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czyli nowe regulacje
dotyczące dekarbonizacji 
zasobu budynkowego
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oddajemy w Państwa ręce zwięzły przewodnik 

po nowej dyrektywie EPBD – narzędziu, które w 

najbliższych latach przełoży cele klimatyczne UE 

na konkretne wymagania wobec budynków. We 

współpracy z UN Global Compact Network Poland 

łączymy perspektywę prawną z agendą SDG.

EPBD to nie kolejna kosmetyczna zmiana, lecz pakiet standardów: budynek 

bezemisyjny, MEPS, paszporty renowacji, GWP, infrastruktura dla elektromobil-

ności i automatyka. W przewodniku porządkujemy pojęcia, terminy i obowiązki 

oraz wskazujemy kluczowe decyzje: kiedy opłaca się gruntowna lub etapowa re-

nowacja, jak uwzględnić ślad węglowy materiałów i z jakich źródeł finansowania 

skorzystać (w tym dla gospodarstw domowych wrażliwych).

Oddzielamy fakty od mitów (np. narracji o „zakazie sprzedaży” budynków) i 

klarownie pokazujemy, które wymagania dotyczą państwa, a które właścicieli 

i zarządców. Materiał ma charakter informacyjny – stanowi mapę drogową do 

planu renowacji, oceny ryzyk regulacyjnych i rozmowy z projektantami, audyto-

rami oraz finansującymi.

Dziękuję zespołowi Kancelarii Maruszkin: Jakubowi Bednarkowi, Franciszkowi 

Nowakowi i Jakubowi Telerowi za rzetelną pracę. Wierzę, że przewodnik pomoże 

Państwu szybciej przełożyć EPBD na praktyczne decyzje i realne oszczędności 

energii oraz emisji.

Z wyrazami szacunku,

adw. dr Radosław Maruszkin
Kancelaria Maruszkin

Szanowni Państwo, 
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Walka ze zmianą klimatu to jedno z najwięk-

szych wyzwań naszych czasów, a sektor budowla-

ny odgrywa w niej kluczową rolę. Najnowszy raport 

ONZ „Global Status Report for Buildings and Con-

struction 2024–2025 – Not Just Another Brick in the 

Wall” pokazuje, że w 2023 roku budownictwo od-

powiadało za około jedną trzecią globalnych emisji 

CO₂ i zużycia energii. Mimo rosnącej świadomości 

i dostępności nowych technologii postęp w redukcji 

emisji jest wciąż zbyt wolny, aby osiągnąć neutralność węglową do 2050 roku. 

Od 2015 roku emisje w tym sektorze wzrosły o 5%, podczas gdy według celów Po-

rozumienia Paryskiego do 2030 roku powinny spaść o 28%. 

Nowelizacja dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynków 

(EPBD), wpisująca się w ramy Europejskiego Zielonego Ładu, jest odpowiedzią 

na te wyzwania. Wyznacza ambitne cele – od wprowadzenia standardu budyn-

ku bezemisyjnego, przez obowiązkowe paszporty renowacji, po stopniowe wy-

cofywanie paliw kopalnych. To nie tylko regulacja prawna, lecz także wyraźny 

sygnał, że transformacja w kierunku zrównoważonej, zeroemisyjnej gospodarki 

budowlanej jest nieunikniona. 

ONZ od lat podkreśla, że działania na rzecz efektywności energetycznej i de-

karbonizacji budynków przynoszą korzyści – ograniczają emisje i poprawiają ja-

kość życia milionów ludzi. Każdy zmodernizowany budynek oznacza niższe ra-

chunki za energię, lepsze warunki mieszkaniowe i czystsze powietrze. To również 
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realny wkład w realizację Celów Zrównoważonego Rozwoju, w tym Celu 7 – „Czy-

sta i dostępna energia”, Celu 11 – „Zrównoważone miasta i społeczności” oraz Celu 

13 – „Działania w dziedzinie klimatu”. 

Przed nami stoją duże wyzwania inwestycyjne i organizacyjne, ale także re-

alna szansa na rozwój miast, które będą lepiej przygotowane na przyszłe wy-

zwania. W niniejszym przewodniku przedstawiamy zmiany wynikające z nowej 

dyrektywy EPBD, wskazujemy, jak przygotować się do ich wdrożenia oraz jak wy-

korzystać je jako impuls do rozwoju innowacyjnych rozwiązań w sektorze budow-

lanym. Równolegle niezbędne jest zwalczanie nieuczciwych praktyk w sektorze 

deweloperskim i budowlanym. W realiach krajów wysokorozwiniętych, gdzie 

większość czasu spędzamy w zamkniętych przestrzeniach, priorytetem staje się 

zapewnienie jakości i bezpieczeństwa budynków, aby przeciwdziałać syndromo-

wi chorego budynku i chronić zdrowie mieszkańców. 

Wierzę, że informacje zawarte w tym przewodniku ułatwią przygotowanie się 

do nadchodzących zmian i pomogą podejmować decyzje inwestycyjne, które 

będą korzystne zarówno w krótkim, jak i w długim okresie. 

Kamil Wyszkowski  
Przedstawiciel Krajowy | Dyrektor Wykonawczy

 UN Global Compact Network Poland  
Przedstawiciel UNOPS w Polsce 
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Dyrektywa w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynków (EPBD) została po raz 
pierwszy przyjęta w 2002 r. w celu podnosze-
nia efektywności energetycznej budynków 
w całej UE1. Na przestrzeni lat dyrektywa była 
wielokrotnie nowelizowana.  W 2024 r2.  przy-
jęto nową wersję dyrektywy (recast), z założe-
niem, że nowe ramy prawne przyczynią się do 
urzeczywistnienia celów Europejskiego Zielo-
nego Ładu. 

W ramach zmiany EPBD Komisja Europej-
ska wyraziła dwa główne i cztery szczegóło-
we cele.

Jako cele główne wskazano:
1.	 przyczynianie się do zmniejszenia emi-

sji gazów cieplarnianych z budynków 
i końcowego zużycia energii do 2030 r.; 

2.	 zapewnienie, aby budynki w odpowied-
ni sposób przyczyniały się do osiągnię-
cia neutralności klimatycznej do 2050 r.

Jako cele szczegółowe wskazano:
1.	 zwiększenie tempa i zakresu renowacji 

budynków; 
2.	 poprawę informacji na temat charakte-

rystyki energetycznej i zrównoważone-
go rozwoju budynków przy użyciu na-
rzędzi cyfrowych;

3.	 zapewnienie zgodności nowych budyn-
ków z celem neutralności klimatycznej 
do 2050 r.; oraz 

4.	 włączenie budynków do zdekarbonizo-
wanych i cyfrowych systemów energe-
tycznych.

Aby osiągnąć zamierzone cele EPBD w swo-
ich ramach wprowadziła szereg zmian 
i narzędzi, do których należy zaliczyć:

 unijne minimalne normy charaktery-
styki energetycznej (MEPS);

 rygorystyczne certyfikaty charaktery-
styki energetycznej;

 wprowadzenie paszportów renowacji 
budynków;

 wprowadzenie definicji gruntownej re-
nowacji;

 wprowadzenie standardu „budynku 
bezemisyjnego”

 zaostrzenie wymagań dotyczących 
infrastruktury do ładowania pojazdów 
elektrycznych w budynkach.

Niniejszy poradnik ma pokrótce przybliżyć 
najważniejsze zmiany wprowadzane przez 
nowelizację dyrektywy oraz odpowiedzieć na 
najczęściej pojawiające się wątpliwości.

1Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (Dz. U. UE. L. 
z 2003 r. Nr 1, str. 65 z późn. zm.) 
2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (wersja 
przekształcona) (Dz. U. UE. L. z 2024 r. poz. 1275). 
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Budynki odpowiadają za około 40% zuży-
cia energii końcowej w UE i 36% emisji ga-
zów cieplarnianych związanych z energią. 
Wysoki udział budynków w emisjach gazów 
cieplarnianych wynika z faktu, że energia do 
ogrzewania pomieszczeń pochodzi przede 
wszystkim z paliw kopalnych – 39% z gazu 
ziemnego, 11% z ropy naftowej, 3% z węgla3. 
Warto wskazać, że w 2022 r. do ogrzewania 
domów w Polsce aż 35% gospodarstw domo-
wych wykorzystywało węgiel4.

Dane te są szczególnie istotne w kontekście 
faktu, iż nieefektywne energetycznie jest aż 
75% budynków w UE5. 

Ze względu na to, że budynki odpowiadają 
za znaczną część zużycia energii i emisji ga-
zów cieplarnianych, ich dekarbonizacja, czyli 
zmniejszenie emisji dwutlenku węgla, jest 
absolutnie fundamentalna dla skuteczności 
polityki środowiskowej. Nie chodzi tu tylko 
o duże zużycie energii; budynki zużywają też 
ogromne ilości surowców i generują wiele od-
padów.

Dlatego właśnie tak istotne jest ogranicze-
nie zapotrzebowania budynków na energię, 
co doskonale odzwierciedla zasada „efektyw-
ność energetyczna przede wszystkim”6 . Po-
łączenie tego z intensywniejszym wykorzysta-
niem odnawialnych źródeł energii, zwłaszcza 
słonecznej, przynosi szereg korzyści. Nie tylko 

Dlaczego charakterystyka 
energetyczna budynków 
jest istotna z perspektywy
klimatu?

redukuje emisje gazów cieplarnianych, co jest 
kluczowe w walce ze zmianami klimatu, ale 
także zwiększa bezpieczeństwo energetyczne 
kraju, pomaga w walce z ubóstwem energe-
tycznym i wspiera rozwój lokalnych społecz-
ności.

Dekarbonizacja budynków nie jest jednak ła-
twa, a pozostaje procesem skomplikowanym 
i długotrwałym. Wynika to faktu, że w uprosz-
czeniu budynki generują dwa typy emisji: 

 Emisje wbudowane: Powstają pod-
czas wznoszenia budynku i są związane 
z produkcją materiałów budowlanych 
i samym procesem budowy.

 Emisje operacyjne: Są generowane 
w trakcie eksploatacji budynku, głównie 
przez ogrzewanie, chłodzenie i oświetle-
nie.

Dawniej większość emisji pochodziła 
z użytkowania budynków. Jednakże, w miarę 
poprawy efektywności energetycznej, rośnie 
względny udział emisji związanych z mate-
riałami i technologiami budowlanymi. Ozna-
cza to, że aby skutecznie dekarbonizować bu-
downictwo, nie wystarczy skupić się tylko na 
energooszczędności. Konieczne jest jedno-
czesne działanie na dwóch płaszczyznach: 
redukowanie zużycia energii w użytkowanych 
budynkach oraz minimalizowanie śladu wę-
glowego materiałów i procesów wykorzysty-
wanych do ich budowy.

