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Czym jest świadectwo charakterystyki 
energetycznej?

Podstawa prawna, a więc geneza tego 
zamieszania.

Definicja ustawowa mówi, że jest to zbiór 
danych i wskaźników energetycznych 
budynku lub części budynku, okre-
ślających całkowite zapotrzebowanie 
na energię niezbędną do ich użytkowa-
nia zgodnie z przeznaczeniem.
Świadectwo charakterystyki energetycz-
nej, zwane też „certyfikatem energetycz-
nym”, jest dokumentem, który można 
porównać do popularnej etykiety ener-
getycznej, którą znajdziemy na każdym 
nowym sprzęcie AGD, nabywanym na te-

renie Unii Europejskiej. Certyfikat ten 
dostarcza informacji o klasie energetycz-
nej nieruchomości, czyli określa wielkość 
zapotrzebowania na energię niezbędną 
na zaspokojenie potrzeb związanych z jej 
użytkowaniem. W praktyce oznacze-
nie klasy energetycznej powinno nam 
ułatwić określenie przypuszczalnego 
zużycia energii  w mieszkaniu/budynku, 
a więc ułatwić policzenie kosztów sta-
łych.

Najistotniejszym aktem prawnym, który 
reguluje kwestie charakterystyki energe-
tycznej budynków w Polsce jest Ustawa 
z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterysty-
ce energetycznej budynków (Dziennik 
Ustaw nr 2021 poz. 497: https://isap.sejm.
gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20210000497). 
Dodatkowo, Ustawa z dnia 07 paździer-
nika 2022 roku w sprawie zmiany usta-
wy o charakterystyce energetycznej (Dz. 
U. nr 2022 poz. 2206: https://isap.sejm.
gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20220002206). 
Polskie akty prawne powstały w wyniku 
przyjęcia szeregu uchwał przez Parlament 
Europejski. Jako Państwo członkowskie 

jesteśmy zobligowani do promowania 
wspólnej polityki i rozwiązań na konty-
nencie europejskim.
W 2008 r. Parlament Europejski przyjął 
pakiet ustaw klimatycznych określanych 
jako pakiet „3x20”. Dokumenty te definiu-
ją zadania polityki ekologicznej państw 
członkowskich tj. konieczność ogranicze-
nia do 2020 r. emisji CO2 o 20%, zmniej-
szenie zużycia energii o 20% oraz wzrost 
zużycia energii ze źródeł odnawialnych 
do 20%. Realizacja tych zadań wymaga 
analizy energochłonności poszczegól-
nych sektorów gospodarek państw UE 
i wprowadzenia ograniczeń dla tych, które 
pochłaniają relatywnie dużo energii. Sek-
tor budowlany należy do wysoce energo-



Kto będzie zobowiązany do posiadania 
świadectwa?

chłonnych obszarów gospodarki, dlatego 
UE wprowadziła dla niego dodatkowe re-
gulacje prawne. Zasady, sposoby i praktyki 
promowania budownictwa niskoenerge-
tycznego w krajach członkowskich okre-
ślają dyrektywy UE dotyczące charaktery-
styki energetycznej budynków. Pierwszy 
taki dokument powstał w 2002 r.
W maju 2010 roku Parlament Europejski 
przyjął znowelizowaną dyrektywę o cha-
rakterystyce energetycznej budynków 
(Dyrektywa nr 2010/31/UE opublikowana 
w Dz. Ustaw z dnia 18.06.2010). Głównym 
celem tej dyrektywy było stworzenie 
wspólnej dla krajów członkowskich meto-
dologii obliczania charakterystyki energe-
tycznej budynków tak aby umożliwiało to 

porównanie obiektów w różnych krajach 
członkowskich pod względem energetycz-
nym. 

Świadectwo charakterystyki energetycz-
nej to dokument, który, wbrew powszech-
nej opinii, wymagany jest w Polsce już 
od kilkunastu lat. Najnowsza nowelizacja 
Ustawy z 2022 roku wprowadza z dniem 
28 kwietnia 2023 roku kilka zmian tech-
nicznych, a także penalizację braku posia-
dania certyfikatu w postaci kary grzywny 
(do 5 tys. zł). Ponadto, notariusz będzie 
zobowiązany do odnotowana faktu braku 
dostarczenia świadectwa przez właścicie-
la i do pouczenia go o konsekwencjach 
w postaci ryzyka nałożenia kary grzywny.
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Nowelizacja Ustawy z 2022 roku rozszerza 
katalog podmiotów zobowiązanych do po-
siadania certyfikatu. Będzie to:

