia, gdzie naprawdę powstają
koszty i co należy zrobić w pierwszej kolejności.

1
Dane i faktury

bez danych nie wiadomo, czy
problemem jest zużycie, cena,
moc czy straty

2
Przegrody

docieplenie musi być
połączone z instalacją i
wentylacją

3
CO i hydraulika

stare przepływy po ociepleniu
często niszczą efekt

4
CWU i cyrkulacja

całoroczne straty mogą być
większe, niż zakłada zarząd

5
Wentylacja

szczelne okna bez odzysku
ciepła mogą dać wilgoć i
straty

6
Źródło i automatyka

nowe urządzenie nie naprawi
starych błędów sterowania

7
Rozliczenia

mieszkańcy muszą widzieć
sens oszczędzania

8
OZE

pompa ciepła i PV mają sens
dopiero po rozpoznaniu
budynku

9
Finansowanie i plan

etapowanie jest dobre tylko z
planem końcowym

Dobra diagnoza nie komplikuje tematu. Ona porządkuje decyzję.

Zarząd wspólnoty nie musi być ekspertem od każdej branży. Potrzebuje jasnej kolejności: co
sprawdzić, czego nie pomijać, co zrobić najpierw, co można etapować i czego nie obiecywać
mieszkańcom bez danych.
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Dziewięć obszarów pierwszego
rozpoznania

Każdy z poniższych obszarów może zdecydować o tym, czy modernizacja będzie odczuwalna dla
mieszkańców, czy zostanie tylko ładnym zapisem w dokumentacji.

1 Dane, faktury i realne
zużycie

Co sprawdzamy: faktury, moc zamówioną, CO,
CWU, opłaty stałe, opłaty zmienne i historię
kosztów.

Dlaczego to ważne: Bez danych nie wiadomo,
czy problemem jest cena ciepła, zużycie, straty
instalacji, cyrkulacja czy moc.

Co może pójść źle: Wspólnota podejmie
decyzję na podstawie ogólnego wrażenia, a nie
realnych kosztów.

2 Przegrody i stan budynku

Co sprawdzamy: ściany, dach, stropodach,
piwnice, przejazdy, lokale skrajne, okna, drzwi i
mostki cieplne.

Dlaczego to ważne: Docieplenie zmniejsza
straty, ale musi być połączone z działaniami po
stronie instalacji.

Co może pójść źle: Budynek zostanie ocieplony,
ale instalacja nadal będzie pracować jak przed
modernizacją.

3 Instalacja CO i hydraulika

Co sprawdzamy: temperatury zasilania i
powrotu, przepływy, równoważenie, zawory,
głowice, pompy i skargi mieszkańców.

Dlaczego to ważne: Po dociepleniu budynek
potrzebuje mniej ciepła, ale stara hydraulika
może powodować przegrzewanie i konflikty.

Co może pójść źle: Mieszkańcy będą otwierać
okna, a część lokali nadal będzie niedogrzana.

4 CWU i cyrkulacja

Co sprawdzamy: zużycie ciepłej wody,
cyrkulację, izolację rur, pracę pomp,
temperatury, zasobniki i wymienniki.

Dlaczego to ważne: CWU i cyrkulacja pracują
cały rok. Straty mogą być wysokie nawet poza
sezonem grzewczym.

Co może pójść źle: Wspólnota poprawi
ogrzewanie budynku, ale koszty ciepłej wody
nadal będą wysokie.
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5 Obszary, które często są pomijane

5 Wentylacja po wymianie
okien

Co sprawdzamy: wilgoć, grzyb, komfort,
działanie kanałów, przewiewy i możliwość
rekuperacji rozproszonej.

Dlaczego to ważne: Szczelne okna bez dobrej
wentylacji mogą pogorszyć warunki w
mieszkaniach.

Co może pójść źle: Mieszkańcy dostaną wilgoć,
zaduch albo będą ratować się otwieraniem
okien.

6 Źródło ciepła, węzeł i
automatyka

Co sprawdzamy: węzeł, wymienniki,
automatykę, krzywą grzewczą, harmonogramy,
pompy i moc zamówioną.

Dlaczego to ważne: Czasem pierwszy efekt
daje korekta nastaw, przepływów, mocy i
sterowania, a nie wymiana wszystkiego.

Co może pójść źle: Nowe urządzenie zostanie
podłączone do starego problemu.

Wentylacja - ważna uwaga

Same nawiewniki okienne często są technicznie słabym rozwiązaniem komfortu i strat: wpuszczają
zimne powietrze, bywają zamykane przez mieszkańców i nie odzyskują ciepła. Przy poważniejszej
modernizacji warto analizować rekuperację rozproszoną, bo może poprawić wymianę powietrza bez
prostego wychładzania mieszkań.

