> Czy dla kazdego istniejgcego budynku lub czesci budynku (np.
dom/mieszkanie/lokal uzytkowy/garaz) nalezy sporzadzi¢ Swiadectwo charakterystyki
energetycznej?

Nie. W przypadku zawierania uméw innych niz wymienione w ustawie z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 497, z pdzn. zm.),
zwanej dalej: ustawa/UCHEB, a takze w przypadku nieruchomosci nie bedgcymi budynkiem
lub czescig budynku, $wiadectwa charakterystyki energetycznej nie sporzadza sie.
Swiadectwo charakterystyki energetycznej nalezy sporzadzi¢ dla istniejgcego budynku lub
czesci budynku (lokalu) dopiero, gdy bedzie on przedmiotem sprzedazy badz najmu.

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

o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie pozwolenia

na uzytkowanie (z obowigzku tego wytgczone sg domy o powierzchni zabudowy do 70 m?
budowane dla zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, natomiast przy ich sprzedazy
lub najmie $wiadectwo lub kopie swiadectwa nalezy przekazaé odpowiednio nabywcy lub
najemcy).

Z obowigzku sporzadzania swiadectw zwolnione sg budynki:

1) podlegajgce ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami,

2) uzywane jako miejsce kultu i do dziatalnosci religijne;j,

3) przemystowe oraz gospodarcze niewyposazone w instalacje zuzywajgce energie,

z wytgczeniem instalacji o$wietlenia wbudowanego,

4) mieszkalne, przeznaczone do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesigce w roku,

5) wolnostojace o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m?,

6) gospodarstw rolnych o wskazniku EP okreslajgcym roczne obliczeniowe zapotrzebowanie

na nieodnawialng energie pierwotnga nie wyzszym niz 50 kWh/(m?-rok).

> Czy dla budynku niewyposazonego w instalacje ogrzewania lub chfodzenia nalezy
sporzadzi¢ Swiadectwo charakterystyki energetycznej?

Swiadectwo charakterystyki energetycznej sporzadza sie jedynie dla budynku lub czesci
budynku wyposazonych w instalacje do ogrzewania lub chtodzenia. Wynika to z metodologii

wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku uregulowanej



w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie
metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku oraz
Swiadectw charakterystyki energetycznej (Dz.U. z 2015 r. poz. 376, z 2017 r. poz. 22, z 2019
r. poz. 1829 oraz z 2023 r. poz.697). Jesli budynek lub czes¢ budynku nie jest wyposazona
w przynajmniej jedng ze wskazanych instalacji niemozliwym jest wyznaczenie wartosci
wskaznikéw opisujacych charakterystyke energetyczng budynku lub czesci budynku tj.
wskaznikdw rocznego zapotrzebowania na: nieodnawialng energie pierwotng EP, energie
korncowq EK oraz energie uzytkowa EU, z uwagi na brak powierzchni o regulowanej

temperaturze powietrza Af (powierzchni ogrzewanej lub chtodzonej).

> Czy jest wymagane $wiadectwo przy zakupie miejsca parkingowego w
wielostanowiskowej hali garazowej?

Rozpatrujgc kwestie, czy zachodzi obowigzek sporzadzenia swiadectwa charakterystyki
energetycznej, w pierwszej kolejnosci nalezy ustali¢, czy mamy do czynienia z budynkiem lub

czescig budynku w rozumieniu ustawy.

W przypadku nieruchomosci nie bedgcymi budynkiem lub czescig budynku, Swiadectwa
charakterystyki energetycznej nie sporzadza sie. Miejsce postojowe w garazu podziemnym
nie stanowi czes$ci budynku, ktérg w ustawie zdefiniowano jako zespdét pomieszczen w
budynku o jednakowym przeznaczeniu, przewidzianych do odrebnego uzytkowania, w

szczegoblnosci lokal mieszkalny lub lokal uzytkowy w budynku.

Ciezko jednoznacznie oceni¢ konkretng sytuacje, nie majac petnego obrazu i pewnosci o
intencje pytajgcego. W przestrzeni publicznej funkcjonuje ogdlne hasto ,garaz podziemny”. |
jednoczesnie, poprzez to hasto, pytajgcy rozumiejg zarowno miejsca parkingowe (ktoérych
jedynym wydzieleniem z przestrzeni jest linia namalowana farbg na posadzce hali
garazowej), indywidualne garaze wydzielone z przestrzeni podziemnej hali garazowej
$cianami azurowymi lub $cianami petnymi, indywidualne garaze, ktére choé znajdujg sie w
podziemnej czesci budynku, to posiadajg kazdy z nich indywidualny wjazd z zewnatrz
budynku i stanowig oddzielne pomieszczenie. Te czesci budynkdéw bywajg ogrzewane lub
nawet klimatyzowane, posiadajg oswietlenie (lub nie). Dlatego tez, w rozpatrywanej sytuacji

nalezy ustali¢ stan faktyczny i ustali¢ podejscie indywidualne.



Dla miejsca parkingowego wyznaczonego namalowang linig w garazu podziemnym nie
sporzadza sie Swiadectwa charakterystyki energetycznej (nie spetnia definicji czesci budynku
okreslonej w ustawie), ale zgodzi¢ nalezy sie, ze wystepuja rézne budynki, rézne sg
rozwigzania techniczno-instalacyjne. Takie watpliwosci mogg pomaéc rozstrzygnac m.in.
osoby uprawnione do sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej, bedac najblizej

ocenianego budynku, majac wglad w jego dokumentacje techniczng i stan faktyczny.

> Czy dla budynkéw zabytkowych nalezy sporzadzaé swiadectwo charakterystyki
energetycznej?

Zgodnie z ustawg z obowigzku sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej
zwolnione sg budynki podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami.

> Czy w odniesieniu do budynku ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw, znajduje
zastosowanie artykut 3 ust. 4 pkt 1 ustawy o z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkow?

W mysl art. 3 ust. 4 ww. ustawy z obowigzku zapewnienia sporzgdzenia Swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla budynku lub czesci budynku zwolnione sg m.in. budynki
podlegajgce ochronie na podstawie przepisdw o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.
W zwigzku z powyzszym nalezy wskazaé, iz za budynki podlegajgce ochronie nalezy uznaé
budynki objete wszelkimi formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r., poz. 840), jak

tez budynki nimi nie objete, a wtagczone do wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

> Czy budynki znajdujace sie w strefach ochrony konserwatorskiej lub objete wpisem
obszarowym s3g zwolnione z obowigzku zapewnienia sporzadzenia swiadectwa
charakterystyki energetycznej?