3 Dyrektywa EPBDDD, motyw 6. 
4Poland to grant households €630 allowance to buy coal for heating, Notes from Poland, 2022, https://notesfrompoland.com/2022/07/19/poland-to-
-grant-households-e630-allowance-to-buy-coal-for-heating  
5 Dyrektywa EPBDDD, motyw 6. 
6 Art. 3 Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/1791 z dnia 13 września 2023 r. w sprawie efektywności energetycznej oraz zmieniająca 
rozporządzenie (UE) 2023/955 (wersja przekształcona) (Dz. U. UE. L. z 2023 r. Nr 231, str. 1).
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Przyjęcie nowej wersji dyrektywy EPDB nie 
jest odosobnionym działaniem, lecz wpisuje 
się w szerszą strategię Unii Europejskiej na 
rzecz walki ze zmianami klimatu. 

W 2019 r. Unia Europejska, w odpowiedzi na 
zobowiązania podjęte w ramach Porozumie-
nia Paryskiego, przyjęła swoją sztandarową 
strategię – Europejski Zielony Ład7. Jej głów-
nym celem jest osiągnięcie neutralności kli-
matycznej do 2050 roku. W tej wizji, budynki 
odgrywają kluczową rolę ze względu na ich 
znaczący wpływ na zużycie energii i emisje. 
Dlatego właśnie poprawa efektywności ener-
getycznej, rozwój odnawialnych źródeł ener-
gii i przyspieszenie modernizacji istniejących 
zasobów budowlanych stały się priorytetem.

Początkowo, w celu znaczącego ograni-
czenia zużycia energii i emisji w budynkach, 
odejścia od paliw kopalnych w ogrzewaniu 
oraz szerokiej modernizacji istniejącego zaso-
bu budowlanego, Komisja Europejska ogłosi-
ła w 2020 roku strategię „Fala Renowacji”8. 

Jej ambitnym celem jest modernizacja 35 
milionów budynków do 2030 roku i co naj-
mniej podwojenie rocznego wskaźnika reno-
wacji. Strategia ta przewiduje szereg działań 
prawnych, finansowych i organizacyjnych, 
w tym eliminację barier administracyjnych, 
rozwój punktów doradczych, mobilizację 
środków unijnych oraz wprowadzenie mini-
malnych standardów efektywności. „Fala Re-

EPBD
jako element
transformacji UE

nowacji” zapowiada nie tylko ocieplanie bu-
dynków, ale także wymianę źródeł ciepła na 
bezemisyjne, instalację OZE, promowanie go-
spodarki obiegu zamkniętego w materiałach 
budowlanych i rozwój inteligentnych syste-
mów zarządzania energią. Zapowiadała także 
zmianę EPDB, w której ramach planowano:

 uszczegółowienie obowiązkowych mi-
nimalnych norm charakterystyki energe-
tycznej;

  aktualizację ram świadectw charaktery-
styki energetycznej;

 ozszerzenie wymogów dotyczących au-
dytów energetycznych na większe budynki 
niemieszkalne;

 rozszerzenie wymogów renowacji na 
wszystkie szczeble administracji i zwięk-
szenie rocznych wskaźników renowacji;

 wprowadzenie cyfrowych dzienników 
budynków oraz

 Europejskiego Obserwatorium Zasobów 
Budowlanych jako centralnego repozyto-
rium danych.

Sama rewizja dyrektywy EPBD została włą-
czona do pakietu „Fit for 55” jako jego inte-
gralna część. W nowej wersji EPBD znacznie 
zaostrza wymagania dotyczące efektywności 
energetycznej i emisji w całym cyklu życia bu-
dynku. Wprowadza ona obowiązek budowy 
nowych budynków jako bezemisyjnych od 
2030 roku9 , a do 2050 roku cały istniejący za-
sób budowlany ma osiągnąć ten standard10. 

7 Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Komitetu Ekonomiczno-Społecznego i Komitetu Regionów, Europejski 
Zielony Ład, Bruksela, dnia 11.12.2019 r. COM (2019) 640 final.
8 Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Społecznego i Komitetu Regionów, Fala renowacji na 
potrzeby Europy – ekologizacja budynków, tworzenie miejsc pracy, poprawa jakości życia, 2020.
9 Motyw 20 oraz art. 7 ust. 1 pkt b EPBD. 
10Motyw 20, art. 3 ust. 2 lit. B oraz art. 17 ust. 1 EPBD. 
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Dyrektywa przewiduje również uszczegó-
łowienie minimalnych norm charakterystyki 
energetycznej oraz stopniowe wycofywanie 
paliw kopalnych z systemów ogrzewania.

Dodatkowo, w ramach „Fit for 55”, ustano-
wiono Społeczny Fundusz Klimatyczny11. Ma 
on na celu wspieranie gospodarstw domo-
wych dotkniętych ubóstwem energetycznym, 
finansowanie modernizacji budynków oraz 
inwestycje w czyste źródła ciepła. Sektor bu-
dynków został również objęty systemem han-
dlu emisjami EU ETS, co stanowi dodatkowy 
mechanizm zachęcający do dekarbonizacji12.

Uzupełnieniem pakietu „Fit for 55” jest tak-
że inicjatywa REPowerEU13. Jej celem było 
przyspieszenie transformacji energetycznej 
w odpowiedzi na kryzys energetyczny w UE, 
z silnym naciskiem na dekarbonizację syste-
mów grzewczych poprzez szybkie odchodze-
nie od paliw kopalnych, a także na poprawę 
efektywności energetycznej budynków – 
zgodnie z zasadą „efektywność energetyczna 
przede wszystkim”.

Podstawą prawną dla tych działań jest ar-
tykuł 194 ust. 1 lit. c Traktatu o Funkcjonowa-
niu Unii Europejskiej14, który uprawnia UE do 
wspierania efektywności energetycznej i roz-
woju OZE. Na tej podstawie przyjęto kluczowe 
akty prawne, takie jak EPBD oraz Dyrektywa 
w sprawie Efektywności Energetycznej15, któ-
re stanowią ramy dla dekarbonizacji budow-
nictwa w państwach członkowskich.

EPBD bez wątpienia wprowadza szereg 
zmian, które wymagają szerszego omówienia. 

Czym jest dyrektywa?

Na początek warto wskazać, że omawiana 
regulacja jest dyrektywą, a więc tzw. wtór-
nym źródłem prawa UE. Nie nakłada ona 
bezpośrednich obowiązków na przedsiębior-
stwa i nie jest bezpośrednio wiążąca. Nakła-
da ona na państwa członkowskie obowiązek 
osiągnięcia konkretnego celu, jednak to od 
państw członkowskich zależy jakich środków 
użyją, aby cele te zrealizować. Środki te okre-
ślane są w aktach implementujących dyrekty-
wy do porządków krajowych.

Czy Polska przyjęła już 
implementację dyrektywy?

W Polsce nie przyjęto jeszcze nowelizacji 
stosownych ustawy. Termin implementacji 
EPBD upływa 29 maja 2026 r. i do tego czasu 
konieczne jest dostosowanie krajowych prze-
pisów do jej wymogów.

1Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/955 z dnia 10 maja 2023 r. w sprawie ustanowienia Społecznego Funduszu Klimatyczne-
go i zmieniające rozporządzenie (UE) 2021/1060 (Dz. U. UE. L. z 2023 r. Nr 130, str. 1 z późn. zm.). 
12Art. 10 ust. 3 lit. h dyrektywy 2003/87/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 13 października 2003 r. ustanawiająca system handlu przydziałami 
emisji gazów cieplarnianych w Unii oraz zmieniająca dyrektywę Rady 96/61/WE (Dz. U. UE. L. z 2003 r. Nr 275, str. 32 z późn. zm.). 
13Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Społecznego i Komitetu Regionów 
„Plan REPowerEU”, COM (2022) 230 final, Bruksela, 18.05.2022. 
14 Traktat USTANAWIAJĄCY EUROPEJSKĄ WSPÓLNOTĘ GOSPODARCZĄ (Dz. U. z 2004 r. Nr 90, poz. 864/2 z późn. zm.). 
15Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/1791 z dnia 13 września 2023 r. w sprawie efektywności energetycznej oraz zmieniająca rozpo-
rządzenie (UE) 2023/955 (wersja przekształcona) (Dz. U. UE. L. z 2023 r. Nr 231, str. 1).
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Dyrektywa wprowadza
szereg pojęć, które wymagają

bliższego wyjaśnienia
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Budynek o niemal zerowym
zużyciu energii (NZEB) 
a Budynek bezemisyjny

16Budynek o niemal zerowym zużyciu energii oznacza budynek o bardzo wysokiej charakterystyce energetycznej określonej zgodnie z załącznikiem I, 
nie gorszej niż poziom optymalny pod względem kosztów na 2023 r. zgłoszony przez państwa członkowskie zgodnie z art. 6 ust. 2, i w którym niemal 
zerowa lub bardzo mała ilość wymaganej energii pochodzi w bardzo wysokim stopniu z energii ze źródeł odnawialnych, w tym energii ze źródeł odna-
wialnych wytwarzanej na miejscu lub energii ze źródeł odnawialnych wytwarzanej w pobliżu; Zgodnie z art. 2 (3) Dyrektywy EPBDDD.
17 Budynek bezemisyjny oznacza budynek o bardzo wysokiej charakterystyce energetycznej określonej zgodnie z załącznikiem I, wymagający zerowej 
lub bardzo małej ilości energii, niewytwarzający na miejscu emisji dwutlenku węgla z paliw kopalnych i wytwarzający zerowe lub bardzo małe ilości 
operacyjnych emisji gazów cieplarnianych, zgodnie z art. 11; Zgodnie z art. 2 (2) Dyrektywy EPBDDD. 
18 Art. 7 ust. 1 EPBD 
19 Motyw 20, art. 3 ust. 2 lit. B oraz art. 17 ust. 1 EPBD. 

Budynek o niemal
zerowym zużyciu energii (NZEB)

to budynek charakteryzujący się bardzo 
wysoką efektywnością energetyczną, 
w którym zapotrzebowanie na energię 
jest bardzo niskie, a niemal cała potrzeb-
na energia pochodzi z odnawialnych 
źródeł – zarówno zainstalowanych na 
miejscu, jak i wytwarzanych w pobliżu16.

Jakie skutki wynikają
z różnic w definicjach?

Zakres Emisji
Budynek NZEB dopuszcza ograniczone wy-

korzystanie paliw kopalnych, pod warunkiem 
bardzo niskiego zapotrzebowania na energię 
i szerokiego zastosowania odnawialnych źró-
deł energii. Natomiast budynek bezemisyjny 
wymaga całkowitej eliminacji emisji CO₂ po-
chodzących ze spalania paliw kopalnych na 
miejscu budowy, a także spełnienia rygory-
stycznych wymogów dotyczących operacyj-
nych emisji gazów cieplarnianych w całym 
okresie użytkowania.

Wpływ na projektowanie i technologie
Przejście na standard budynku bezemi-

syjnego wymusza zastosowanie bardziej 
zaawansowanych rozwiązań projektowych  
i technologicznych. Oznacza to między inny-
mi całkowite odejście od kotłów gazowych 
czy olejowych na rzecz niskoemisyjnych sys-
temów grzewczych, takich jak pompy ciepła. 
Dodatkowo, wymaga się dokładniejszej ana-
lizy cyklu życia materiałów budowlanych, aby 
zminimalizować ich ślad węglowy. W przy-
padku NZEB, wymogi są mniej restrykcyjne, 
co pozwala na zastosowanie mieszanych źró-
deł zasilania.

