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Swiadectwa charakterystyki energetycznej
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Kiedy wymagane jest swiadectwo charakterystyki
energetycznej?

Swiadectwo trzeba przekazaé nabywcy lub najemcy gdy budynek, cze$¢ budynku lub lokal bedzie:
= zbywany na podstawie umowy sprzedazy,

= zbywany na podstawie umowy sprzedazy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,

= wynajmowany.

W przypadku nowo wybudowanych budynkéw (od 28 kwietnia 2023 r.) inwestor ma obowiazek
dotaczenia swiadectwa charakterystyki energetycznej do zawiadomienia o zakonczeniu budowy
obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.

*z obowiazku tego wytaczone sg domy o powierzchni zabudowy do 70 m2 budowane dla zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych, natomiast przy ich sprzedazy lub najmie swiadectwo lub kopie Swiadectwa nalezy
przekaza¢ odpowiednio nabywcy lub najemcy
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- przepisy obowiazujace w ustawie cheb od 9 marca 2015 r. (wczesniej w ustawie PB)™
Art. 3

1. WHasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku lub osoba, ktérej przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, lub osoba, ktérej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lub najemca w przypadku, o ktérym
mowa w art. 11 ust. 3, zapewnia sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku lub czesci budynku:

1) zbywanego na podstawie umowy sprzedazy;

2) zbywanego na podstawie umowy sprzedazy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;
3) wynajmowanego.

Art. 11 ust. 1

1. Wtasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku lub, osoba, ktérej przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
lub osoba, ktorej przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, przekazuje/przekazujg odpowiednio nabywcy
albo najemcy:

1) Swiadectwo charakterystyki energetycznej -- przy zawarciu/sporzadzeniu aktu notarialnego umowy sprzedazy albo zbycia
prawa wtasnosci albo spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;

2) kopie swiadectwa charakterystyki energetycznej -, ktore przekazano w postaci papierowej, albo wydruk swiadectwa
charakterystyki energetycznej, ktére przekazano w postaci elektronicznej - przy zawarciu umowy najmu.
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Czy dla kazdego istniejacego budynku lub czesci budynku nalezy sporzadzié
swiadectwo charakterystyki energetycznej?

Nie. Swiadectwo charakterystyki energetycznej nalezy sporzadzi¢ dla istniejacego budynku lub czesci
budynku (lokalu) dopiero, gdy bedzie on przedmiotem sprzedazy badz najmu.

Z obowiazku sporzadzania swiadectw zwolnione sg budynki (art. 3 ust. 4 ustawy):
» podlegajgce ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami,
* uzywane jako miejsce kultu i do dziatalnosci religijnej,

* przemystowe oraz gospodarcze niewyposazone w instalacje zuzywajace energie, z wytaczeniem
Instalacji oswietlenia wbudowanego,

* mieszkalne, przeznaczone do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesigce w roku,
« wolnostojgce o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m?,

 gospodarstw rolnych o wskazniku EP okreslajacym roczne obliczeniowe zapotrzebowanie na
nieodnawialng energie pierwotna nie wyzszym niz 50 kWh/(m?2-rok).




Czy dla budynkow zabytkowych nalezy sporzadzac
Swiadectwo charakterystyki energetycznej?

Z obowiazku sporzadzenia swiadectwa zwolnione s3 budynki podlegajace ochronie na podstawie
przepisow ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tj. wpisane do rejestru zabytkow,
wojewaddzkiej ewidencji zabytkéw czy gminnej ewidencji zabytkow).

Swiadectwo nalezy sporzadzi¢ dla catego budynku czy
dla lokalu?

Zgodnie z art. 11 ust. 5 ustawy, swiadectwo nalezy sporzadzi¢ dla budynku, gdy przedmiotem umowy
sprzedazy lub najmu bedzie budynek. Natomiast w sytuacji, gdy przedmiotem umowy sprzedazy lub
najmu bedzie lokal, Swiadectwo musi by¢ sporzadzone dla lokalu.

W przypadku nowo wybudowanych budynkéw od dnia 28 kwietnia 2023 r. inwestor bedzie miat
obowigzek dotaczenia swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku do zawiadomienia o

zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.
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Czy nalezy umieszczac kopie swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla budynku w
widocznym miejscu?