Nie kazdy budynek znajdujgcy sie w strefach ochrony konserwatorskiej oraz na obszarach
historycznych uktaddéw urbanistycznych i ruralistycznych wpisanych do rejestru zabytkéw jest
zabytkiem. Nalezy zauwazy¢, ze w strefie ochrony konserwatorskiej jak i na obszarze

historycznego uktadu moga, co do zasady byc realizowane nowe inwestycje, natomiast



dziatania konserwatorskie w ich granicach mogg polega¢ na usuwaniu budynkéw i budowli
zaktécajacych historyczng kompozycje przestrzenna. Strefa ochrony konserwatorskiej jest
obszarem technicznym, na ktérym wprowadza sie kreslone ustaleniami planu ograniczenia,
zakazy i nakazy, majgce na celu ochrone znajdujgcych sie na tym obszarze zabytkéw, wiec
jako taka nie jest zabytkiem.

Warto dodag, ze strefy ochrony konserwatorskiej wyznacza sie w réznych celach, nie tylko w
celu ochrony tkanki zabytkowej, ale réwniez waloréw widokowych (ekspozycji) i
krajobrazowych.

Natomiast historyczne uktady urbanistyczne i ruralistyczne jako nieruchome zabytki
przestrzenne, obok zabytkéw indywidualnych stanowig przedmiot wpisu do rejestru
zabytkéw i okresla sie je réwniez jako wpisy obszarowe.

Przedmiotem ochrony na podstawie wpisu obszarowego (uktadu) nie jest substancja
zabytkowa, lecz charakterystyczne cechy przestrzeni, w tym: historyczne rozplanowanie
placéw i ulic, ich przebieg, szerokos¢ i przekrdj, historyczny ksztatt i wielkos¢ dziatek oraz ich
sposéb zagospodarowania,

wspotzaleznos¢ miedzy zabudowa, zielenig a otwartg przestrzenig, wyglad zewnetrzny
budowli okreslony skalg, rozmiarami, stylem, konstrukcjg, materiatami, kolorem i wystrojem.
Wobec powyzszego budynki objete wpisem obszarowym nie sg zwolnione z obowigzku

zapewnienia sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetyczne;.

> Jakie budynki uzywane jako miejsce kultu i do dziatalnosci religijnej sg zwolnione z
obowigzku sporzadzenia i przekazania swiadectwa charakterystyki energetycznej?

W celu okreslenia czy mamy do czynienia z budynkiem, ktdry mozna uznac za uzywany jako
miejsce kultu i do dziatalnosci religijnej przydatna moze by¢ klasyfikacja okreslona w
zataczniku do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz. 2351, z
pdézn. zm.) — Kategorie obiektéw budowlanych. W klasyfikacji tej wskazano budynki kultu
religijnego, a mianowicie: koscioty, kaplice, klasztory, cerkwie, zbory, synagogi, meczety oraz
domy pogrzebowe, krematoria. Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego
o sygnaturze Il SA 391/91, za miejsca kultu religijnego nalezy uznac miejsca, w ktorych stale i
systematycznie zbierajg sie wierni danej religii /wyznania/ dla wziecia udziatu w
nabozenstwach i innych zorganizowanych formach uprawiania kultu religijnego. Tym samym

nie sg miejscami kultu obiekty, symbole i znaki religijne takie jak np. przydrozne kapliczki.



» Czy przy najmie krotkoterminowym nalezy przekaza¢ kopie swiadectwa?
Przepisy ustawy nie rozrdzniajg obowigzkéw w zakresie przekazywania swiadectw
charakterystyki energetycznej, w kontekscie dtugosci zawieranej umowy najmu, wskazujgc
jedynie jako podstawowe kryterium, sam fakt zawarcia umowy najmu. Zatem dopdki
przedmiotem umowy najmu jest budynek lub jego czes¢, niezaleznie od okresu, na jaki
umowa ta zostata zawarta, nalezy przekazac najemcy swiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku. Zwolnienie z tego obowigzku mozliwe jest jedynie w przypadkach
wskazanych w art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw. W tym kontekscie mozna dodatkowo wskazac na wytgczenie obowigzku
przekazania Swiadectwa na podstawie art. 3 ust. 4 pkt 4 ustawy tj. zawarcia umowy najmu

budynku mieszkalnego, przeznaczonego do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesigce w roku.

> Czy musze umieszczac kopie swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku
w widocznym miejscu?

Obowigzek umieszczenia kopii sSwiadectwa w widocznym miejscu dotyczy tylko budynkéw:

° o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 500 m?, w ktérym sg $wiadczone ustugi dla
ludnosci (galerie handlowe, dworce etc.), w przypadku kiedy swiadectwo jest juz
sporzadzone;

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

jest obstuga interesantow.

> Kto moze sporzadzac Swiadectwo charakterystyki energetycznej?
Do sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej uprawniona jest osoba wpisana
do wykazu oséb uprawnionych do sporzgdzania swiadectw charakterystyki energetycznej.

Wiecej informacji: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/centralny-rejestr-

charakterystyki-energetycznej-budynkow .

> Zdobytem uprawnienia do sporzadzania swiadectw charakterystyki energetycznej w

drodze egzaminu panstwowego, czy musze ztozy¢ wniosek o wpis do rejestru?


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/centralny-rejestr-charakterystyki-energetycznej-budynkow
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/centralny-rejestr-charakterystyki-energetycznej-budynkow

Nie. Osoba ktéra zaliczyta egzamin z wynikiem pozytywnym zostata wpisana do rejestru
funkcjonujgcego przed dniem 9 marca 2015 r. (tj. dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 29
sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdw), a nastepnie z urzedu zostata
wpisana do nowego wykazu oséb uprawnionych do sporzgdzania swiadectw charakterystyki

energetycznej. Obecnie, zgodnie z ustawq nie odbywaja sie egzaminy w tym zakresie.

> Jak dtugo jest wazne swiadectwo charakterystyki energetycznej?

> Sporzadzono swiadectwo, po czym po uptywie 6 miesiecy dokonano wymiany
urzadzenia grzewczego oraz okien. Czy $wiadectwo jest wcigz wazne?

Swiadectwo jest wazne przez okres 10 lat. Natomiast straci ono swoja waznos¢ 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 Zrddta ciepta, docieplenie budynku).

Obowigzek sporzadzenia nowego swiadectwa bedzie zachodzit jedynie w przypadku

sprzedazy lub najmu budynku lub czesci budynku.

> Czy istnieje obowigzek aktualizacji Swiadectw charakterystyki energetycznej
budynkéw dla budynkéw wybudowanych przed 28 kwietnia 2023 r., w zwigzku z wej$ciem
zycie nowelizacji ustawy z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkow oraz ustawy — Prawo budowlane?

W mysl art. 4 ustawy z dnia 7 pazdziernika 2022 r. swiadectwa charakterystyki energetycznej
przekazane przed dniem wejscia w zycie ustawy zachowujg waznos$¢ przez okres, na jaki
zostaty sporzgdzone.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej jest wazne przez okres 10 lat od dnia jego
sporzadzenia.