Horyzont czasowy
Cele dla tych standardów są rozłożone 

w czasie. Nowe budynki publiczne mają osią-
gnąć standard budynku bezemisyjnego do 
2028 roku, a pozostałe nowe budynki do 2030 
roku18. Docelowo jednak, wszystkie budynki, 
zarówno nowe, jak i istniejące, mają osiągnąć 
standard bezemisyjny do 2050 roku19.

Budynek bezemisyjny 

to budynek charakteryzujący się nie tyl-
ko bardzo wysoką efektywność energe-
tyczną, ale także brakiem emisji dwu-
tlenku węgla związanych ze spalaniem 
paliw kopalnych na miejscu (np. w ko-
tłach gazowych) oraz zerową lub mini-
malną ilością tzw. operacyjnych emisji 
gazów cieplarnianych – czyli tych zwią-
zanych z eksploatacją budynku, np.  
systemami ogrzewania, chłodzenia  
i przygotowania ciepłej wody użytko-
wej17.Oznacza to, że budynek bezemi-
syjny jest dalej idącym standardem niż 
budynek o niemal zerowym zużyciu 
energii.
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20 „Gruntowna renowacja” oznacza renowację, która jest zgodna z zasadą „efektywność energetyczna przede wszystkim”, koncentruje się na istotnych 
elementach budynku i w wyniku której budynek lub moduł budynku staje się:
a)  przed dniem 1 stycznia 2030 r. – budynkiem o niemal zerowym zużyciu energii; 
b)  od dnia 1 stycznia 2030 r. – budynkiem bezemisyjnym; Zgodnie z art. 2 (20) Dyrektywy EPBD. 
21„stopniowa gruntowna renowacja” oznacza gruntowną renowację przeprowadzaną w maksymalnej liczbie etapów, które określono w paszporcie 
renowacji; Zgodnie z art. 2 (21) Dyrektywy EPBD. 
22„ważniejsza renowacja” oznacza renowację budynku, w której: a) całkowity koszt prac renowacyjnych związanych z przegrodami zewnętrznymi bu-
dynku lub systemami technicznymi budynku przekracza 25 % wartości budynku, nie wliczając wartości gruntu, na którym usytuowany jest budynek; 
lub b) renowacji podlega ponad 25 % powierzchni przegród zewnętrznych budynku. Państwa członkowskie mogą postanowić o stosowaniu lit. a) lub 
b); Zgodnie z art. 2 (22) Dyrektywy EPBD.

Gruntowna renowacja, 
stopniowa gruntowna renowacja 
a ważniejsza renowacja

Gruntowna renowacja 
oznacza kompleksową modernizację 
budynku lub jego części, której celem 
jest dostosowanie do najnowszych stan-
dardów efektywności energetycznej –  
w szczególności osiągnięcie poziomu 
NZEB (dla projektów realizowanych przed 
2030 r.) lub budynku bezemisyjnego (dla 
projektów po 2030 r.). Renowacja tego 
typu obejmuje istotne elementy konstruk-
cyjne i instalacyjne oraz jest prowadzona 
zgodnie z zasadą „efektywność energe-
tyczna przede wszystkim”20.

Stopniowa gruntowna renowacja 
to forma gruntownej renowacji rozłożo-
na w czasie, realizowana etapami zgod-
nie z planem określonym w paszporcie 
renowacji21.

Ważniejsza renowacja
dotyczy modernizacji o dużej skali, mie-
rzonej zakresem prac lub ich warto-
ścią. Zachodzi wtedy, gdy ponad 25% 
powierzchni przegród zewnętrznych 
podlega renowacji albo gdy koszt prac 
związanych z przegrodami zewnętrz-
nymi lub systemami technicznymi 
przekracza 25% wartości budynku (bez 
gruntu)22. Wybór jednej z alternatywny 
pozostawiony jest państwom członkow-
skim i do nich będzie należało doprecy-
zowanie definicji. 

Jakie skutki wynikają
z różnic w definicjach?

Pojęciem najdalej idącym jest gruntow-
na renowacja, która oznacza wszechstronną 
modernizację prowadzącą do daleko idącej 
redukcji emisji. Stopniowa gruntowna re-
nowacja ma miejsce stopniowo. Ważniejsza 
renowacja z kolei dotyczy szybkiego dostoso-
wania budynku do nowych norm, bez dążenia 
do pełnej dekarbonizacji. 
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Operacyjne emisje gazów
cieplarnianych a emisje gazów 
cieplarnianych w całym 
cyklu życia 

Operacyjne emisje
gazów cieplarnianych 

to emisje powstające podczas użytkowa-
nia budynku, związane z funkcjonowa-
niem systemów technicznych23  – takich 
jak ogrzewanie, chłodzenie, wentylacja 
czy oświetlenie. Ich poziom zależy od zu-
życia energii i tego skąd ona pochodzi.

Emisje gazów cieplarnianych
w całym cyklu życia 

obejmują wszystkie emisje generowane 
na różnych etapach – od produkcji i trans-
portu materiałów budowlanych, przez 
sam proces budowy, eksploatację i kon-
serwację budynku, aż po jego rozbiórkę 
i gospodarowanie odpadami24. Pojęcie 
to określa się również mianem GWP – 
Współczynnikiem globalnego ocieplenia. 

Jakie skutki wynikają
z różnic w definicjach?

Oznacza to, że nowoczesny budynek, któ-
ry posiada własne źródła energii takie jak fo-
towoltaika oraz bardzo dobrą izolacje, może 
mieć bardzo niskie operacyjne emisje gazów 
cieplarnianych. 

Jednak, jeśli przy jego budowie nie bra-
no pod uwagę nowych rozwiązań w zakresie 
np. niskoemisyjnej stali czy cementu, będzie 
mieć on wysoki poziom emisji gazów cieplar-
nianych w całym cyklu życia.

23„operacyjne emisje gazów cieplarnianych” oznaczają emisje gazów cieplarnianych związane z zużyciem energii przez systemy techniczne budynku 
podczas użytkowania i eksploatacji budynku; Zgodnie z art. 2 (23) Dyrektywy EPBD. 
24„emisje gazów cieplarnianych w całym cyklu życia” oznaczają emisje gazów cieplarnianych, które powstają na wszystkich etapach cyklu życia 
budynku, w tym na etapie produkcji i transportu wyrobów budowlanych, działań na miejscu budowy, zużycia energii w budynku i wymiany wyrobów 
budowlanych, a także rozbiórki oraz transportu materiałów odpadowych i gospodarowania nimi oraz ich ponownego użycia, recyklingu i ostateczne-
go usunięcia; Zgodnie z art. 2 (24) Dyrektywy EPBD.



Wymagania
stawiane budynkom

04

Głównym rozwiązaniem przyjętym w ramach EPBD, 
a także przedmiotem kontrowersji i wzmożonego

zainteresowania są wymagania stawiane
budynkom wyrażone przez EPBD. Należy wskazać, że wy-
magania stawiane budynkom przez dyrektywę różnią się 

w zależności do tego czy mamy
do czynienia z nowym lub istniejącym budynkiem, 

a także czy jest on budynkiem mieszkalnym 
lub niemieszalnym i do kogo on należy.
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Art. 7 EPBDD wyraża długoterminowy am-
bitny cel osiągnięcia bez emisyjności budyn-
ków jako standardu. 

Od 1 stycznia 2028 r. wszystkie nowe budyn-
ki publiczne powinny być budynkami beze-
misyjnymi, a od 1 stycznia 2030 r. wymóg ten 
będzie dotyczyć również wszystkich innych 
nowych budynków25.

Jednak już teraz wszystkie nowe budynki 
powinny być budynkami w standardzie NZEB 
oraz spełniać minimalne wymagania doty-
czące charakterystyki energetycznej ustalone 
przez państwa członkowskie26. 

Oznacza to, że nowe budownictwo będzie 
musiało charakteryzować się nie tylko bra-
kiem emisji dwutlenku węgla uwalnianych 
podczas spalania paliw kopalnych w samym 
budynku, ale również bardzo niskim pozio-
mem operacyjnych emisji gazów cieplarnia-
nych. Spełnienie tych standardów będzie mieć 
miejsce na podstawie jednolitej metodologii 
ustalonej przez Unię Europejską.  W praktyce, 
aby sprostać tym wymogom i osiągnąć wyso-
ką efektywność, należy inwestować w tech-
nologie takie jak pompy ciepła, fotowoltaika 
i systemy zarządzania energią. Równie ważne 
jest ograniczenie strat energii dzięki solidnej 
izolacji termicznej i zastosowaniu systemów 
odzysku ciepła.

Nowe budynki

Ustalanie GWP
dla nowych budynków 

Co niezwykle istotne, zgodnie z EPBD ko-
nieczne będzie ustalania współczynnika GWP 
zgodnie z ustaloną metodologią dla wszyst-
kich nowych budynków od 1 stycznia 2030 r. 
oraz już od 1 stycznia 2028 r. dla nowych bu-
dynków o powierzchni użytkowej większej 
niż 1 000 m27. Wskaźnik ten będzie ujawniany 
w świadectwie charakterystyki energetycz-
nej budynku. Komisja Europejska ma zadanie 
przygotować stosowną metodologię oblicza-
nia GWP, wskazując jak obliczać emisje zwią-
zane z produkcją materiałów, transportem, 
użytkowaniem i rozbiórką28. Jednak do sierp-
nia 2025 r. metodologia nie została opracowa-
na. Powinno mieć to miejsce do końca 2025 r.

Kalkulacja GWP będzie pierwszym kro-
kiem, gdyż przewiduje się ustalenie maksy-
malnego GWP w przyszłości, uzależnionego 
od typu budynków i strefy klimatycznej. 

Państwa członkowskie zobowiązane do 
przygotowania do 1 stycznia 2027 r. planu dzia-
łania opisującego sposób wprowadzenia war-
tości granicznych dotyczących całkowitego 
skumulowanego GWP w cyklu życia wszyst-
kich nowych budynków oraz do określania 
celów dla nowych budynków od 2030 r.29, 
które charakteryzować się będą stopniową 
tendencją spadkową, tzn. cele te należy rozu-

25 Art. 7 ust. 1 EPBD 
26 Art. 9 ust. 1 dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (Dz. U. 
UE. L. z 2010 r. Nr 153, str. 13 z późn. zm.) 
27 Art. 7 ust. 2 EPBD. 
28 Art. 7 ust. 3 EPBD.
29 Art. 7 ust. 5 EPBD. 
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mieć jako serię wartości granicznych od 2030 
r., z coraz niższą wartością graniczną. Warto-
ści te powinny uwzględniać gotowość rynku, 
jednocześnie zachęcając do jak najszybszej 
dekarbonizacji sektora budowlanego oraz 
pamiętając o zgodności z celem neutralności 
klimatycznej w 2050 r.  

Państwa członkowskie nie muszą przedsta-
wić do 1 stycznia 2027 r. konkretnych warto-
ści liczbowych swoich maksymalnych GWP, 
ale muszą szczegółowo opisać, w jaki sposób 
wartości te zostaną wprowadzone oraz wy-
jaśniać poziom ambicji30. Wartości liczbowe 
maksymalnych GWP muszą jednak wejść 
w życie do dnia 1 stycznia 2030 r. 