Obowigzek umieszczenia kopii Swiadectwa w widocznym miejscu dotyczy tylko budynkéw:

e 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 500 m2, w ktérym sa swiadczone ustugi dla ludnosci
(galerie handlowe, dworce etc.), w przypadku kiedy swiadectwo jest juz sporzadzone;

e ktorych powierzchnia uzytkowa zajmowana przez organy wymiaru sprawiedliwosci, prokurature
oraz organy administracji publicznej przekracza 250 m?, i w ktérych dokonywana jest obstuga
interesantow.

*zgodnie z art. 5 § 2 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego przez organy administracji publicznej rozumie sie ministrow,
centralne organy administracji rzadowej, wojewodéw, dziatajagce w ich lub we wtasnym imieniu inne terenowe organy administracji rzagdowej (zespolonej i
niezespolonej), organy jednostek samorzadu terytorialnego oraz organy i podmioty wymienione w art. 1 pkt 2 KPA. Natomiast art. 1 pkt 2 KPA w zwigzku z art. 1 pkt 1
KPA wskazuje na inne organy panstwowe oraz inne podmioty, gdy sg one powotane z mocy prawa lub na podstawie porozumien, do zatatwiania spraw
indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji administracyjnych albo zatatwianych milczaco.




Kto moze sporzadzac¢ swiadectwo charakterysty

energetycznej?
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Do sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej uprawniona jest osoba wpisana do wykazu oséb

uprawnionych do sporzadzania swiadectw charakterystyki energetycznej

o Centralny rejestr
* Rozwoju i Technologii charakterystyki energetycznej
budynkow

‘ Wykazy ’ [ Pomoc ]
System Rejestrow ~ Wykazy ~ \Wykaz oséb uprawnionych do sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej
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https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/
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Kto moze sporzadzac¢ swiadectwo charakteryski
energetycznej?

Do wykazu moze by¢ wpisana osoba, ktora:
1) posiada petng zdolnos$¢ do czynnosci prawnych;

2) nie byta skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwo przeciwko mieniu, wiarygodnosci dokumentéw, obrotowi
gospodarczemu, obrotowi pieniedzmi i papierami wartosciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

3) ukonczyta:

a) studia wyzsze zakonczone uzyskaniem tytutu zawodowego inzyniera, inzyniera architekta, inzyniera architekta krajobrazu,
inzyniera pozarnictwa, magistra inzyniera architekta, magistra inzyniera architekta krajobrazu, magistra inzyniera pozarnictwa albo
magistra inzyniera, albo

b) studia wyzsze inne niz wymienione w lit. a oraz studia podyplomowe, ktérych program uwzglednia zagadnienia zwigzane z
charakterystyka energetyczng budynkoéw, wykonywaniem audytéw energetycznych budynkéw, budownictwem energooszczednym i
odnawialnymi zrédtami energii,

lub
4) posiada uprawnienia budowlane, o ktérych mowa w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane




Forma przekazania swiadectwa charakterystyki
energetycznej osobie zlecajacej jego sporzadzenie

Osoba uprawniona do sporzadzania swiadectw charakterystyki energetycznej przekazuje
SW|ad<tec wo charakterystyki energetycznej zlecajagcemu sporzadzenie tego swiadectwa
w postaci:

1) papierowej, opatrzone numerem nadanym w centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej
budynkoéw oraz podpisem osobistym osoby uprawnionej, lub

2) elektronicznej, opatrzone numerem nadanym w centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej
budynkow oraz kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym lub podpisem
osobistym osoby uprawnione.
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Jak dtugo jest wazne swiadectwo charakterystki
energetycznej? Czy jest wciaz wazne po
przeprowadzeniu prac modernizacyjnych?

Swiadectwo jest wazne przez okres 10 lat. Natomiast straci ono swoja waznoé¢ przed uptywem tego
terminu, jezeli zostang przeprowadzone takie roboty budowlano-instalacyjne, w wyniku ktérych
ulegnie zmianie charakterystyka energetyczna budynku lub czesci budynku (np. wymiana okien,
wymiana zZrodta ciepta, docieplenie budynku).