Natomiast $wiadectwo charakterystyki energetycznej straci waznosc przed uptywem ww.
terminu, gdy w wyniku przeprowadzonych robdt budowlano-instalacyjnych ulegta zmianie
charakterystyka energetyczna budynku lub czesci budynku (np. wymiana okien, wymiana

Zrodta ciepta, docieplenie budynku).



> Czy musze sporzadzi¢ Swiadectwo charakterystyki energetycznej dla budynku, ktéry
bedzie uzytkowany sezonowo, nie dtuzej niz 4 miesigce w roku, po zakorczeniu budowy
takiego budynku?

Nie. Z obowigzku zapewnienia sporzadzenia swiadectwa charakterystyki energetycznej
zwolnione sg budynki mieszkalne, przeznaczone do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesigce

w roku.

> Co to jest kwalifikowany podpis elektroniczny, podpis zaufany i podpis osobisty?
Kwalifikowany podpis elektroniczny jest to zaawansowany podpis elektroniczny, ktéry jest
sktadany za pomoca kwalifikowanego urzgdzenia do sktadania podpisu elektronicznego

i ktéry opiera sie na kwalifikowanym certyfikacie podpisu elektronicznego. Podpis ten ma
moc prawng taka jak podpis wtasnoreczny.

Zaawansowany podpis elektroniczny oznacza natomiast podpis elektroniczny, ktéry spetnia
okreslone wymogi, tj.:

- jest unikalnie przyporzadkowany podpisujgcemu;

- umozliwia ustalenie tozsamosci podpisujgcego;

- jest sktadany przy uzyciu danych stuzgcych do sktadania podpisu elektronicznego,
ktorych podpisujgcy moze, z duzg dozg pewnosci, uzyé pod wytgczng swojg kontrolg oraz

- jest powigzany z danymi podpisanymi w taki sposéb, ze kazda pdzniejsza zmiana

danych jest rozpoznawalna.

Podpis zaufany jest to podpis elektroniczny, ktérego autentycznos$é i integralnosc sa
zapewniane przy uzyciu pieczeci elektronicznej ministra wtasciwego do spraw informatyzacji,
zawierajacy:

a) dane identyfikujgce osobe, ustalone na podstawie Srodka identyfikacji elektronicznej
wydanego w systemie, o ktérym mowa w art. 20aa pkt 1, obejmujace:

- imie (imiona),

- nazwisko,

- numer PESEL,

b) identyfikator srodka identyfikacji elektronicznej, przy uzyciu ktérego zostat ztozony,

c) czas jego ztozenia.


https://obserwatorium.biz/jaki-podpis-elektroniczny-wybrac-kwalifikowany-zaawansowany-czy-zwykly.html
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgnjxgm4taltqmfyc4nbyguzdsnrxgm

Narzedziem (bezptatnym) umozliwiajgcym potwierdzenie swojej tozsamosci w systemach
elektronicznej administracji lub podpisanie dowolnego dokumentu elektronicznego
podpisem zaufanym jest profil zaufany.

Podpis osobisty to zaawansowany podpis elektroniczny, weryfikowany za pomocg
certyfikatu podpisu osobistego.

Prawdziwos$¢ danych posiadacza podpisu potwierdza certyfikat podpisu osobistego,
zawierajgcy imie (imiona), nazwisko, obywatelstwo oraz numer PESEL.

Certyfikat podpisu osobistego zamieszcza sie w warstwie elektronicznej dowodu osobistego
osoby, ktéra m.in. posiada petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych i przy sktadaniu wniosku
o wydanie dowodu osobistego wyrazita zgode na zamieszczenie tego certyfikatu.

Podpis osobisty wywotuje dla podmiotu publicznego taki sam skutek prawny jak podpis

wfasnoreczny.

> Czy w centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej budynkéw bedzie moina
sprawdzi¢ czy "maj blok” ma wystawione Swiadectwo?

> Czy mozina z rejestru ,,pobraé¢” swoje swiadectwo np. w przypadku jego zgubienia?
Obowigzujgce przepisy ustawy o charakterystyce energetycznej budynkédw pozwalaja

wyltgcznie na dostep do wykazow:

° 0s0b uprawnionych do sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej;
° 0s0b uprawnionych do kontroli systemu ogrzewania lub systemu klimatyzacji;
. budynkéw, ktérych powierzchnia uzytkowa zajmowana przez organy wymiaru

sprawiedliwosci, prokurature oraz organy administracji publicznej przekracza 250 m?

i w ktérych dokonywana jest obstuga interesantow.

Natomiast w zwigzku nowelizacjg przepisdow od dnia 28 kwietnia 2023 r. jest mozliwy dostep
do wykazu swiadectw charakterystyki energetycznej w zakresie: numeru swiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku, adresu budynku lub czesci
budynku, daty wystawienia swiadectwa, terminu waznosci swiadectwa, wskaznika rocznego
zapotrzebowania na energie uzytkowa, wskaznika rocznego zapotrzebowania na energie
koricowg, wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng,
udziatu odnawialnych Zzrédet energii w rocznym zapotrzebowaniu na energie koncowa,

jednostkowej wielkosci emisji CO>.



Rejestr nie daje mozliwosci pobrania swiadectwa. Od dnia 28 kwietnia 2023 r. mozna
zweryfikowac czy Swiadectwo zostato sporzadzone. W celu otrzymania Swiadectwa nalezy
skontaktowac sie z osobg, ktdra je sporzadzata.

Utatwieniem bedzie réwniez, to iz zlecajacy sporzadzenie Swiadectwa, bedzie mogt je
otrzymac¢ w wersji elektroniczne;.

> Jakie organy administracji publicznej, bedace wtascicielami lub zarzagdcami
budynkéw, ktorych powierzchnia uzytkowa przekracza 250 m? i w ktérych dokonywana
jest obstuga interesantéw, sa zobowigzane do sporzadzenia i umieszczenia w widocznym
miejscu Swiadectwa charakterystyki energetycznej?

Zgodnie zart. 5 § 2 pkt 3 w zw. z art. 1 pkt 1i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 i 803) dalej KPA, przez organy
administracji publicznej rozumie sie ministréw, centralne organy administracji rzagdowej,
wojewoddw, dziatajgce w ich lub we wtasnym imieniu inne terenowe organy administracji
rzgdowej (zespolonej i niezespolonej), organy jednostek samorzadu terytorialnego oraz
organy i podmioty, gdy sg one powotane z mocy prawa lub na podstawie porozumien, do
zatatwiania spraw indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji administracyjnych albo
zatatwianych milczaco.