Dla Polski obliczanie całkowitego śladu 
węglowego budynków jest czymś nowym, 
jednak tego typu rozwiązania funkcjonują 
już w Europie.

Przykładem jest Francja, która nie tylko 
oblicza GWP dla budynków, ale posiada już 
prawnie wiążące limity w tym zakresie. Mak-
symalny GWP dla jednorodzinnych próg wy-
nosi obecnie 640 kg CO₂e/m² na 50 lat, a dla 
budynków wielorodzinnych – 740 kg. Warto-
ści te będą sukcesywnie zaostrzane co trzy 
lata.

W Polsce opracowaniem wytycznych i sto-
sownych narzędzi powinno zająć się Mini-
sterstwo Rozwoju i Technologii. Można zakła-

dać, że kalkulacja GWP będzie wymagana 
jako załącznik do wniosków o pozwolenie na 
budowę. Na początek jednak ten obowiązek 
będzie miał charakter wyłącznie informacyj-
ny, co pozwoli na stworzenie krajowej bazy 
danych i porównywanie projektów pod ką-
tem ich emisyjności.

Oznacza to odejście od wyłącznego bada-
nia emisji związanych z wytworzoną i zuży-
tą energią, ale skupienie się na wszystkich 
emisjach powstałych w cyklu życia budyn-
ku. Zdecydowano się na ten krok, aby lepiej 
uwzględniać charakterystykę całego cyklu 
życia budynków i gospodarkę o obiegu za-
mkniętym31. W cykl życia budynku zalicza się 
wszystkie etapy życia budynku – od produk-
cji materiałów budowlanych, przez transport, 
budowę, eksploatację, aż po rozbiórkę i recy-
kling odpadów. Wskaźnik GWP wyrażany jest 
jako liczba kilogramów ekwiwalentu CO₂ na 
metr kwadratowy powierzchni użytkowej bu-
dynku w horyzoncie 50 lat32. 

Nowe regulacje zmieniają sposób, w jaki 
oceniamy budynki. Zamiast skupiać się wy-
łącznie na emisjach związanych z ich użytko-
waniem - jak choćby ogrzewanie - musimy 
teraz brać pod uwagę również ślad węglowy 
materiałów, z których są zbudowane.

Materiałów takich jak beton, stal, szkło czy 
wełna mineralna, używa się często, ale nie-
stety mają one wysoki „wbudowany” ślad 

30 ANNEX to the COMMUNICATION TO THE COMMISSION Approval of the content of the draft Commission Notice providing guidance on new or 
substantially modified provisions of the recast Energy Performance of Buildings Directive (EU) 2024/1275 Life-cycle global warming potential of new 
buildings (Article 7(2) and (5)), s. 2.
31 Zgodnie z Motywem 9 Dyrektywy EPBD. 
32 Załącznik III do EPBD.
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węglowy. Oznacza to, że nawet jeśli budynek 
jest bardzo energooszczędny w codziennym 
funkcjonowaniu, to jego GWP może być na-
dal wysoki, jeśli do jego budowy użyto mate-
riałów o dużej emisyjności.

Dlatego też, kluczowe jest, aby inwestorzy, 
projektanci i producenci już na etapie plano-
wania uwzględniali wpływ materiałów na śro-
dowisko. Powinni oni priorytetowo wybierać 
opcje bardziej ekologiczne, takie jak drewno 
konstrukcyjne, materiały z recyklingu, nisko-
emisyjne prefabrykaty czy surowce pozyski-
wane lokalnie.

Obecnie budynki muszą spełniać wymaga-
nia dotyczące wskaźnika EP – czyli rocznego 
zapotrzebowania na nieodnawialną energię 
pierwotną. Wskaźnik ten określa ilość energii 
„na wejściu” do systemu energetycznego, po-
trzebnej do ogrzewania, wentylacji, przygoto-
wania ciepłej wody użytkowej, a w budynkach 
niemieszkalnych także do chłodzenia i oświe-
tlenia wbudowanego. Wartości graniczne (li-
mity) dopuszczalnego poziomu EP są okre-
ślane w przepisach techniczno-budowlanych 
– obecnie w Warunkach Technicznych 2021 
(WT 2021)33. W Projekcie Krajowego Planu 
Renowacji Budynków34 zaproponowano, aby 
klasa A w nowej skali charakterystyki energe-
tycznej – odpowiadająca standardowi budyn-
ku bezemisyjnego – oznaczała wymagania EP 
zaostrzone o 10% względem tych obecnych 
wartości. 

Co z tego wynika?

Jeśli limit EP dla domu jednorodzinnego 
to obecnie 70 kWh/m²/rok, by osiągnąć klasę 
A (zeroemisyjność), budynek nie może zuży-
wać więcej niż 63 kWh/m²/rok. Podobnie, dla 
budynku wielorodzinnego obecny próg to 65 
kWh/m²/rok, więc po obniżeniu limitu o 10% 
nowy budynek będzie musiał osiągać maksy-
malnie 58,5 kWh/m²/rok.

33 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki  
i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z późn. zm.). 
34 Projekt Krajowego Planu Renowacji Budynków, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 2024 r.  
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Czym jest MEPS?

Omówienie celów dla istniejących budyn-
ków należy zacząć od wyjaśnienia pojęcia 
minimalnych standardów efektywności ener-
getycznej (MEPS - Minimum Energy Perfor-
mance Standards). Dyrektywa EPBD po raz 
pierwszy wprowadza obowiązkowe unijne 
minimalne standardy efektywności energe-
tycznej dla istniejących budynków, których 
celem jest stopniowa eliminacja najbardziej 
energochłonnych budynków w Europie. Na-
leży podkreślić, że od samego początku Ko-
misja Europejska podkreślała, że standardy te 
mają skupiać się na budynkach o najniższej 
efektywności energetycznej, gdyż to właśnie 
one mają największy potencjał w zakresie de-
karbonizacji, zmniejszenia ubóstwa energe-
tycznego oraz zapewnienia szeroko zakrojo-
nych korzyści społecznych i gospodarczych35. 
Co więcej podkreślano, że dostosowanie do 
nowych minimalnych standardów powinno 
mieć miejsce m.in. dzięki stworzeniu sprzy-
jających ram prawnych, w tym zachęt finan-
sowych, skierowanych przede wszystkim do 
gospodarstw domowych znajdujących się 
w trudnej sytuacji oraz osób dotkniętych ubó-
stwem energetycznym lub mieszkających 
w lokalach socjalnych36. EPBD inaczej traktu-
je budynki mieszkalne oraz niemieszkalne.

Budynki istniejące

Dla budynków niemieszkalnych (np. biu-
ra, szkoły, obiekty handlowe) państwa człon-
kowskie muszą ustalić maksymalne poziomy 
zużycia energii (np. w kWh/m²/rok) w oparciu 
o rozkład efektywności całego krajowego za-
sobu w 2020 r37.  Progi te mają stopniowo eli-
minować najgorsze budynki:

  do końca 2030 r. – żaden budynek nie 
może znajdować się w najgorszych 16% za-
sobu (tj. poniżej klasy F),

  do końca 2033 r. – żaden budynek nie 
może znajdować się w najgorszych 26%  
(tj. musi osiągnąć co najmniej klasę E).

Państwa członkowskie powinny ustalić tak-
że dodatkowe progi na lata 2040 i 2050 z niż-
szymi MEPS, aby zapewnić stopniowe wyco-
fywanie budynków o najgorszej klasie. Progi 
będzie można ustanowić dla całego zasobu 
budynków niemieszkalnych lub według typu, 
kategorii czy wielkości budynków38. 

35Wniosek Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (wersja przekształcona), Bruksela, dnia 
15.12.2021, COM (2021) 802 final. 
36Wniosek Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (wersja przekształcona), Bruksela, dnia 
15.12.2021, COM (2021) 802 final.
37 Art. 9 ust. 1 EPBD. 
38 ANNEX to the COMMUNICATION TO THE COMMISSION Approval of the content of the draft Commission Notice providing guidance on new or 
substantially modified provisions of the recast Energy Performance of Buildings Directive (EU) 2024/1275 Minimum energy performance standards for 
non-residential buildings and trajectories for progressive renovation of residential buildings (Article 9), s. 4.
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Państwa członkowskie powinny ustalić tak-
że dodatkowe progi na lata 2040 i 2050 z niż-
szymi MEPS, aby zapewnić stopniowe wyco-
fywanie budynków o najgorszej klasie. Progi 
będzie można ustanowić dla całego zasobu 
budynków niemieszkalnych lub według typu, 
kategorii czy wielkości budynków.

Przykładowa kategoryzacja budynków 
niemieszkalnych:

  biura;
  budynki oświatowe;
  szpitale;
  hotele i restauracje;
  obiekty sportowe;
  budynki usług handlu hurtowego 

i detalicznego;
  inne rodzaje budynków 

zużywających energię.

Z kolei, względem budynków mieszkal-
nych, czyli domów jednorodzinnych i wielo-
rodzinnych, państwa członkowskie mają obo-
wiązek opracowania „trajektorii renowacji”. 
Jest to plan stopniowego zmniejszania śred-

niego zużycia energii przez cały zasób budyn-
ków mieszkalnych. Konkretne cele to:

 Do 2030 roku: Zmniejszenie zużycia ener-
gii pierwotnej o co najmniej 16 % w porów-
naniu do poziomu z 2020 roku39.

 Do 2035 roku: Redukcja zużycia energii 
pierwotnej o 20-22% w stosunku do pozio-
mu z 2020 roku40.

Co ważne, ponad połowa (co najmniej 55%) 
tej redukcji musi pochodzić z modernizacji 
43% najbardziej energochłonnych budynków 
(czyli tych w klasach energetycznych E, F i G)41.

Oznacza to, że nacisk położony jest na reno-
wację najbardziej energochłonnych budyn-
ków mieszkalnych i niemieszkalnych. Nie 
przewiduje się obowiązku podniesienia klasy 
energetycznej budynków do klasy A lub in-
nej wysokiej, a jedynie wyeliminowanie tych 
z klas najgorszych. 

Komisja Europejska również jednoznacznie 
wskazuje, że znowelizowana dyrektywa „nie 
nakłada żadnych obowiązków remontowych 
na indywidualnych właścicieli domów”42. 

39 Art. 9 ust. 1 i 2 EPBD. 
40 Art. 9 ust. 2 EPBD. 
41 Art. 9 ust. 2 EPBD. 
42 Komisja Europejska, Questions and Answers on the revised Energy Performance of Buildings Directive (EPBD), 2024. 
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Cele dla istniejących budynków 

Zgodnie z EPBD, jeśli istniejący budynek 
będzie poddawany ważniejszej renowacji, 
jego charakterystyka energetyczna będzie 
musiała zostać poprawiona tak, aby spełniała 
minimalne wymagania dotyczące charakte-
rystyki energetycznej43. 

Będzie to jednak konieczne tylko jeśli bę-
dzie to wykonalne pod względem technicz-
nym, funkcjonalnym i ekonomicznym44. 