Właściciel lub zarządca budynku lub czę-
ści budynku lub osoba, której 
przysługuje spółdzielcze własnościowe 
prawo do lokalu, lub osoba, której przy-
sługuje spółdzielcze lokatorskie prawo 
do lokalu mieszkalnego, [lub najemca 
w przypadku, o którym mowa w art. 11 ust. 
3,] zapewnia sporządzenie świadectwa 
charakterystyki energetycznej dla budyn-
ku lub części budynku:
 
1.	 zbywanego na podstawie umowy 

sprzedaży; 
2.	 zbywanego na podstawie umowy 

sprzedaży spółdzielczego własnościo-
wego prawa do lokalu; 

3.	 wynajmowanego
	 • Właściciel nowo wybudowanego 
              budynku, który zgłasza zakończe 
              nie budowy do Państwowego  
              Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

Ponadto nowelizacja nakłada obowią-
zek, na właściciela budynku lub zarząd-
ce budynku o powierzchni powyżej 250 
mkw zajmowana przez organy wymiaru 
sprawiedliwości, prokuraturę czy admini-
strację publiczną, umieszczenia w miejscu 
widocznym kopii tego świadectwa charak-
terystyki energetycznej.
Od ustawy jest wiele odstępstw. I tak 
z obowiązku posiadania świadectwa cha-
rakterystyki energetycznej zwolnione są: 

1.	 budynki podlegające ochronie  
zabytków

2.	 Miejsca kultu i służące do działalności 
religijnej

3.	 Budynki przeznaczenia przemysłowe-
go oraz gospodarczego niewyposażo-
ne w instalacje zużywające energię, 
z wyłączeniem instalacji oświetlenia 
wbudowanego.

4.	 Budynki letniskowe
5.	 Wolnostojące poniżej 50 mkw
6.	 Gospodarstwa rolne z EP na poziomie 

50kWh/mkw na rok

Jakie konsekwencje grożą z tytułu nie 
posiadania świadectwa charakterystyki 
energetycznej?
Ustawodawca brak świadectwa penalizu-
je karą grzywny: „Notariusz odnotowuje 
w akcie notarialnym przekazanie nabyw-
cy świadectwa charakterystyki energe-
tycznej zgodnie z ust. 1 pkt 1. W przypad-
ku nieprzekazania nabywcy świadectwa 

charakterystyki energetycznej notariusz 
poucza podmiot obowiązany do jego 
przekazania zgodnie z ust. 1 pkt 1 o karze 
grzywny za niewykonanie tego obowiąz-
ku.”
Trudno przewidywać jak ukształtuje się 



Gdzie mogę ubiegać się o wykonanie 
świadectwa i ile to kosztuje?
W świetle ustawy osobą uprawnioną 
do wykonywania świadectw charaktery-
styki energetycznej są audytorzy wpisani 
na listę Ministerstwa Rozwoju i Technolo-
gii zwaną Centralnym Rejestrem CHEB. 
Lista audytorów dostępna jest na stronie 
Ministerstwa: https://rejestrcheb.mrit.gov.
pl/rejestr-uprawnionych. Z usługi audy-
torów można skorzystać bezpośrednio 
lub z wykorzystaniem platform, które 
ułatwiają dostęp do wielu audytorów 
w jednym miejscu. Popularność plat-
form wzrasta, ponieważ proces staje się 

bardziej efektywny, a usługa wykonywana 
jest znacznie szybciej. Niektóre platformy 
są w stanie wysłać gotowy certyfikat już 
w ciągu 24 godzin od otrzymania komple-
tu informacji o nieruchomości. Koszt usłu-
gi waha się w przedziale kilkuset złotych 
za świadectwo dla mieszkania do tysiąca 
złotych za budynki i lokale usługowe. 

praktyka karania grzywnami, ale maksy-
malna kwota grzywny w obecnym syste-
mie to 5 tys. zł i należy zakładać, że taka 
kwota może grozić w przypadku niewypeł-

nienia obowiązku posiadania certyfikatu.
Wysokość grzywny jest nakładana przez 
Sąd Powszechny a wysokość grzywny re-
gulują przepisy o wykroczeniach.
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Jak wygląda proces wykonania  
świadectwa?

Jak wygląda i co zawiera świadectwo 
charakterystyki budynku?