Majac na uwadze powyzsze, podmioty zatatwiajgce sprawy indywidualne rozstrzygane w
drodze decyzji administracyjnych albo zatatwiane milczaco, sg w rozumieniu przepisdw KPA

organami administracji publiczne;j.

Dla przyktadu: Zgodnie z art. 37 ust. 1 i 8 oraz 68 ust. 2 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r.
Prawo oswiatowe (Dz. U. z 2023 r. poz. 900) dyrektor szkoty rozstrzyga sprawy indywidualne
w drodze decyzji administracyjnych. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze istnieje
obowigzek sporzgdzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla szkoty. Analogicznie
w przypadku uczelni wyzszych zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie
wyzszym i nauce (Dz. U. z 2022 r. poz. 574, z pdzn. zm.), gdzie wielokrotnie wskazano na
realizacje dziatan uczelni wyzszych w powigzaniu z wydawanymi decyzjami

administracyjnymi (np. art. 72 ust.3, art. 77 ust. 5, art. 86 ust. 2, art. 108 ust. 3 i inne).

> Jak znalez¢ osobe, ktdra sporzadzi $wiadectwo? Gdzie mozna sprawdzi¢ kto moze

sporzadzac swiadectwa?



Minister prowadzi centralny rejestr charakterystyki energetycznej budynkéw, ktéry
obejmuje m.in. wykaz oséb uprawnionych do sporzgdzania $wiadectw charakterystyki
energetycznej.

Wykaz oséb uprawnionych mozna sprawdzi¢ pod nizej wskazanym linkiem:

https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/rejestr-uprawnionych

Wykaz ten stanowi wiarygodne Zrédto informacji i pozwala na weryfikacje czy dana osoba
jest wpisana do wykazu oséb uprawnionych do sporzadzania $wiadectw.

Osoby sporzadzajgce $wiadectwa funkcjonujg na konkurencyjnym rynku. Ministerstwo nie
posredniczy miedzy nimi a podmiotami zainteresowanymi uzyskaniem $wiadectw
charakterystyki energetycznej.

Osoby uprawnione ogtaszajg sie w rézny sposob (np. na stronach internetowych, w prasie
lokalnej), sg cztonkami organizacji eksperckich, swiadczg swoje ustugi indywidualnie,

sg pracownikami lub wspoétpracownikami biur projektowych, firm konsultingowych i innych.

> Swiadectwo nalezy sporzadzi¢ dla catego budynku czy dla lokalu?

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¢ sporzgdzone dla lokalu.

W przypadku nowo wybudowanych budynkéw od dnia 28 kwietnia 2023 r. inwestor ma
obowigzek dotgczenia swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku

do zawiadomienia o zakoriczeniu budowy obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie

pozwolenia na uzytkowanie.

> Czy Swiadectwo mozna sporzadza¢ w formie dziatalnosci nierejestrowanej?
Ustawa nie narzuca formy w jakiej ma by¢ wykonywana dziatalnos$¢ polegajgca na
sporzadzaniu $wiadectw charakterystyki energetycznej. Wybér formy dziatalnosci zalezy od
osoby podejmujgcej sie danej dziatalnosci.

Zasady podejmowania, wykonywania i zakoniczenia dziatalnosci gospodarczej

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zostaty okreslone w ustawie z dnia 6 marca 2018 r.
— Prawo przedsiebiorcéw (Dz. U. 2023 r., poz. 221).

Definicja zostata zawarta w art. 5 ustawy — Prawo przedsiebiorcéw, zgodnie z ktorym

nie stanowi dziatalnosci gospodarczej dziatalnos¢ wykonywana przez osobe fizyczng,


https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/rejestr-uprawnionych

ktdérej przychdd nalezny z tej dziatalnosci nie przekracza w zadnym miesigcu 50% kwoty
minimalnego wynagrodzenia, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 10 paZzdziernika 2002 r.
o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz.U. z 2020 r. poz. 2207), i ktéra w okresie
ostatnich 60 miesiecy nie wykonywata dziatalnosci gospodarczej. Wiecej informacji o

dziatalnosci nierejestrowej dostepnych jest pod linkiem.

> Co w sytuacji, gdy przy podpisywaniu aktu notarialnego, sprzedajgcy nie przekaze
Swiadectwa?
Notariusz odnotuje w akcie notarialnym przekazanie nabywcy swiadectwa charakterystyki
energetycznej, natomiast w przypadku nieprzekazania nabywcy $wiadectwa, notariusz
pouczy podmiot obowigzany do jego przekazania o karze grzywny za niewykonanie tego
obowigzku.
Zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw, orzekanie w sprawach, zwigzanych ze sporzagdzaniem i przekazywaniem
Swiadectw charakterystyki energetycznej, nastepowad bedzie na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. - Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U. z
2022 r. poz. 1124). W zwigzku z powyzszym to ten akt prawny bedzie podstawg, dla
egzekucji obowigzkdw zwigzanych ze sporzadzaniem i przekazywaniem swiadectw
charakterystyki energetyczne;j.
Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. - Kodeks postepowania w sprawach o
wykroczenia (Dz. U. z 2022 r., poz. 1124), oskarzycielem publicznym we wszystkich sprawach
o wykroczenia jest Policja, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Natomiast w mysl § 3 tego
artykutu organom administracji rzgdowej i samorzgdowej, organom kontroli panstwowe;j i
kontroli samorzadu terytorialnego oraz strazom gminnym (miejskim) uprawnienia
oskarzyciela publicznego przystuguja tylko wowczas, gdy w zakresie swego dziatania, w tym
w trakcie prowadzonych czynnosci wyjasniajgcych, ujawnity wykroczenia i wystgpity z
wnioskiem o ukaranie.
W sprawach o wykroczenia w | instancji orzeka sad rejonowy.

Reasumujgc kary naktadat bedzie sgd na wniosek osoby, ktdra swiadectwa nie otrzymata.

> Czy przy umowie najmu trzeba zawrzec informacje o przekazaniu swiadectwa?

Ustawa nie naktada takiego obowigzku, ale warto to zrobic.


https://www.biznes.gov.pl/pl/portal/00115

Wyjasnienia w zakresie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

> Kto zapewnia sporzadzenie swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku
w przypadku spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego?

W przypadku zawarcia umowy:

1) sprzedazy spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu albo

2) najmu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu

- obowigzek sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej spoczywa na osobie,

ktorej przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

W przypadku zawarcia umowy najmu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
obowigzek sporzgdzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej spoczywa na osobie,
ktérej przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Nalezy stwierdzi¢, ze w odniesieniu do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nie

mozna zawrze¢ umowy sprzedazy tego prawa, gdyz jest to prawo niezbywalne.