W projekcie polskiego planu renowacji 
przyjęto, że: średnie zużycie w domach jed-
norodzinnych spadnie z ~230 do ~90 kWh/m²/
rok do 2050 r., w budynkach wielorodzinnych 
– z ~170 do ~91 kWh/m²/rok a zmodernizowa-
nych ma zostać 4,1 mln domów do 2050 r45. 

EPBD przewiduje w tym celu konieczność 
utworzenia mechanizmów wsparcia finan-
sowego, przede wszystkim dla osób zagrożo-
nych ubóstwem energetycznym – takich jak 
np. pokrycie do 90–100% kosztów inwestycji 
dla najuboższych. 

Czy EPBD wprowadzi zakaz sprzedaży lub 
wynajmu budynków wysoce energochłon-
nych? W mediach pojawiało się wiele infor-
macji na temat potencjalnych wywłaszczeń 

budynków energochłonnych oraz o braku 
możliwości sprzedaży lub najmu budynków 
wysoce energochłonnych. Należy jednak 
wskazać, że informacje te nie są do końca 
prawdziwe.  

EPDB przewiduje obowiązek przygoto-
wania przez państwa członkowskie planu 
usunięcia z zasobów budynkowych najbar-
dziej energochłonnych budynków niemiesz-
kalnych i stopniowej renowacji budynków 
mieszkalnych. Obowiązek ten jest jednak 
skierowany wobec państw członkowskich, 
a nie wobec właścicieli poszczególnych bu-
dynków mieszkalnych. To od państw człon-
kowskich będzie zależało w jaki sposób wpro-
wadzą cele dyrektywy w życie i możliwe jest 
wprowadzenie przez nie ograniczeń w wy-
najmie lub sprzedaży budynków mieszkal-
nych nie spełniających standardów46. 

EPDB wskazuje także, że konieczne jest 
utworzenie i utrzymywanie systemu świa-
dectw charakterystyki energetycznej47. Posia-
danie takowego świadectwa charakterystyki 
energetycznej konieczne będzie w momen-
cie wystawienia budynku lub jego modułu 
na sprzedaż lub wynajem48. Pozyskanie ta-
kiego świadectwa powinno jednak być przy-

43 Art. 8 ust. 1 EPBD. 
44 Art. 8 ust. 2 EPBD. 
45 Krajowa Agencja Poszanowania Energii S.A., Narodowa Agencja Poszanowania Energii S.A. oraz Fundacja Instytut Reform, Projekt Krajowy plan 
renowacji budynków, dostępny pod adresem: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/prekonsultacje-projektu-krajowego-planu-renowacji-budyn-
kow, (dostęp: 1.08.2025), s. 137.
46 De facto wynika to z art. 3 ust. 2 i motywu 25-27 EPBD.   
47 Art. 19 Dyrektywy EPBD. 
48 Art. 20 (4). 
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stępne cenowo, a państwa członkowskie 
mogą zapewnić stosowne wsparcie finanso-
we gospodarstwom domowym znajdujących 
się w trudnej sytuacji w jego pozyskaniu49. 
Z obowiązku posiadania takiego świadectwa 
przy sprzedaży lub wynajmie będzie możli-
we zwolnienie kościołów, małych budynków 
wolnostojących50 i niektórych budynków 
przemysłowych oraz rolniczych51. być przy-
stępne cenowo, a państwa członkowskie 
mogą zapewnić stosowne wsparcie finanso-
we gospodarstwom domowym znajdujących 
się w trudnej sytuacji w jego pozyskaniu49. 
Z obowiązku posiadania takiego świadectwa 
przy sprzedaży lub wynajmie będzie możliwe 
zwolnienie kościołów, małych budynków wol-
nostojących50 i niektórych budynków przemy-
słowych oraz rolniczych51. 

Świadectwa charakterystyki energetycznej 
będą ujawniać klasę energetyczną budynku, 
ale do ich wydania nie będzie konieczne speł-
nianie MEPS względem budynków mieszkal-
nych. Wynika to m.in. z faktu, że EPDB wprost 
wskazuje, że istniejące budynki powinny speł-
niać nowe wartości MEPS, o ile jest wykonal-
ne pod względem technicznym, funkcjonal-
nym i ekonomicznym52. 

Narracja dotycząca przymusowych wy-
właszczeń lub zakazu sprzedaży i wynajmu 
budynków energochłonnych mogły znajdo-
wać częściowe uzasadnienie w projekcie dy-
rektywy, który jednak nie wszedł w życie.  

Pierwotnie, projekt artykuł 9 EPBD przewi-
dywał, że konkretne typy budynków (budyn-
ki będące własnością instytucji publicznych, 
budynki niemieszkalne, prywatne budynki 
mieszkalne) powinny osiągnąć do konkretnej 
daty ustaloną klasę energetyczną53. Najniższą 
dozwoloną klasą byłaby klasa F. 

Projekt nie zakazywał sprzedaży lub najmu 
budynków klasy G, ale państwa członkowskie 
musiałby doprowadzić do realizacji celów dy-
rektywy – tj. wprowadzić np. obowiązek reno-
wacji najbardziej energochłonnych budyn-
ków.  

Jednak pomysł ten został dość szybko po-
rzucony w toku prac legislacyjnych i koniecz-
ność osiągnięcia konkretnej klasy energe-
tycznej przez budynki mieszkalne została 
zastąpiona opisaną powyżej stopniową reno-
wacją budynków ustaloną procentowo.

49 Art. 19 (4) 
50 O całkowitej powierzchni użytkowej mniejszej niż 50 m2. 
51 Art. 20 (6)
52 Art. 8 (1) 
53 Wniosek Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (wersja przekształcona),  
   COM (2021) 802 final, art. 9.
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Co więcej, w odpowiedzi na rosnącą dezin-
formację, Ministerstwo Rozwoju i Technolo-
gii zamieściło na swoich stronach interneto-
wych wyjaśnienia na temat dyrektywy EPBD 
wskazując, że nie zawiera ona przepisów wy-
właszczeniowych ani obowiązku renowacji54. 

Stanowisko Ministerstwa Rozwoju 
i Technologii 

Nowa dyrektywa nie zawiera żadnych 
przepisów, w wyniku których nastąpiło-
by pozbawienie lub ograniczenie prawa 
własności. Oprócz tego nie ma w niej 
przepisów, które uzależniałyby możli-
wość sprzedaży lub najmu budynku od 
jego efektywności energetycznej. Mini-
malne wymagania dot. charakterystyki 
energetycznej obowiązują wobec bu-
dynków nowych od kilkudziesięciu lat 
i są zaostrzane w miarę postępu w bu-
downictwie oraz wymagań użytkowni-
ków. Poziom efektywności energetycz-
nej budynku jest ujawniany na etapie 
jego sprzedaży, podobnie jak w przy-
padku urządzeń zużywających ener-
gię. Informowanie o wywłaszczeniach, 
braku możliwości sprzedaży budynków 
czy restrykcyjnych zakazach nie znajdu-
je potwierdzenia w nowych przepisach, 
jest nierzetelne i nosi znamiona fałszy-
wych informacji oraz wprowadzania 
opinii publicznej w błąd.

Istotnym jest również fakt, że obecnie mak-
symalny dopuszczalny wskaźnik zapotrze-
bowania na nieodnawialną energię pierwot-
ną dla budynku jednorodzinnego wynosi 70 
kWh/(m2·rok), podczas, gdy budynki w klasie 
G, względem których w dużym stopniu skie-
rowana jest dyrektywa charakteryzują się 
wskaźnikiem powyżej 530 kWh/(m2·rok)55. 
Oznacza to, że najbardziej energochłonne 
budynki klasy G już teraz potrzebują siedem 
razy więcej energii niż nowe budynki w naj-
gorszym możliwym standardzie. 

54 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (EPBD), dostępne pod adresem: https://www.gov.
pl/web/rozwoj-technologia/dyrektywa-w-sprawie-charakterystyki-energetycznej-budynkow-epbd (dostęp: 4.08.2025). 
55 Obliczone zgodnie z metodologią wynikającą z załącznika nr 2 rozporządzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie 
metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub części budynku oraz świadectw charakterystyki energetycznej (Dz. U. poz. 376 
z późn. zm.)
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Dyrektywa EPBD jasno wskazuje przy-
szłość systemów grzewczych i chłodniczych 
w budynkach: całkowite przejście z paliw ko-
palnych na odnawialne źródła energii i elek-
tryfikację. 

Wykorzystanie OZE stanie się warunkiem 
koniecznym do osiągnięcia standardów 
NZEB56 oraz statusu budynku bezemisyjne-
go. Dotyczy to zarówno nowych inwestycji, jak 
i modernizacji istniejących obiektów. 

Co do zasady, energia pierwotna zużywana 
przez nowy lub poddany renowacji budynek 
bezemisyjny powinna pochodzić z: 

 energii ze źródeł odnawialnych wytwa-
rzanej na miejscu lub w pobliżu,

 energii ze źródeł odnawialnych dostar-
czanej przez społeczność energetyczną,

 energii z efektywnego systemu ciepłow-
niczego i chłodniczego,

 energii ze źródeł bezemisyjnych57.

Odejście od paliw kopalnych
i wprowadzenie OZE 

Przewiduje się jednak, że może nie być to 
możliwe ze względów technicznych lub eko-
nomicznych. Z tego względu bezemisyjny 
budynek będzie mógł także czerpać energię 
z sieci, jeśli będzie ona spełniać kryteria usta-
nowione na poziomie krajowym. Oznacza to, 
że państwa członkowskie będą miały istotną 
rolę do odegrania w tym zakresie.  

Nowe budynki będą musiały być projek-
towe w sposób uwzględniający potencjalne 
późniejsze wykorzystanie w nich energii sło-
necznej58. Pojęcie to obejmuje zarówno sys-
temy fotowoltaiczne, jak i słoneczne syste-
my termiczne59. Dlatego przy projektowaniu 
nowych budynków będzie trzeba uwzględ-
nić zarówno technologie PV, jak i słoneczne 
technologie termiczne oraz ich połączenie. 
Oznacza to, że projektowanie nowych budyn-
ków będzie obejmować branie pod uwagę 
zagadnienia takie jak odpowiednią nośność 
konstrukcji dla instalacji słonecznych, właści-
wą orientację budynku, czy też projekt dachu 
i elewacji. Wszystko po to by umożliwić doda-
nie w przyszłości odpowiednich instalacji sło-
necznych bez konieczności przeprowadzania 
kosztownych zmian konstrukcyjnych. 