7 Rozliczenia kosztów

Co sprawdzamy: sposób rozliczania CO, CWU,
kosztów wspólnych, lokali skrajnych, pionów i
strat cyrkulacji.

Dlaczego to ważne: Mieszkańcy muszą
rozumieć, za co płacą i gdzie pojawia się
oszczędność.

Co może pójść źle: Nawet realna oszczędność
nie będzie widoczna, bo system rozliczeń
będzie nieczytelny lub uznany za
niesprawiedliwy.

8 OZE, pompy ciepła i PV

Co sprawdzamy: temperatury pracy, miejsce
montażu, hałas, moc elektryczną, dach pod PV,
buforowanie, CWU i układ hybrydowy.

Dlaczego to ważne: OZE ma sens wtedy, gdy
jest dopasowane do budynku, instalacji i profilu
zużycia.

Co może pójść źle: Pompa ciepła albo PV
zostaną dobrane jako osobna technologia, bez
usunięcia strat i bez poprawnej hydrauliki.
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6 Finansowanie i plan wieloletni

9 Dotacje, granty i
harmonogram

Co sprawdzamy: dotacje, kredyt, granty,
kolejność prac, paszport budynku, etapowanie i
dokumenty do decyzji.

Dlaczego to ważne: Dobra modernizacja nie
musi być zrobiona naraz, ale musi mieć plan
końcowy.

Co może pójść źle: Wspólnota zrobi
przypadkowe etapy, a najtrudniejsze elementy
zostaną odłożone na później.

Modernizacja na raty - dobra albo
zła

Dobra: ma plan końcowy, kolejność techniczną,
budżet na trudne detale, wentylację,
hydraulikę, CWU i rozliczenia.

Zła: robi po kolei przypadkowe ściany, odkłada
balkonową i detale, zmienia wykonawców, nie
łączy docieplenia z instalacją.

Finansowanie jest narzędziem, nie projektem technicznym

Granty i programy wsparcia mogą pomóc wspólnocie, ale nie powinny zastępować diagnozy. Przed
decyzją trzeba sprawdzić aktualne warunki naboru, terminy, kwalifikowalność kosztów i wymagane
dokumenty.

Na dzień przygotowania tej wersji BGK wskazuje, że Grant OZE jest dostępny m.in. dla właścicieli i zarządców
budynków wielorodzinnych, w tym wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych. Wniosek o przyznanie grantu można
składać do 30 czerwca 2026 r., a kompletny wniosek o wypłatę najpóźniej do 31 sierpnia 2026 r. Program
wymaga każdorazowo sprawdzenia aktualnych zasad.
Kierunek paszportów renowacji jest spójny z logiką planu wieloetapowego: ma to być mapa działań dla
konkretnego budynku, a nie jednorazowy dokument oderwany od kolejności prac.
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7
Jak Renova Modus pomaga
wspólnocie przejść przez proces

Tego nie trzeba rozwiązywać samodzielnie. Właśnie dlatego warto zacząć od uporządkowania
problemu, a nie od zbierania przypadkowych ofert.

Etap Co robimy Po co to robimy

1. Ankieta na stronie
EkoTeam

Zarządca lub członek zarządu opisuje
budynek, główny problem, koszty,
dokumenty i dotychczasowe działania.

Żeby odróżnić temat CO, CWU,
wentylacji, rozliczeń, OZE lub problem
mieszany.

2. Wstępna rozmowa Ustalamy, czy wystarczy konsultacja, czy
potrzebna jest wizja lokalna i jakie dane
przygotować.

Żeby nie tracić czasu na ofertę, która nie
odpowiada na właściwy problem.

3. Wizja lokalna specjalisty Sprawdzamy węzeł lub kotłownię, CO, CWU,
cyrkulację, izolację rur, automatykę,
wentylację i ograniczenia budynku.

Bo wielu rzeczy nie da się uczciwie ocenić
zza biurka ani z samego audytu.

4. Krótka diagnoza i
ryzyka

Wskazujemy największe problemy, szybkie
korekty, ryzyka ofert handlowych i elementy
wymagające projektu.

Żeby zarząd wiedział, co komunikować
mieszkańcom i czego nie obiecywać bez
danych.

5. Warianty modernizacji Porównujemy wariant minimum, etap
rozsądny, wariant pełniejszy, OZE, CWU,
regulację i rozliczenia.

Żeby decyzja była wyborem planu, a nie
wyborem jednej technologii.
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8
Pierwszy krok: ankieta, rozmowa i
wizja lokalna

1. Wypełnij ankietę na stronie
EkoTeam

To lekki pierwszy krok, który pozwala
uporządkować problem budynku przed
rozmową techniczną. Ankieta nie zastępuje
wizji lokalnej, ale pomaga szybciej ustalić, czy
głównym tematem są koszty CO, ciepła woda,
cyrkulacja, wentylacja, rozliczenia, OZE czy
ogólny plan modernizacji.