> Czy spoétdzielnia mieszkaniowa ma obowiazek sporzadzi¢ Swiadectwo
charakterystyki energetycznej budynku w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu i przeniesienie jego wtasnos$ci na rzecz cztonka spétdzielni?

Nie.

Spotdzielnia mieszkaniowa nie ma obowigzku sporzgdzenia Swiadectwa charakterystyki
energetycznej przy zawarciu umowy przeniesienia wtasnosci lokalu [o ktorej mowa w art.
17 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1208 oraz z 2022 r. poz. 1561)].

Na podstawie art. 11 ust. 1 znowelizowanej ustawy wtasciciel lub zarzadca budynku lub
czesci budynku, osoba, ktérej przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, lub
osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jest
zobowigzany do przekazania odpowiednio nabywcy albo najemcy:

1. Swiadectwa charakterystyki energetycznej - przy sporzadzeniu aktu notarialnego

umowy zbycia prawa witasnosci albo spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;



2. kopie $wiadectwa charakterystyki energetycznej, ktére przekazano w postaci
papierowej, albo wydruk swiadectwa charakterystyki energetycznej, ktére przekazano

w postaci elektronicznej - przy zawarciu umowy najmu.

Uzyty w tym przepisie termin ,,zbycie” nalezy ttumaczy¢ w kontekscie art. 3 ustawy, zgodnie
z ktérym wiasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku lub osoba, ktérej przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, lub osoba, ktdrej przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego 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.

Wobec powyzszego, nalezy wskazaé, ze zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu,
o ktorej mowa na wstepie, stanowi w istocie zmiane formy prawnej dysponowania lokalem
(tj. przeksztatcenie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wtasnosc¢)

i nie jest zadng z umdw, o ktérych mowa w art. 3 ustawy.

> Kiedy spoétdzielnia mieszkaniowa bedzie musiata zapewni¢ sporzadzenie
Swiadectwa charakterystyki energetycznej?

Zaznaczy¢ nalezy, iz zarbwno w Swietle obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa, jak tez
ich znowelizowanego brzmienia, obowigzek sporzgdzenia swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku bedzie istniat wytgcznie w przypadku sprzedazy lub najmu
budynku lub jego czesci (lokalu) badz zbycia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
Zatem spoétdzielnia mieszkaniowa bedzie zobowigzana do sporzgdzenia swiadectwa
charakterystyki energetycznej, wytgcznie w sytuacji, gdy bedzie strong jednej z ww. umédw,
jako sprzedawca lub wynajmujacy.

Zatem obowigzek sporzgdzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej nie powstanie
w wypadku zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu, ani tez ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.

Nalezy réwniez doda¢, iz w wyniku nowelizacji przepiséw, od dnia 28 kwietnia 2023 r.,

w przypadku nowo wybudowanych budynkéw inwestor ma obowigzek dotgczenia

Swiadectwa charakterystyki energetycznej do zawiadomienia o zakonczeniu budowy



obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.
Tym samym, od wskazanego powyzej terminu spétdzielnia mieszkaniowa, w momencie
sktadania zawiadomienia o zakoriczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku

o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie, bedzie zobowigzana ztozy¢é ww. dokument.

> Czy mieszkancy budynku wielorodzinnego moga wystepowac do spoétdzielni

o przekazanie im swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku lub innego
rodzaju dokumentac;ji?

Przepisy ustawy dopuszczajg mozliwos¢ wystgpienia do witasciciela lub zarzadcy budynku
o nieodptatne udostepnienie dokumentéw pozwalajgcych na sporzadzenie swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla czesci budynku.

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.
Oznacza to, iz mozliwa jest sytuacja, w ktérej wiasciciel czesci budynku lub osoba, ktdrej
przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, lub osoba, ktdrej przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (lub najemca w przypadku, o ktérym
mowa w art. 11 ust. 3 —w terminie do 27.04.2023 r.) wystgpi do spétdzielni mieszkaniowej
z wnioskiem o nieodptatne przekazanie kopii Swiadectwa charakterystyki energetycznej
budynku (w przypadku jego sporzgdzenia dla budynku), a w przypadku braku tego
Swiadectwa, dokumentac;ji technicznej budynku, w celu sporzadzenia swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla czesci budynku.

Zatem jezeli swiadectwo charakterystyki energetycznej zostato juz sporzadzone dla catego
budynku, to moze zostaé ono wykorzystane do sporzgdzenia $wiadectwa dla jego okreslonej
czesci. Natomiast jezeli Swiadectwo dla catego budynku nie zostato jeszcze sporzgdzone,
mozliwe jest wykorzystanie w tym celu istniejgcej dokumentacji techniczne;j.

Wymaga podkreslenia, iz w przypadku ztozenia takiego wniosku przez uprawnionego,
wiasciciel 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).



> W mysl art. 9 ust. 2 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkdéw, wiasciciel
lub zarzadca budynku zobligowany jest do przekazania kopii Swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku, a w przypadku braku tego $wiadectwa, dokumentacji technicznej
budynku. Zatem, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem dokumentacji technicznej i jaka
powinna by¢ jej forma? W mysl wskazanego przepisu przekazanie swiadectwa lub
dokumentacji jest nieodptatne, co jest niezgodne z wewnetrznymi przepisami Spoétdzielni
regulujagcymi zasady przekazywania dokumentdéw, czy zatem istnieje mozliwos¢ pobierania
opfaty, czy tez nie i czy wowczas nalezy dokonac korekty wewnetrznych przepisow
Spotdzielni?

Najkorzystniej kiedy dla budynku sporzadzone jest swiadectwo dla budynku, ktére mozna
przekazac zainteresowanej osobie w formie kopii lub skanu np. na adres mailowy.

W przypadku braku swiadectwa dla budynku nalezy umozliwi¢ przekazanie dokumentacji
technicznej (np. w formie dokumentacji fotograficznej).

Pojecie dokumentacji technicznej budynku nie zostato zdefiniowane w ustawie

o charakterystyce energetycznej budynkdéw ani w innych przepisach prawa, jednakze
wyrazenie to wystepuje w art. 29 ust. 1b ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1048), w ktérym jako dokumentacje techniczng rozumie sie
dokumentacje budowlang, powykonawczg 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 budynkdow
moze to by¢ wszelka dokumentacja, ktéra bedzie przydatna podczas sporzadzania
Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, np. projekt budowlany, ksigzka obiektu
budowlanego, protokdt z kontroli systemu ogrzewania lub klimatyzacji, deklaracja o zrédfach
ciepta lub zrédtach 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 (tak jak
wspomniano powyzej mozna udostepnic zdjecie czy skan dokumentu mailowo). Nalezy
stwierdzié, ze wewnetrzne przepisy spotdzielni sg aktami wewnetrznie obowigzujgcymi,
natomiast ustawa jest aktem prawa powszechnie obowigzujgcego. Przepisy ustawy majg

zatem pierwszenstwo stosowania przed przepisami wewnetrznymi spétdzielni.