56 Zgodnie z art 2 (3). 
57 Zgodnie z art. 11 (7). 
58 Zgodnie z art. 10 (1). 
59 ANNEX to the COMMUNICATION TO THE COMMISSION Approval of the content of the draft Commission Notice providing guidance on new or sub-
stantially modified provisions of the recast Energy Performance of Buildings Directive (EU) 2024/1275 Solar energy in buildings (Article 10), s. 3.
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Co więcej, EPBD przewiduje obowiązek 
montowania paneli fotowoltaicznych:

 od 2027 r. – na wszystkich nowych bu-
dynkach publicznych i niemieszkalnych o po-
wierzchni użytkowej powyżej 250 m2 60;

 na wszystkich istniejących budynkach pu-
blicznych o powierzchni użytkowej powyżej:

	• 2 000 m2 –od 2028 r.61;
	• 750 m2 – od 2029 r.62;
	• 250 m2 – od 2031 r.63;

Typ
budynku

Wymóg  
płynący z art. 10

Powierzchnia 
użytkowa 
budynku

Ramy
czasowe

Nowe Budynki publiczne 
i niemieszkalne > 250 m2 31/12/2026

Nowe Budynki mieszkalne Nieistotne 31/12/2029

Nowe Zadaszone parkingi dla samochodów 
fizycznie przylegających do budynków Nieistotne 31/12/2029

Istniejące Budynki publiczne >2 000 m2 31/12/2027

Istniejące Budynki publiczne >750 m2 31/12/2028

Istniejące Budynki publiczne >250 m2 31/12/2028

Istniejące

Budynki niemieszkalne poddane ważniej-
szej renowacji lub działaniu wymagającemu 
pozwolenia administracyjnego na renowa-
cję budynków, prace na dachu lub instala-
cję systemu technicznego budynku

>500 m2 31/12/2027

Powyższe można przedstawić także w tabeli:

 od 2028 r. – na istniejących budynkach 
niemieszkalnych o powierzchni użytkowej 
powyżej 500 m2, w przypadku, gdy budynek 
zostanie poddany ważniejszej renowacji lub 
działaniu wymagającemu pozwolenia admi-
nistracyjnego na renowację budynków, prace 
na dachu lub instalację systemu techniczne-
go budynku64;

 od 2030 r. – na wszystkich nowych bu-
dynkach mieszkalnych65; oraz

 od 2030 r. – na wszystkich nowych zada-
szonych parkingach dla samochodów fizycz-
nie przylegających do budynków66.

60 Art. 10 ust. 3 lit a EPBD. 
61 Art. 10 ust. 3 lit b pkt (i) EPBD. 62 Art. 10 ust. 3 lit b pkt (ii) EPBD. 63 Art. 10 ust. 3 lit b pkt (iii) EPBD. 64Art. 10 ust. 3 lit c EPBD. 
65 Art. 10 ust. 3 lit d EPBD. 
66 Art. 10 ust. 3 lit e EPBD.
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Instalacja fotowoltaiki nie będzie jednak 
obowiązkowa, jeśli nie będzie to odpowied-
nie pod względem technicznym oraz nie-
wykonalne pod względem ekonomicznym 
i funkcjonalnym. Niewykonalność techniczna, 
ekonomiczna i funkcjonalna została wstęp-
nie zarysowana przez Komisję Europejską67. 
Oznacza to w praktyce, że kwestie te będą za-
leżeć od państw członkowskich, gdyż to one 
będę musiały opracować kryteria spełnienia 
tych obowiązków oraz ewentualnych zwol-
nień68.  

Należy się liczyć z tym, że tego typu dodat-
kowe źródła mocy na niemal wszystkich da-
chach będą powodować problemy dla sieci 
energetycznych. Z tego względu podmioty 
odpowiedzialne za utrzymanie stabilności 
sieci elektroenergetycznej będą włączone 
w doprecyzowanie powyższych kryteriów.  

W przypadku budynków poddawanych 
renowacji, państwa członkowskie będą ak-
tywnie promować zamianę systemów grzew-
czych opartych na paliwach kopalnych na 
technologie niskoemisyjne. Mowa tu o roz-
wiązaniach takich jak:

 pompy ciepła,
 inne odnawialne źródła energii,
 wysokosprawne systemy kogeneracyjne, 

które jednocześnie produkują ciepło i energię 
elektryczną.

Co więcej, przy każdej większej renowacji 
lub przeglądzie technicznym budynku obo-
wiązkowa będzie ocena możliwości wdro-
żenia tych rozwiązań. W praktyce oznacza 
to stopniowy koniec dla kotłów gazowych 
i olejowych. Najpierw znikną one z nowych 
budynków po 2028 lub 2030 roku, a następ-
nie, w ramach mechanizmów MEPS i nowych 
norm energetycznych, będą sukcesywnie wy-
cofywane również z istniejących obiektów69. 

Od 2025 roku państwa członkowskie mają 
zakaz finansowania instalacji kotłów na pali-
wa kopalne70. Co więcej, w swoich krajowych 
planach renowacyjnych powinny uwzględnić 
harmonogram całkowitego wycofania tych 
kotłów71. Wyjątkiem będzie wsparcie dla sys-
temów hybrydowych, pod warunkiem, że 
znacząco wykorzystują one odnawialne źró-
dła energii.

67 ANNEX to the COMMUNICATION TO THE COMMISSION Approval of the content of the draft Commission Notice providing guidance on new or sub-
stantially modified provisions of the recast Energy Performance of Buildings Directive (EU) 2024/1275 Solar energy in buildings (Article 10), s. 10.
68Art. 10 (4) EPBD. 
69Art.  7 (1) i  art.13 (7) EPBD 70Art. 13 (5) EPBD. 
71Art. 17 (15) EPBD.



32

Co oznacza koniec finansowa-
nia instalacji kotłów na paliwa 
kopalne? 

Zagadnienie „co dokładnie oznacza zakaz 
finansowania instalacji kotłów na paliwa 
kopalne” było przedmiotem trudności inter-
pretacyjnych dla wielu interesariuszy i z tego 
względu warto dokładnie się temu przyjrzeć.  
Zakaz ten wynika z art. 17 (5) Dyrektywy EPBD, 
który stanowi, że: 

Od dnia 1 stycznia 2025 r. państwa człon-
kowskie nie udzielają żadnych zachęt 
finansowych do instalacji indywidual-
nych kotłów zasilanych paliwami kopal-
nymi, z wyjątkiem kotłów wybranych do 
inwestycji przed 2025 r., zgodnie z roz-
porządzeniem (UE) 2021/241, art. 7 ust. 1 
lit. h) pkt (i) tiret trzecie rozporządzenia 
(UE) 2021/1058 oraz art. 73 rozporządze-
nia Parlamentu Europejskiego i Rady 
(UE) 2021/2115 

Zakaz ten nastręcza trudności m.in. ze 
względu na jedynie częściowe zdefiniowanie 
użytych w nich pojęci. I tak np. samo pojęcie 
„kotła” oznacza połączenie kotła z palnikiem 
przeznaczone do przekazywania płynom cie-
pła uwalnianego w procesie spalania72, co 
wskazuje bezpośrednio akt prawny, ale już 

pojęcie „instalacji” musiało zostać doprecyzo-
wane przez Komisję Europejską jako zakup, 
montaż i uruchomienie samodzielnego ko-
tła73 w tekście interpretacyjnym.  

W oparciu o inne źródła prawa UE, należy 
uznać, że przywołany powyżej zakaz oznacza, 
że państwa członkowskie nie mogą dłużej do-
starczać zachęt finansowych by umożliwić za-
kup, montaż i uruchomienie kotła, który spala 
paliwa kopalne, tj. nieodnawialne źródła ener-
gii oparte na węglu, takie jak paliwa stałe, gaz 
ziemny i ropa naftowa; oraz jest kotłem samo-
dzielnym, tj. nie jest połączony z innym ge-
neratorem ciepła wykorzystującym energię 
odnawialną, który zapewnia znaczną część 
całkowitej mocy energetycznej połączonego 
systemu74. Oznacza to jednak, że wciąż moż-
liwe jest wspieranie kotłów na pelet, który 
zgodnie z podejściem UE jest paliwem odna-
wialnym.  

Istotne jest także, że teoretycznie wciąż 
możliwe jest wspieranie kotłów gazowych, 
gdyż kotły takie nie muszą być zasilane pali-
wami kopalnymi. To, czy kocioł gazowy jest 
uważany za „zasilany paliwami kopalnymi”, 

72Zgodnie z art. 2 (48) Dyrektywy EPBD. 
73Commission notice on phasing out financial incentives for stand-alone boilers powered by fossil fuels under the recast Energy Performance of Buil-
dings Directive C/2024/6206, s. 4. 
74Commission notice on phasing out financial incentives for stand-alone boilers powered by fossil fuels under the recast Energy Performance of Buil-
dings Directive C/2024/6206, s. 4.
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zależy od mieszanki paliwowej w sieci gazo-
wej w momencie instalacji kotła. Zasadniczo, 
jeżeli lokalna sieć gazowa dostarcza głównie 
gaz ziemny, instalacja kotłów gazowych nie 
powinna być objęta zachętami finansowymi, 
ale jeżeli lokalna sieć gazowa dostarcza głów-
nie paliwa odnawialne, instalacja kotła gazo-
wego może być objęta zachętami finanso-
wymi75. Obecnie w Polsce nie występują tego 
typu sieci gazowe, ale może ulec to zmianie 
w przyszłości.  

Należy także zauważyć, że państwa człon-
kowskie wciąż mogą przekazywać środki wła-
ścicielom kotłów spalających paliwa kopalne 
na cele nie związane z ich instalacją. Przy-
kładowo, państwa członkowskie wciąż mogą 
dystrybuować środki przyznane beneficjen-
tom przed dniem 1 stycznia 2025 r., oferować 
wspieranie finansowe na cele związane z dzia-
łaniami innymi niż instalacja – na przykład 
konserwacja, naprawa lub likwidacja kotłów 
opalanych paliwami kopalnymi, a także utrzy-
mywać i wprowadzać instrumenty finansowe 
mające na celu zapewnienie przystępności 
cenowej energii, w tym poprzez wsparcie ce-
nowe dla konsumentów, taryfy socjalne lub 
wsparcie dochodowe na ogrzewanie paliwa-
mi kopalnymi. 

Czy państwa członkowskie mu-
szą wycofać całkowicie kotły na 
paliwa kopalne? 

Dyrektywa wyraża wymóg dążenia do wy-
miany indywidualnych kotłów zasilanych pali-
wami kopalnymi w istniejących budynkach76, 
a w swoich Krajowych Planach Renowacji Bu-
dynków państwa członkowskie powinny za-
wszeć m.in. przegląd polityk i środków doty-
czący dekarbonizacji ogrzewania i chłodzenia, 
w tym poprzez systemy ciepłownicze i chłod-
nicze, oraz stopniowe wycofywanie paliw 
kopalnych z ogrzewania i chłodzenia w celu 
całkowitego wycofania indywidualnych ko-
tłów zasilanych paliwami kopalnymi najpóź-
niej do 2040 r77.  

75 Commission notice on phasing out financial incentives for stand-alone boilers powered by fossil fuels under the recast Energy Performance of Buil-
dings Directive C/2024/6206, s. 4. 
76 Zgodnie z art. 13 (7) Dyrektywy EPBD. 
77 Zgodnie z Załącznikiem II Dyrektywy EPBD. 
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Co jednak bardzo istotne, Komisja Europejska 
wskazuje, że: 

„Przekształcona dyrektywa EPBD 
wymaga od państw członkowskich 
uwzględnienia w krajowych planach 
renowacji budynków polityk i środków 
mających na celu całkowite wycofanie 
kotłów opalanych paliwami kopalnymi 
do 2040 r. Rok 2040 jest orientacyjną 
datą docelową; obowiązkiem państw 
członkowskich jest określenie wiarygod-
nych polityk i środków mających na celu 
całkowite wycofanie kotłów opalanych 
paliwami kopalnymi do tego roku”78. 