Adres: ekoteampc.com/renova-modus/

2. Przygotuj podstawowe
materiały

• faktury za ciepło, gaz lub energię
• zużycie CWU i zimnej wody
• dane budynku i liczba lokali
• audyt, oferty, uchwały, plany remontowe
• zdjęcia węzła, pomp, rur, izolacji, zasobników i

problemowych miejsc

Dlaczego wizja lokalna jest dobrym początkiem

Na miejscu można sprawdzić to, czego nie da się uczciwie ocenić z samego opisu: instalację CO, CWU,
cyrkulację, izolację rur, automatykę, źródło ciepła, wentylację i realne ograniczenia budynku.

Po ankiecie i wstępnej rozmowie można zdecydować, czy potrzebna jest tylko konsultacja, analiza
faktur, przegląd instalacji, czy szerszy plan modernizacji. To ogranicza ryzyko, że wspólnota
zacznie od kosztownej oferty, która nie rozwiązuje głównego problemu.

Renova Modus by EkoTeam

Najpierw porządkujemy problem. Potem dobieramy rozwiązanie.

Ankieta i kontakt: ekoteampc.com/renova-modus/
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9
Mini-checklista przed pierwszą
rozmową

Nie trzeba mieć wszystkiego od razu. Im więcej danych wspólnota przygotuje na start, tym mniej
zgadywania i mniej ryzyka nietrafionej decyzji.

Do przygotowania Po co

Faktury za 12-24 miesiące Żeby oddzielić koszt energii od opłat stałych i sezonowych zmian cen.

Zużycie CWU i zimnej wody Żeby sprawdzić, czy problem leży w zużyciu wody czy w stratach
cyrkulacji.

Dane budynku: powierzchnia, liczba lokali,
kondygnacje, piwnice

Żeby ocenić skalę budynku i porównać ją z kosztami oraz zużyciem.

Audyt, świadectwo, oferty, projekty,
uchwały

Żeby zobaczyć, co już zakładano i czy dokumenty odpowiadają realnym
problemom.

Zdjęcia instalacji Węzeł, kotłownia, pompy, rury, izolacje, wymienniki, zasobniki, zawory i
miejsca problemowe.

Lista skarg mieszkańców Niedogrzanie, przegrzewanie, długie oczekiwanie na CWU, wilgoć, hałas,
nieczytelne rozliczenia.

Uwaga praktyczna

Jedno dobre zdjęcie węzła, pomp, zasobników, izolacji rur albo pionów potrafi powiedzieć więcej niż
długi opis. Zdjęcia powinny być techniczne: bez danych osobowych, adresów, dokumentów
mieszkańców i wizerunku osób.
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Podsumowanie dla zarządu
wspólnoty

Wspólnota nie potrzebuje na początku sprzedawcy pojedynczej technologii. Potrzebuje
uporządkowania problemu: gdzie uciekają pieniądze, co da największy efekt, czego nie robić w
złej kolejności i jak wytłumaczyć mieszkańcom sens działań.

Docieplenie, pompa ciepła, fotowoltaika, regulacja instalacji, izolacja rur, wentylacja, rozliczenia i
finansowanie mogą działać razem. Warunek jest jeden: muszą być częścią planu dla konkretnego
budynku.

Co zyskuje zarząd wspólnoty

• lepsze przygotowanie do rozmowy z
mieszkańcami

• mniej przypadkowych ofert i obietnic
• jasną listę ryzyk technicznych
• kolejność działań zamiast chaosu
• argumenty do audytu, dotacji i planu

wieloletniego

Co zyskują mieszkańcy

• większą szansę na realny efekt kosztowy
• lepszy komfort cieplny
• mniej przegrzewania i niedogrzania
• bardziej zrozumiałe rozliczenia
• mniej konfliktów po modernizacji

Pierwszy konkretny krok

Wypełnij ankietę na stronie EkoTeam i opisz sytuację budynku. Po wstępnym rozpoznaniu można
ustalić, czy potrzebna jest rozmowa techniczna, analiza faktur, wizja lokalna specjalisty, czy pełniejszy
plan modernizacji.

Źródła i uwagi aktualności

Informacje o Grancie OZE należy każdorazowo sprawdzić na stronie BGK. W tej wersji materiału przyjęto dane z
aktualnej strony BGK: wnioski o przyznanie grantu do 30 czerwca 2026 r., wniosek o wypłatę do 31 sierpnia
2026 r.

Kierunek paszportów renowacji wynika z przepisów i wytycznych do dyrektywy EPBD 2024/1275: paszport
renowacji ma być mapą etapowej modernizacji konkretnego budynku.

Materiał ma charakter wstępny. Nie zastępuje audytu energetycznego, projektu budowlanego/wykonawczego,
opinii prawnej ani decyzji instytucji finansującej.