Audytor, po wykonaniu niezbędnych 
obliczeń, rejestruje daną nieruchomość 
na stronie Ministerstwa uzyskując unikal-
ny numer, przypisany tylko do tego świa-
dectwa, a następnie generuje świadectwo 
na stronie Ministerstwa. Po opatrzeniu 
certyfikatu podpisem/pieczęcią audyto-

ra (od kwietnia 2023 roku możliwe jest 
opatrzenie go podpisem elektronicznym) 
spełnia ono wymogi Ustawy i zwalnia wła-
ściciela nieruchomości z nieprzyjemnych 
konsekwencji finansowych przy sprzeda-
ży i najmie lokalu.

Świadectwo charakterystyki energetycznej 
w świetle przepisów powinno zawierać takie 
dane jak:
•	 Dane identyfikacyjne budynku lub części 

budynku
•	 Charakterystykę energetyczną budynku 

lub jej części. 
•	 Zalecenia określające zakres i rodzaj robót 

budowlano-instalacyjnych, które poprawią 
charakterystykę energetyczną budynku.

•	 Oświadczenie audytora, że dokument zo-
stał wygenerowany z centralnego rejestru 
charakterystyki energetycznej budynków.

świadectwo charakterystyki budynku
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Jakie dane są potrzebne aby  
wnioskować o certyfikat?

Oryginał czy kopia? Jaki dokument  
powinienem otrzymać?

Im więcej danych podasz tym bardziej 
rzetelne będą wyliczenia wynikające ze 
świadectwa charakterystyki energetycz-
nej. Do tych najbardziej podstawowych 
danych należą: metraż użytkowy, wyso-
kość pomieszczeń, ekspozycja lokalu, 
liczba kondygnacji ( lub też na której kon-
dygnacji znajduje się lokal), rok oddania ( 
jeśli nie jesteśmy w stanie podać metody 
ocieplenia budynku, czy grubości ścian, 
audytor przyjmuje metodologię, która była 
stosowana w danych latach), ilość i wiel-

kość okien, rodzaj okien, rodzaj ocieple-
nia ( stropów, sufitu, dachu, ścian), rodzaj 
ogrzewania, rodzaj wentylacji. Jeśli posia-
dasz dodatkowe dokumenty jak projekt 
domu/ osiedla, projekt przeprowadzonej 
termomodernizacji to mogą być to dane 
bardzo pomocne w wyliczeniach audytora. 
Wizja lokalna nie jest wymogiem praw-
nym i jeśli formularz z danymi został 
rzetelnie wypełniony, nie ma konieczności 
wizyty audytora.

W świetle nowelizacji ustawy, od 28 kwiet-
nia 2023 roku, świadectwo charakterystyki 
energetycznej może zostać przesłane w 

formie elektronicznej jak i tradycyjnie w 
oryginale.
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Jaki obowiązek ciąży na agencjach  
nieruchomości?

Jak długo ważne jest świadectwo  
energetyczne?

Jeśli w budynku lub części budynku, 
który stanowi ofertę biura nieruchomości 
zostało sporządzone świadectwo charak-
terystyki energetycznej to od 28 kwietnia 
2023 r. należy podawać  w ogłoszeniu 
lub reklamie nieruchomości następujące 
dane: 
•	 wskaźniki rocznego zapotrzebowania 

na energię użytkową, energię końco-
wą, nieodnawialną energię pierwotną,

•	 udział odnawialnych źródeł energii 
w rocznym zapotrzebowaniu na ener-
gię końcową,

•	 jednostkową wielkość emisji CO2.
 
 
 

Nie każdy właściciel nieruchomości zdaje 
sobie sprawę ze zmiany obowiązujących 
przepisów, dlatego warto uświadomić 
każdego Klienta o nowych obowiązkach 
ustawowych. Intencją wprowadzanych 
przepisów jest uzyskanie informacji 
o energochłonności nieruchomości. 
W najbliższym czasie, w perspektywie 
drożejących paliw, gazu czy prądu, każdy 
kupujący będzie brał te dane pod uwa-
gę przy zakupie nieruchomości. W dal-
szej perspektywie będzie to miało realny 
wpływ na cenę. Im bardziej energo-
oszczędna nieruchomość tym droższa, 
gdyż realnie będzie ona generować 
oszczędności w długiej perspektywie 
użytkowania.

Ustawa przewiduje ważność certyfikatu 
na 10 lat. Należy natomiast pamiętać, że 
przeprowadzenie jakiejkolwiek zmiany 
w budynku np. wymiana stolarki okiennej 
lub ocieplenie elewacji, zmienia para-
metry energetyczne lokalu i wymusza 
ponowne obliczenia, a co za tym idzie, 
sporządzenie nowego świadectwa.
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