Z  jednej strony zatem wskazuje, że pań-
stwa członkowskie muszą przyjąć polityki 
zmierzające do całkowite wycofania kotłów 
opalanych paliwami kopalnymi do 2040 r. 
a z drugiej wskazuje, że jest to data orienta-
cyjna. Zdaje się jednak, że państwa członkow-
skie będą musiały przyjąć odpowiednie środki 
mające umożliwić wycofanie kotłów na pali-
wa kopane do 2040 r.”79. 

Powyższe można osiągnąć m.in. poprzez:
 Częściową lub całkowitą wymianę po-

szczególnych kotłów na alternatywne roz-
wiązania, takie jak pompy ciepła, instalacje 
solarne lub wydajne systemy ciepłownicze;

 Zastąpienie paliw kopalnych spalanych 
w kotłach paliwami odnawialnymi, takimi 
jak biopaliwa;

 Połączenie środków z powyższych dwóch 
szerokich kategorii.

Zrównoważona mobilność 

EPBD wprowadza szereg nowych rozwią-
zań mających na celu uczynić budownictwo 
bardziej „smart” oraz bardziej gotowe na 
zrównoważone metody komunikacji jak ro-
wery oraz samochody elektryczne. Dotyczy to 
jednak głównie nowych budynków i budyn-
ków poddawanych poważniejszym renowa-
cjom. 

 
W budynkach niemieszkalnych z co naj-

mniej 5 miejscami parkingowymi, trzeba bę-
dzie zainstalować jedną stację ładowania na 
każde pięć miejsc oraz przygotować okablo-
wanie wstępne dla połowy wszystkich miejsc 
parkingowych80. Wymóg dotyczący miejsc 
parkingowych opisany powyżej jest jednak 
zasadą podlegającą modyfikacji względem 
większych budynków, biurowców, czy też bu-
dynków publicznych. Przykładowo, zostanie 
zaostrzony względem biur, które będą mu-
siały gwarantować co najmniej jedno miejsce 
ładowania na każde dwa miejsca parkingowe.   

78 ANNEX to the COMMUNICATION TO THE COMMISSION Approval of the content of the draft Commission Notice providing guidance on new or sub-
stantially modified provisions of the recast Energy Performance of Buildings Directive (EU) 2024/1275 Fossil fuel boilers (Article 13, Annex II), s. 4.
79 ANNEX to the COMMUNICATION TO THE COMMISSION Approval of the content of the draft Commission Notice providing guidance on new or sub-
stantially modified provisions of the recast Energy Performance of Buildings Directive (EU) 2024/1275 Fossil fuel boilers (Article 13, Annex II), s. 4. 
80 Art. 14 ust.1 EPBD. 
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Dodatkowo, w celu wspierania podróży ro-
werem, budynki niemieszkalne będę musiały 
zostać wyposażone w miejsca dla rowerów, 
w tym dla rowerów o niestandardowych wy-
miarach. Ich liczba będzie musiała odpowia-
dać co najmniej 15 % średniej lub 10 % całko-
witej liczby użytkowników budynków81. Jeśli 
państwo członkowskie stwierdzi jednak, że 
do danego typu budynków niemieszkalnych 
użytkownicy zazwyczaj nie podróżują na ro-
werze (np. do szpitala), będzie mogło ograni-
czyć ten wymóg.  

W wielorodzinnych budynkach mieszkal-
nych posiadających więcej niż trzy miejsca 
parkingowe, okablowanie wstępne ma objąć 
50% miejsc parkingowych, a na każdy moduł 
mieszkalny przewidziano co najmniej dwa 
stojaki rowerowe. Względem ładowarek ko-
nieczne będzie zainstalowanie jedynie jed-
nej82. 

Co istotne, gdyby zainstalowanie ładowarki 
i infrastruktury kanałowej byłoby droższe niż 
10% całkowitego kosztu ważniejszej renowacji 
budynku obowiązek nie będzie musiał mieć 
zastosowania83. 

Dyrektywa wprowadza również tak zwane 
„prawo do gniazdka”, co oznacza, że miesz-
kańcy – nawet w budynkach wielorodzinnych 
i wspólnotach mieszkaniowych – będą mieli 
zagwarantowaną możliwość zainstalowania 

punktu ładowania pojazdu elektrycznego na 
swoim miejscu parkingowym, bez nadmier-
nych przeszkód administracyjnych czy tech-
nicznych84. 

Nowe systemy techniczne 

Dyrektywa EPBD zmienia podejście do sys-
temów technicznych w budynkach. Jej ce-
lem jest nie tylko zwiększenie efektywności 
energetycznej, ale też przygotowanie nieru-
chomości na integrację z inteligentnymi sie-
ciami energetycznymi oraz rosnące potrzeby 
elektromobilności. Obejmuje to wszelkie in-
stalacje – od ogrzewania i chłodzenia, przez 
wentylację i ciepłą wodę, aż po oświetlenie, 
automatykę, odnawialne źródła energii i ma-
gazynowanie. 

W związku z tym, właściciele budynków 
niemieszkalnych będą musieli zainwestować 
w systemy automatyki budynkowej:

 Do końca 2027 roku: Obowiązek ten doty-
czyć będzie obiektów z instalacjami grzew-
czymi lub chłodniczymi o mocy powyżej 
290 kW85.

 Do 2029 roku: Limit ten zostanie obniżo-
ny do 70 kW86.

Systemy te mają za zadanie optymalizować 
zużycie energii, sygnalizować ewentualne 
awarie czy spadki wydajności, a także zastę-
pować rutynowe, ręczne przeglądy. W budyn-
kach mieszkalnych automatyka podlegać bę-
dzie innym reżimom. 

81 Art. 14 ust. 1 lit. c EPBD 
82 Z art. 14 ust. 4 EPBD.
83 Art. 14 ust. 5 lit. b EPBD 
84 Z art. 14 ust. 7 EPBD. 
85 Art. 13 ust. 12 lit. a EPBD. 
86 Art. 13 ust. 12 lit b EPBD. 



36

Inteligentne budynki
i cyfryzacja 

Dyrektywa EPBD stawia na cyfryzację jako 
jedno z kluczowych narzędzi do dekarboni-
zacji sektora budynków, usprawniające za-
rządzanie informacjami i wspierając świado-
me decyzje inwestycyjne. 

W tym celu, zdaniem UE, zainteresowani 
powinni mieć bezpośredni dostęp do danych 
dotyczących systemów budynku, a dane te 
powinny być jednolite w całej UE87. Co więcej, 
powinno umożliwić się dostęp wskaźnika go-
towości budynków do obsługi inteligentnych 
sieci (SRI) m.in. po to by dostosować funkcjo-
nowanie budynków do potrzeb użytkowni-
ków i sieci. 

Krajowa baza danych 

Z powyższych względów zdecydowano się 
na wprowadzenie obowiązku, by każde pań-
stwo musiało stworzyć krajową bazę danych 
dotyczącą charakterystyki energetycznej bu-
dynków88.  

Będzie ona zawierała kluczowe informacje 
dotyczące:

 świadectw charakterystyki energetycznej;
  przeglądów;
  paszportów renowacji;
 wskaźnika gotowości budynków do obsłu-

gi inteligentnych sieci;
  oraz obliczonego lub opomiarowanego zu-

życia energii w budynkach, dla których spo-
rządzono świadectwo charakterystyki ener-
getycznej89.

Bazę danych będzie można uzupełnić o ty-
pologie budynków, a także o operacyjne, jak 
i wbudowane emisje oraz GWP w cyklu ży-
cia90. 

Dane z bazy danych dostępne będę pu-
bliczne, po ich zagregowaniu i zanonimizo-
waniu oraz z poszanowaniem europejskich 
i krajowych przepisów o ochronie danych.  

Paszporty renowacji 

W ramach planowania i cyfryzacji, Komisja 
zaproponowała, a UE przyjęła narzędzie na-
zwane „paszportem renowacji”91. W uprosz-
czeniu jest to spersonalizowany plan działania 
dotyczący gruntownej renowacji budynku, 
podzielonej na etapy i mającej na celu znacz-
ną poprawę jego charakterystyki energetycz-
nej. Ponieważ gruntowna renowacja może 
być kosztowna, paszport renowacji ma po-
móc właścicielom budynków poprzez rozło-
żenie inwestycji na zaplanowane etapy, które 
razem prowadzą do osiągnięcia wyższej efek-
tywności energetycznej.  

Dane o paszporcie renowacji będzie można 
dobrowolnie przekładać do krajowej bazy. 

Korzystanie z paszportów co do zasady ma 
być dobrowolne. Będzie on przygotowywany 
przez wykwalifikowanego lub certyfikowane-
go eksperta po przeprowadzeniu kontroli na 
miejscu, w formacie cyfrowym nadającym 

87 Motyw 55, Dyrektywy EBPD.
88 Art. 19 ust. 1 EPBD. 
89 Art. 22 ust. 1 i 2 EPBD. 
90 Art. 22 ust. 1 EPBD. 
91 Zgodnie z art. 2 (19) Dyrektywy EPBD. 
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się do wydrukowania92. Ekspert będzie miał 
również wyjaśnić właścicielowi budynku jakie 
kroki podjąć, aby dokonać renowacji budynku 
w bezemisyjny na długo przed 2050 r. 

Wskaźnik gotowości do obsługi 
inteligentnych sieci 

Dyrektywa przewiduje także rozwój narzę-
dzi do inteligentnego zarządzania energią. 
Jednym z nich jest wskaźnik gotowości do 
obsługi inteligentnych sieci (SRI), który mie-
rzy, jak dobrze budynek potrafi reagować na 
potrzeby użytkowników i dynamiczne warun-
ki sieci energetycznej – na przykład poprzez 
dostosowywanie zużycia energii do cen, efek-
tywne zarządzanie nią czy magazynowanie. 
W przyszłości państwa członkowskie będą 
mogły wykorzystywać również cyfrowe bliź-
niaki budynków – dynamiczne modele w cza-
sie rzeczywistym odzwierciedlające zużycie 
energii, warunki środowiskowe i obłożenie, co 
ułatwi monitorowanie efektywności i plano-
wanie renowacji. 

Świadectwa charakterystyki 
energetycznej 

Dyrektywa EPBD wprowadza istotne zmia-
ny w systemie świadectwach charakterystyki 
energetycznej, które stosowane są w UE od 
2002 r. 

Główne modyfikacje obejmują ujednoli-
cenie skali klas energetycznych w całej Unii 
Europejskiej, dostosowanie systemu ocen do 
unijnych celów klimatycznych na lata 2030 
i 2050, a także zaostrzenie wymogów doty-
czących prezentowania i ważności tych świa-
dectw. 

Zgodnie z dyrektywą EPBD, skala klas ener-
getycznych budynków w całej UE zostanie 
ujednolicona, od A (najlepsza) do G (najgor-
sza)93:

  Klasa A będzie przyznawana wyłącznie 
budynkom bezemisyjnym.

  Opcjonalnie, klasa A+ może być zare-
zerwowana dla budynków o dodatnim bi-
lansie energetycznym, czyli takich, które 
w ciągu roku produkują więcej energii, niż 
zużywają.