Obowigzek sporzadzenia nowego swiadectwa bedzie zachodzit jedynie w przypadku sprzedazy lub
najmu budynku lub czesci budynku.




Czy w rejestrze bedzie mozna sprawdzic czy
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budynek/lokal ma wystawione swiadectwo?

Obowigzujace przepisy pozwalaja wytacznie na dostep do wykazow:

0s6b uprawnionych do sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej;

0s6b uprawnionych do kontroli systemu ogrzewania lub systemu klimatyzacji;

budynkdéw, ktérych powierzchnia uzytkowa zajmowana przez organy wymiaru sprawiedliwosci,
prokurature oraz organy administracji publicznej przekracza 250 m?2 i w ktérych dokonywana jest obstuga
interesantow.

Od 28 kwietnia 2023 r. bedzie mozliwy dostep do wykazu swiadectw:

numeru swiadectwa,

adresu,

daty wystawienia, terminu waznosci,

wskaznika rocznego zapotrzebowania na energie uzytkowa, wskaznika rocznego zapotrzebowania na
energie koncowg, wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng, udziatu
odnawialnych zrédet energii w rocznym zapotrzebowaniu na energie koncowa, jednostkowej wielkosci
emisji CO.,.




Kto zapewnia sporzadzenie swiadectwa w przypadku
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnhego?

W przypadku zawarcia umowy:
1) sprzedazy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu albo
2) najmu spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

- obowigzek sporzadzenia swiadectwa charakterystyki energetycznej spoczywa na osobie, ktorej
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

W przypadku zawarcia umowy najmu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu obowigzek
sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej spoczywa na osobie, ktorej przystuguje

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. W odniesieniu do spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu nie mozna zawrze¢ umowy sprzedazy tego prawa, gdyz jest to prawo niezbywalne.
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Czy spotdzielnia mieszkaniowa ma obowiazek sporzadzic
swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku w
przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i
przeniesienia jego wtasnosci na rzecz cztonka spotdzielni?

Nie. Spotdzielnia mieszkaniowa nie ma obowigzku sporzadzenia swiadectwa charakterystyki
energetycznej przy zawarciu umowy przeniesienia wtasnosci lokalu [o ktoérej mowa w art. 1714
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208
oraz z 2022 r. poz. 1561)].

Zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stanowi w istocie zmiane formy prawnej
dysponowania lokalem (tj. przeksztatcenie spé6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w
odrebna wtasnosc) ale nie jest zadng z uméw, o ktérych mowa w art. 3 ustawy.
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Czy mieszkancy budynku wielorodzinnego moga
wystepowac do spotdzielni o przekazanie im Swiadectwa
lub innego rodzaju dokumentacji?

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy, swiadectwo charakterystyki energetycznej czesci budynku moze by¢
opracowane na podstawie Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, a w przypadku braku tego
swiadectwa, na podstawie dokumentacji technicznej budynku.

Wh1asciciel czesci budynku lub osoba, ktorej przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, lub
osoba, ktorej przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (lub najemca w przypadku, o
ktérym mowa w art. 11 ust. 3 - w terminie do 27.04.2023 r.) moze wystapi¢ do spotdzielni mieszkaniowej z
whnioskiem o nieodptatne przekazanie kopii Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku (w przypadku
jego sporzadzenia dla budynku), a w przypadku braku tego swiadectwa, dokumentacji technicznej budynku, w
celu sporzadzenia swiadectwa charakterystyki energetycznej dla czesci budynku.

Wih1asciciel lub zarzadca budynku jest obowigzany do nieodptatnego przekazania ww. dokumentéw, w terminie
nie dtuzszym niz 14 dni od dnia ztozenia wniosku (art. 9 ust. 2 ustawy).
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W jaki sposob przekaza¢ dokumentacje? Czy istnieje mozliwosc
pobierania optaty przez Spoétdzielnie/Wspodlnote za przekazanie
swiadectwa lub dokumentac;ji?