> Wiasciciel lub zarzagdca budynku twierdzi, ze nie posiada dokumentacji technicznej
budynku i nie moze jej wyda¢ na podstawie art. 9 ustawy o charakterystyce

energetycznej budynkdéw.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.z 2023 r.,
poz. 682) wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany przechowywac przez
okres istnienia obiektu dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 tej ustawy (dokumentacje
budowy i dokumentacje powykonawczg), oraz opracowania projektowe i dokumenty

techniczne robdt budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego uzytkowania.

Niespetnienie tego obowigzku podlega karze grzywny na podstawie art. 93 pkt 9 ustawy —
Prawo budowlane.

> W zwigzku z art. 11 ust. 6 (ktory wszedt w zycie w dniu 28 kwietnia 2023 r.)
regulujagcym obowigzki notariusza w trakcie czynnosci zwigzanych z zawarciem umowy, jak
prawidtowo rozstrzygac te aspekty w przypadku umoéw cywilno — prawnych zawieranych
bez udziatu notariusza (np. umowy najmu lokali uzytkowych)?

W przypadku zawarcia umowy najmu obowigzek przekazania kopii Swiadectwa wystepuje
podczas zawierania umowy. To na wynajmujgcym cigzy obowigzek przekazania kopii
Swiadectwa. Mozliwe jest ewentualne udokumentowanie faktu przekazania kopii

Swiadectwa (na wypadek sporu).

> Czy przepis zawarty w art. 16 stanowigcy, ze $wiadectwo charakterystyki
energetycznej nie moze by¢ sporzadzone przez wtasciciela lub zarzagdce budynku
jednoznacznie narzuca koniecznos$¢ zlecenia sporzadzenia swiadectwa charakterystyki
energetycznej podmiotowi zewnetrznemu? Czy w jakis przypadkach dopuszcza sie
sporzadzenie swiadectwa przez osobe uprawniong jednakze pozostajacg w jakims$
stosunku z wtascicielem lub zarzadcg budynku?

Zgodnie z art. 16 ustawy Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku nie moze by¢ sporzgdzane przez wtasciciela lub zarzadce tego budynku lub tej
czesci budynku oraz osobe, ktdrej przystuguje w tym budynku lub w tej czesci budynku
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu albo spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkalnego.



Biorac pod uwage wyzej przytoczony przepis, nalezy ustali¢, czy osoba realizujgca obowigzki
stuzbowe jako pracownik spotdzielni, moze by¢ uznana za zarzadce budynku, dla ktérego
planowane jest sporzgdzenie $wiadectwa charakterystyki energetycznej.

Jesli powyzsza przestanka nie zostata spetniona oraz nie jest on wtascicielem budynku lub
czesci budynku, a takze nie posiada spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego albo spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku,
dla ktérego przewidziano sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki energetycznej, wéwczas
mozna uznac, ze nie zachodzg okolicznosci, ktére uniemozliwiatyby sporzadzanie swiadectwa

charakterystyki energetycznej.

> W nawigzaniu do art. 17 okreslajacego wymagania stawiane osobie ubiegajgcej sie
o wpis do wykazu oséb uprawnionych do sporzadzania swiadectwa charakterystyki
energetycznej, czy wymagania ujete w art. 17 sg wystarczajace, czy na podstawie innych
przepisOw wymagania sg rozszerzone?

Wymagania okreslone w art. 17 i 18 ustawy stanowig katalog zamkniety, nie ma innych

wymagan.

> Czy na etapie ogtoszenia, reklamy zbycia lokalu lub jego najmu posiadanie
swiadectwa charakterystyki jest obligatoryjne, czy moze by¢ uzupetnione w pdzniejszym
okresie? Innymi stowy czy mozna publikowa¢ ogloszenie bez wskainikéw obliczanych w
swiadectwie, w szczegdlnosci w przypadku ogtoszen zwigzanych w posrednictwem w
obrocie nieruchomosciami?

W przypadku gdy dla budynku lub czesci budynku zostato sporzgdzone swiadectwo
charakterystyki energetycznej, w ogtoszeniu lub reklamie dotyczacych sprzedazy lub najmu
budynku lub jego czesci nalezy podawac (od dnia 28 kwietnia 2023 r.):

e wskazniki rocznego zapotrzebowania na energie uzytkowg, energie koricowg,
nieodnawialng energie pierwotng,

e udziat odnawialnych Zrédet energii w rocznym zapotrzebowaniu na energie koricowg,

¢ jednostkowg wielkos¢ emisji CO».

Powyisze oznacza, ze w przypadku gdy swiadectwo charakterystyki energetycznej jest

sporzadzone, to informacje w ogtoszeniu i reklamie nalezy podawac.



> Jak nalezy rozumie¢ przepis art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 7.10.2022 o zmianie ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz ustawy Prawo budowlane, zgodnie

z ktérym do swiadectw charakterystyki energetycznej i protokotéw z kontroli systemu
ogrzewania lub systemu klimatyzacji nieprzekazanych przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe? Czy wiasciwa jest interpretacja,

ze nie ma koniecznosci uzupetniania dokumentéw lub innych danych, a realizacja
obowigzkéw ustawowych bedzie prowadzona od dnia wejscia w Zycie ustawy?

Ww. przepis przejsciowy dotyczy sytuacji, w ktdrej Swiadectwo lub protokét z kontroli zostaty
sporzgdzone za pomocg centralnego rejestru charakterystyki energetycznej budynkdéw przed
dniem wejscia w zycie ustawy, ale ich przekazanie osobie, ktéra zlecita ich sporzadzenie
nastgpi po dniu wejscia w zycie ustawy (w tej sytuacji Swiadectwo lub protokét nie beda
zawieraty oswiadczenia, o ktérym mowa w znowelizowanej ustawie). Tym samym nie ma
koniecznosci uzupetnienia Swiadectwa lub protokotu, o ktérych mowa powyzej o wymagane

na gruncie znowelizowanej ustawy np. o$wiadczenia.

> Czy dla lokali uzytkowych (po wejsciu w zycie ustawy) pozostajgcych obecnie

w stanie najmu nalezy wykona¢ swiadectwa charakterystyki energetycznej, czy mozna
odtozyc te czynnos$¢ w czasie — tj. do czasu rozwigzania umowy najmu i przeznaczenia
lokalu uzytkowego do ponownego wynajecia? Czy ta sama zasada bedzie dotyczyta
sprzedazy lokalu uzytkowego lub mieszkalnego?