Nowe świadectwa charakterystyki energe-
tycznej będą zawierać nie tylko wskaźnik EP, 
ale również dane o emisjach CO₂ (operacyj-
nych), konkretne rekomendacje moderniza-
cyjne, a w przypadku budynków klasy A+ tak-
że wskaźnik GWP.   

Obowiązkowe stanie się podawanie kla-
sy energetycznej w ogłoszeniach sprzedaży 
i najmu nieruchomości94. Państwa członkow-
skie będą również musiały kontrolować zgod-
ność tych informacji, na przykład poprzez au-
dyty lub dedykowane systemy ogłoszeniowe.

92 Art. 25 ust. 1 EPBD.
93 Art. 19 ust. 1 EPBD. 
94 Motyw 67 EPBD.
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Jak już wiemy, Polska zobowiązała się do 
przygotowania planu usunięcia z zasobów 
budynkowych najbardziej energochłonnych 
budynków niemieszkalnych i stopniowej re-
nowacji budynków mieszkalnych. Polski plan 
renowacji ma dotyczyć zarówno publicznych, 
jak i prywatnych budynków i ma zapewnić 
wysoką efektywność energetyczną i dekar-
bonizację zasobów budowlanych do 2050 r. 
Krajowy Plan Renowacji Budynków zastąpi 
dotychczasowe strategie i zostanie włączony 
do zintegrowanego krajowego planu doty-
czącego energii i klimatu. 

Pierwszą wersję należy przesłać do Komi-
sji Europejskiej do końca czerwca 2026 roku, 
a kolejne aktualizacje będą wymagane co 
pięć lat95. Należy jednak zauważyć, że etap 
ten zostanie poprzedzony przedłożeniem Ko-
misji Europejskiej projektu krajowego planu 
do końca 2025 r., do którego Polska otrzyma 
uwagi instytucji europejskich. Komisja Euro-
pejska będzie analizować przedłożone plany 
i projekty planów, wnosząc o modyfikację, je-
śli uzna je za niewystarczające.  

Oznacza to, że główny ciężar zaplanowa-
nia renowacji zasobu budynkowego spada na 
państwa członkowskie współpracujące z Ko-
misją Europejską. 

Warto podkreślić, że właśnie skuteczne 
zaprojektowanie oraz późniejsze wdrożenie 
tych planów będzie decydującym czynnikiem 
powodzenia całej reformy EPBD, wpływając 
na przyszłość efektywności energetycznej bu-
dynków w Europie. 

Co musi zawierać Krajowy Plan 
Renowacji Budynków? 

KPRB powinien kompleksowo określać96 
m.in.:

 Aktualny stan budynków: szczegółową 
diagnozę istniejących zasobów budowla-
nych;

 Cele redukcji zużycia energii: ambicje 
w zmniejszeniu zużycia energii w budyn-
kach, wynoszące co najmniej 16% do 2030 
roku i 20–22% do 2035 roku;

 Strategię renowacji: precyzyjny plan prac 
renowacyjnych, że szczególnym naciskiem 
na 43% najmniej efektywnych energetycz-
nie budynków;

 Wprowadzenie minimalnych standardów 
energetycznych: wdrożenie nowych, obo-
wiązkowych wymagań dotyczących efek-
tywności energetycznej;

 Mechanizmy wsparcia: opis dostępnego 
wsparcia finansowego i doradczego dla wła-
ścicieli budynków;

 Osłony dla wrażliwych grup: działania ma-
jące na celu ochronę gospodarstw domo-
wych dotkniętych ubóstwem energetycz-
nym.

 Potrzeby inwestycyjne i źródła finanso-
wania: szczegółowe oszacowanie niezbęd-
nych inwestycji oraz źródeł finansowania, 
uwzględniające środki z Unii Europejskiej, 
budżetu państwa oraz kapitału prywatnego.

95 Art. 3 ust. 3 EPBD. 
96 Załącznik II EPBD.
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Czy będzie istnieć wsparcie dla 
najbardziej potrzebujących? 

Bez wątpienia modernizacja będzie kosz-
towna. Sama Komisja Europejska szacowała, 
że przyjęcie preferowanej wersji dyrektywy 
będzie wiązało się z dodatkowymi 152 miliar-
dami euro wydatków rocznie na poziomie 
UE97. Do kosztów utrzymania budynków przy-
czyni się także włączenie ich do systemu han-
dlu emisjami wraz z sektorem transportu dro-
gowego. Obciążenia te najdotkliwiej odczują 
podmioty o niższych dochodach. 

Wsparciem będzie między innymi Spo-
łeczny Fundusz Klimatyczny, który ma prze-
ciwdziałać negatywnym skutkom społecz-
nym włączenia emisji gazów cieplarnianych 
z sektora budynków i transportu drogowe-
go do unijnego reżimu handlu emisjami98. 
Wsparcie z funduszu będzie przede wszyst-
kim skierowane do gospodarstw domowych, 
mikroprzedsiębiorstw i użytkowników trans-
portu znajdujących się w trudnej sytuacji99. 
Środki uzyskane w ramach Społecznego Fun-
duszu Klimatycznego będą mogły i powinny 
zostać przeznaczone na wsparcie efektywno-
ści energetycznej i renowację budynków.  

W latach 2026-2032 maksymalnie w ra-
mach funduszu do wykorzystania dostępne 
będzie 65 000 000 000 EUR. Polsce w ramach 
wsparcia z funduszu przypadnie maksymal-
nie 11 439 026 446 EUR, co stanowi aż 17,60% 
całej wartości Funduszu100.  

Oznacza to, że istnieje co najmniej jedno 
potencjalne źródło finansowania wsparcia 
renowacji budynków przeznaczone dla osób 
mniej zamorzonych.  

97 COMMISSION STAFF WORKING DOCUMENT IMPACT ASSESSMENT REPORT Accompanying the Proposal for a Directive of the European Parliament 
and of the Council on the energy performance of buildings (recast). 
98 Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/955 z dnia 10 maja 2023 r. w sprawie ustanowienia Społecznego Funduszu Klimatycz-
nego i zmieniające rozporządzenie (UE) 2021/1060 
99 Zgodnie z definicją „użytkownicy transportu znajdujący się w trudnej sytuacji” oznaczają osoby i gospodarstwa domowe dotknięte ubóstwem trans-
portowym, ale również osoby i gospodarstwa domowe, w tym te o niskich i niższych średnich dochodach, które w znacznym stopniu odczuwają wpływ 
jaki włączenie emisji gazów cieplarnianych z sektora budynków w zakres stosowania dyrektywy 2003/87/WE wywiera na ceny, i nie mają środków na 
zakup pojazdów bezemisyjnych i niskoemisyjnych lub na przejście na alternatywne zrównoważone rodzaje transportu, w tym transport publiczny.  
100 Zmniejszenie wartości funduszu może wynikać z spadku cen uprawnień lub późniejszego wejścia w życie ETS 2.  
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Dekarbonizacja budynków to nieodłącz-
ny element europejskiej polityki klimatycz-
nej, stanowiący złożony proces transformacji 
prawnej, technicznej i organizacyjnej. Kieru-
nek tych zmian wyznacza dyrektywa EPBD 
(Dyrektywa (UE) 2024/1275), zakładająca pełną 
dekarbonizacji budynków w Unii Europejskiej. 
Wprowadza ona jednolite definicje, konkret-
ne terminy poprawy efektywności, integruje 
kwestie zużycia energii i emisji, a także zobo-
wiązuje państwa członkowskie do zapewnie-
nia wsparcia technicznego i finansowego. 

Skala wyzwania jest ogromna – budynki 
odpowiadają za znaczną część zużycia ener-
gii i emisji w UE, a większość z nich jest wciąż 
nieefektywna energetycznie. Dlatego dekar-
bonizacja obejmuje zarówno nowe inwesty-
cje, jak i szeroko zakrojoną modernizację ist-
niejących obiektów. 

Nowe standardy
i obowiązki 

Dyrektywa EPBD i towarzyszące jej przepi-
sy wprowadzają nowe, zintegrowane standar-
dy, które wymagają redefinicji projektowania 
i zarządzania budynkami. Kluczowe elementy 
to:

 Budynki bezemisyjne: obowiązek ich bu-
dowy;

 Paszporty renowacji: dokumenty określa-
jące plan modernizacji energetycznej bu-
dynków;

 Systemy automatyki budynkowej: wdro-
żenie inteligentnych rozwiązań zarządzania 
energią;

 Punkty ładowania pojazdów elektrycz-
nych: obowiązkowe w nowych i remonto-
wanych budynkach;

 Cyfrowe rejestry informacji: gromadzenie 
danych o efektywności energetycznej bu-
dynków;

 Minimalne Standardy Charakterystyki 
Energetycznej (MEPS): kluczowe normy dla 
modernizowanych budynków;

 Wymogi eliminacji paliw kopalnych: stop-
niowe wycofywanie z wykorzystania;

 Obowiązki dotyczące Potencjału Global-
nego Ocieplenia (GWP): uwzględnianie 
emisji w całym cyklu życia budynku.

1 Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków  
(Dz. U. UE. L. z 2003 r. Nr 1, str. 65 z późn. zm.)
2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków  
(wersja przekształcona) (Dz. U. UE. L. z 2024 r. poz. 1275).
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Obowiązki te nie ograniczają się do sektora 
publicznego. Przedsiębiorcy, inwestorzy, wła-
ściciele nieruchomości i deweloperzy muszą 
dostosować się do nowych wymogów w za-
kresie projektowania, finansowania, użytko-
wania i raportowania. Dekarbonizacja staje 
się tym samym integralnym elementem stra-
tegii biznesowych i decyzji inwestycyjnych.

Realizacja dyrektywy EPBD i KPRB wyma-
ga mobilizacji znacznych środków publicz-
nych i prywatnych, a także skutecznych me-
chanizmów zachęcających do modernizacji, 
zwłaszcza dla gospodarstw domowych zagro-
żonych ubóstwem energetycznym. 

Mimo że stoją przed nami duże wyzwania in-
westycyjne i organizacyjne, transformacja sek-
tora budynków to przede wszystkim ogromna 
szansa, a nie tylko koszt. Korzyści obejmują:

 Niższe rachunki za energię: dzięki po-
prawie efektywności energetycznej;

 Wyższa wartość nieruchomości: zmo-
dernizowane budynki stają się bardziej 
atrakcyjne;

 Poprawa komfortu użytkowania: lepsze 
warunki termiczne i akustyczne;

 Czystsze powietrze: redukcja emisji 
z sektora grzewczego;

 Pozytywny wpływ na lokalne rynki pracy 
i innowacje technologiczne;

 Realny wkład w osiągnięcie celów kli-
matycznych.

Podsumowując, dekarbonizacja budynków 
to nie tylko wymóg prawny, ale i cywilizacyjny. 
Przepisy unijne tworzą niezbędne ramy dzia-
łania, ale ich skuteczność zależy od wdrożenia 
na poziomie krajowym, determinacji instytu-
cji publicznych oraz aktywności inwestorów 
i użytkowników. Przedsiębiorstwa, które już 
dziś przygotują się na tę transformację, zyskają 
przewagę konkurencyjną i większą odporność 
na przyszłe zmiany regulacyjne.
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