Najkorzystniej kiedy dla budynku sporzadzone jest Swiadectwo dla budynku - mozna przekazaé¢ kopie/scan np. na adres e-mail. W
przypadku braku swiadectwa dla budynku nalezy przekaza¢ dokumentacje techniczng (np. w formie dokumentacji
fotograficznej/scan).

Zgodnie z art. 29 ust. 1b ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, jako dokumentacje techniczng rozumie sie
dokumentacje budowlana, powykonawczj i ksigzki obiektu budowlanego. Ponadto w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane jest mowa o dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej, ktére mozna uznaé za dokumentacje techniczng
budynku. W sytuacji, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw moze to by¢ wszelka
dokumentacja, ktora bedzie przydatna podczas sporzadzania swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, np. projekt
budowlany, ksigzka obiektu budowlanego, sprawozdanie z kontroli systemu ogrzewania lub klimatyzacji, deklaracja o Zzrédtach ciepta
lub zZrédtach spalania paliw, protokét z okresowej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane i
inne.

Zgodnie z art. 9 ustawy przekazanie dokumentacji musi by¢ nieodptatne. Wewnetrzne przepisy spétdzielni s aktami wewnetrznie
obowiazujacymi, natomiast ustawa jest aktem prawa powszechnie obowigzujacego. Przepisy ustawy maja zatem pierwszenstwo
stosowania przed przepisami wewnetrznymi spoétdzielni.
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Czy istnieje koniecznosc¢ zlecenia sporzadzenia

Swiadectwa charakterystyki energetycznej podmiotowi
zewnetrznemu?

Zgodnie z art. 16 ustawy swiadectwo nie moze by¢ sporzadzane przez wtasciciela lub zarzadce tego
budynku lub tej czesci budynku oraz osobe, ktorej przystuguje w tym budynku lub w tej czesci budynku
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu albo spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Dlatego nalezy ustali¢, czy osoba realizujgca obowigzki stuzbowe jako np. pracownik spétdzielni, moze by¢

uznana za zarzadce budynku, dla ktérego planowane jest sporzadzenie swiadectwa charakterystyki
energetyczne;.

Jesli powyzsza przestanka nie zostata spetniona oraz nie jest on wtascicielem budynku lub czesci budynku,
a takze nie posiada spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego albo spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku, dla ktérego przewidziano sporzadzenie
Swiadectwa charakterystyki energetycznej, wowczas mozna uznac, ze nie zachodza okolicznosci, ktore
uniemozliwiatyby sporzadzanie swiadectwa charakterystyki energetycznej.
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Sankcje

Kara grzywny za: sporzadzenie swiadectwa charakterystyki bez wymagan, o ktérych mowa w art. 17
ustawy, lub nie bedac wpisanym do wykazu, sporzadzenie i przekazanie jako Swiadectwo
charakterystyki dokumentu sporzadzonego poza rejestrem, niewykonanie obowigzku przekazania
swiadectwa nabywcy lub najemcy, niewykonanie obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia OC za
szkody wyrzadzone w zw. z sporzadzaniem swiadectw lub, gdy nie przechowuje sie dokumentéw (lub
ich kopii) przez okres waznosci swiadectwa.

*Wszystkie czyny z art. 41 ustawy zagrozone s sankcjg w postaci kary grzywny. Grzywna w prawie wykroczen wymierzana jest kwotowo - w rozmiarze
od 20 zt do 5000 zt. Grzywna jest wymierzana przez sad, w przypadku uznania danej osoby za winng popetnienia wykroczenia. Przy wymierzaniu kary
grzywny bierze sie pod uwage dochody sprawcy, jego warunki osobiste (wiek, stan zdrowia, wyksztatcenie, czy tez kwalifikacje zawodowe), warunki
rodzinne (czyli ilos¢ 0séb pozostajacych na jego utrzymaniu), stosunki majatkowe (mozliwosci finansowe skazanego winny by¢ brane pod uwage rowniez z
uwzglednieniem cigzacych na nim innych zobowigzan finansowych np. alimentéw) i mozliwosci zarobkowe (nie tylko dochdd sprawcy osiggany w
momencie wyrokowania, ale takze mozliwos¢ uzyskiwania dochodu).
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