Obowigzek przekazania Swiadectwa przy zawarciu umowy sprzedazy lub najmu obowigzuje
w ustawie o charakterystyce energetycznej budynkéw od 2015 r., wczesniej (od 2009 r.)
obowigzek ten funkcjonowat w ustawie Prawo budowlane. Dla kazdej umowy sprzedazy lub

najmu zawartej po 2009 r. nalezato dokona¢ przekazania Swiadectwa (lub jego kopii).

> Czy w przypadku planowanej np. za 1 rok termomodernizacji lub innego sposobu
poprawienia wtasciwosci energetycznych budynku lub czesci budynku (podtaczenie co lub
cwu do budynku lub do czesci budynku lub np. wymiana zrddta ciepta lub instalacji,
wymiana stolarki okiennej, docieplenie stropodachu lub piwnic, montaz ogniw
fotowoltaicznych, w tym na pojedynczych balustradach balkonéw) jest koniecznos¢

wykonania certyfikatu po wejsciu w zycie ustawy (przed planowanymi robotami) i drugi



raz po ww. pracach budowlanych? Jest to zagadnienie aktualizacji Swiadectwa
charakterystyki energetycznej i ponoszenia dodatkowych kosztow.

Swiadectwo jest wazne 10 lat. Natomiast straci ono swoja wazno$¢ przed uptywem tego
terminu, jezeli zostang przeprowadzone takie roboty budowlano-instalacyjne, w wyniku
ktorych ulegnie zmianie charakterystyka energetyczna budynku lub czesci budynku (np.
wymiana okien, wymiana Zrédta ciepta, docieplenie budynku). Oznacza to, ze w przypadku
zawierania kolejnych umdw, nalezy sporzadzi¢ nowe swiadectwo uwzgledniajgce zmiane

charakterystyki energetycznej budynku/lokalu.

> Czy wpis do wykazu oséb uprawnionych do sporzadzania swiadectw
charakterystyki energetycznej jest wpisem do rejestru dziatalnosci regulowanej?

Wykaz osdéb uprawnionych do sporzgdzania Swiadectw charakterystyki energetycznej, ktory
prowadzony jest przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w ramach centralnego rejestru
charakterystyki energetycznej budynkéw, zgodnie z ustawg, nie moze byé uznany jako rejestr
dziatalnosci regulowanej, o ktérym mowa w art. 43 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo
przedsiebiorcéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 221). Zgodnie bowiem z tym przepisem o dziatalnosci
regulowanej mozna mowic jedynie wowczas, jesli przepis odrebnej ustawy wyraznie tak
stanowi. Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkdw nie stawi, ze sporzgdzanie

Swiadectwa charakterystyki energetycznej stanowi dziatalno$é regulowana.

> Co powinni zrobié¢ wtasciciele nowo wybudowanych doméw, kiedy wskaznik EP jest
niezgodny z obecnymi przepisami, a dom byt budowany zgodnie z poprzednio

obowigzujgcymi normami?

I. W rozpatrywanym przypadku w pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage na generalne
zasady wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz.
682, z pdzn. zm.) (dalej: PB) oraz ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania

administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775, z pézn.zm.) (dalej: Kpa), a mianowicie:

1) zgodnie z art. 5 ust. 1 PB obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego poszczegdlne czesci,

wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage



2)

3)

4)

5)

6)

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac sposéb okreslony w
przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajgc m.in. spetnienie wymagan podstawowych dotyczgcych
oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej, a takze szereg innych warunkéw
wymienionych w tym przepisie.

zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 1 PB jednym z podstawowych obowigzkéw projektanta
jest opracowanie projektu budowlanego w sposdb zgodny z wymaganiami ustawy,
ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych dotyczacych zamierzenia
budowlanego, obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej;
zgodnie z art. 22 pkt 3 PB jednym z podstawowych obowigzkéw kierownika budowy
jest zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizowanie budowy i
kierowanie budowg obiektu budowlanego w sposéb zgodny z projektem lub
pozwoleniem na budowe, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, oraz
przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy;

w toku postepowania poprzedzajacego rozpoczecie robét budowlanych mozliwe jest
odstgpienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlanego lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu
na budowe. Dopuszczalnos¢ takiego odstgpienia jest uregulowana w art. 36a-36b PB.
Takie odstgpienie moze spowodowac, ze obliczona wartos$é¢ wskaznika rocznego
zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP okreslona w $wiadectwie
charakterystyki energetycznej budynku, moze sie réznié¢ od wartosci zawartej w
projekcie budowlanym. Pomimo tego zasady wymienione w pkt 1-3 sg nadal
obowigzujgce wobec projektanta i kierownika budowy;

zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 1a Pb do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest
obowigzany dotaczy¢ projekt techniczny, z uwzglednieniem zmian, o ktérych mowa w
art. 36b ust. 2 Pb (zasady wprowadzania zmian w projekcie technicznym).

w konkretnej sprawie administracyjnej zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kpa, organy administracji publicznej sg obowigzane do nalezytego i
wyczerpujgcego informowania stron o okolicznosciach faktycznych i prawnych, ktére
moga mie¢ wptyw na ustalenie ich praw i obowigzkdéw bedacych przedmiotem

postepowania administracyjnego. Organy czuwajg nad tym, aby strony i inne osoby



uczestniczgce w postepowaniu nie poniosty szkody z powodu nieznajomosci prawa, i
w tym celu udzielajg im niezbednych wyjasnien i wskazéwek. W odniesieniu do
przepisdw regulujgcych proces budowlany, w tym w sprawach zwigzanych z
zakonczeniem budowy powyzszy obowigzek polega takze na udzieleniu przez
wtasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej (staroste lub wojewode)
lub nadzoru budowlanego (powiatowego inspektora nadzoru budowlanego lub
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego) stosownych informacji w

przedmiotowym zakresie.

II. Warunki techniczne, jakim powinien odpowiada¢ budynek okreslone sq w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz.
1225), zwane dalej: ,,przepisami techniczno-budowlanymi”. Zgodnie z § 328 przepiséw
techniczno-budowlanych budynek i jego instalacje ogrzewcze, wentylacyjne, klimatyzacyjne,
cieptej wody uzytkowej, a w przypadku budynkdéw uzytecznosci publicznej, zamieszkania
zbiorowego, produkcyjnych, gospodarczych i magazynowych - réwniez oSwietlenia
wbudowanego, powinny by¢ zaprojektowane i wykonane w sposéb zapewniajacy spetnienie

nastepujacych wymagan minimalnych:

1) wartos¢ wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng
EP [kWh/(m?-rok)], obliczona wedtug przepiséw wydanych na podstawie art. 15
ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U. z
2021 r. poz. 497), jest mniejsza lub réwna wartos$ci maksymalnej obliczonej zgodnie
ze wzorem, o ktérym mowa w § 329 ust. 1 lub 3;

2) przegrody oraz wyposazenie techniczne budynku odpowiadajg przynajmnie;j

wymaganiom izolacyjnosci cieplnej okreslonym w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia.

W § 329 ust. 1 przepiséw techniczno-budowlanych ustalono sposdb wyznaczenia
maksymalnej wartos$¢ wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie
pierwotng EP. W § 329 ust. 2 przepiséw techniczno-budowlanych sprecyzowano, ze
czgstkowe wartosci wskaznika EP okresla sie zgodnie z tabelami wskazanymi w tym
przepisie. W tabelach tych podano czgstkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby:

ogrzewania, wentylacji oraz przygotowania cieptej wody uzytkowej; chtodzenia oraz



oswietlenia. Brzmienie tych przepiséw zmieniato sie kilkukrotnie. Oceniajgc czy dany
budynek spetnia wskazane normy na moment oddawania go do uzytkowania, nalezy

rozwazy¢, ktére brzmienie przepiséw techniczno-budowlanych znajdzie zastosowanie.

Aktualnie wartosci czgstkowe wskaznika EP nalezy przyjmowad zgodnie z nastepujgcymi

tabelami:

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby ogrzewania, wentylacji oraz przygotowania

cieptej wody uzytkowej:

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby
ogrzewania, wentylacji i przygotowania cieptej wody
Lp. |Rodzaj budynku
P Jouady EPysw[KWh/(m2-rok)]
od 1 stycznia 2017 r. od 31 grudnia 2020 r."
1 |2 3
1 |Budynek mieszkalny:
a) jednorodzinny 95 70
b) wielorodzinny 85 65
Budynek zamieszkania
2 85 75
zbiorowego
Budynek uzytecznosci
3
publicznej:
a) opieki zdrowotnej 290 190
b) pozostate 60 45
Budynek gospodarczy,
4 90 70
magazynowy i produkcyjny
) Od 1 stycznia 2019 r. - w przypadku budynku zajmowanego przez organ wymiaru
sprawiedliwosci, prokurature lub organ administracji publicznej i bedgcego jego wtasnoscia.




Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby chtodzenia:

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby

Lp. |Rodzaj budynku chtodzenia AEPc [kWh/(m? e rok)]”

od 1 stycznia 2017 r. od 31 grudnia 2020 r.”

1 |2 3

Budynek mieszkalny:
1 |a)jednorodzinny AEPc= 10-Arc/As AEPc = 5-Asc/As

b) wielorodzinny

Budynek zamieszkania

2 zbiorowego
Budynek uzytecznosci publicznej:

3 |a) opieki zdrowotnej AEP. = 25-Asc/As AEPc = 25-Asc/As
b) pozostate
Budynek gospodarczy,

: magazynowy i produkcyjny

gdzie:

A - powierzchnia pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza (ogrzewana lub
chtodzona), okreslona zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 15 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdéw [m?],

At c - powierzchnia pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza (chtodzona),
okreélona zgodnie z ww. przepisami [m?].

*) Jezeli budynek posiada instalacje chtodzenia, w przeciwnym przypadku AEPc =0
kWh/(m?2-rok).

") 0d 1 stycznia 2019 r. - w przypadku budynku zajmowanego przez organ wymiaru

sprawiedliwosci, prokurature lub organ administracji publicznej i bedgcego jego wtasnoscig.

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby oswietlenia:




Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby oswietlenia
AEP. [kWh/(m?-rok)] w zaleznosci od czasu dziatania
Lp. |Rodzaj budynku .
P Jbudy o$wietlenia w ciggu roku to [h/rok]"
od 1 stycznia 2017 r. od 31 grudnia 2020 r.™)
1 |2 3
Budynek mieszkalny:
1 [a) jednorodzinny AEP =0 AEP =0
b) wielorodzinny
Budynek zamieszkania
2
zbiorowego
Budynek uzytecznosci dla to < 2500 dla tp < 2500
publicznej:
3
a) opieki zdrowotnej AEP. =50 AEP, =25
b) pozostate dla to= 2500 dla to= 2500
Budynek gospodarczy, AEP. =100 AEP. =50
4 |magazynowy i
produkcyjny

*) Jezeli w budynku nalezy uwzglednic¢ oswietlenie wbudowane, w przeciwnym przypadku
AEPL = 0 kWh/(m?-rok).
**) Od 1 stycznia 2019 r. - w przypadku budynku zajmowanego przez organ wymiaru

sprawiedliwosci, prokurature lub organ administracji publicznej i bedgcego jego wtasnoscia.

§ 3281329 przepiséw techniczno-budowlanych w przytoczonym brzmieniu wszedt w zycie 1
stycznia 2018 r., na mocy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 14
listopada 2017 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2017 r. poz. 2285).

Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 21 grudnia 2020 r.

zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny



odpowiadad budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2020 r. poz. 2351) do przepiséw techniczno-
budowlanych dodano § 329a, zgodnie z ktérym wymagania okreslone w § 328 ust. 1 stosuje
sie zgodnie z wymaganiami okreslonymi w § 329 ust. 2 oraz w zataczniku nr 2 do

rozporzadzenia, obowigzujgcymi od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 30 grudnia 2020 r., jezeli

przed dniem 31 grudnia 2020 r. dla zamierzenia budowlanego:

1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe, odrebny wniosek o zatwierdzenie
projektu budowlanego, odrebny wniosek o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-
budowlanego, wniosek o zmiane pozwolenia na budowe, wniosek o pozwolenie na
wznowienie robdt budowlanych lub wniosek o zatwierdzenie zamiennego projektu
budowlanego albo projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu
architektoniczno-budowlanego;

2) zostato dokonane zgtoszenie budowy lub wykonania robét budowlanych w
przypadku, gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe;

3) zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe, odrebna decyzja o zatwierdzeniu
projektu budowlanego lub odrebna decyzja o zatwierdzeniu projektu

zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego.

Przepis ten stosuje sie rowniez w przypadku gdy wymagane jest sporzgdzenie projektu

technicznego.

W poprzedniej wersji § 329 ust. 2 przepiséw techniczno-budowlanych, obowigzujgcych na

dzien 1 stycznia 2014 r., czgstkowe wartosci EP okreslono w nastepujacych tabelach:

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby ogrzewania, wentylacji oraz przygotowania

cieptej wody uzytkowej:

Czastkowe maksymalne wartosci wskaznika EPx+w na

potrzeby ogrzewania, wentylacji oraz przygotowania cieptej

Lp. |Rodzaj budynku wody uzytkowej [kWh/(m? * rok)]

od 1 stycznia
od 1 stycznia 2014 r. |od 1 stycznia 2017 r. .
2021 r.")




1 |2 3
Budynek mieszkalny:

1 |a)jednorodzinny 120 95 70
b) wielorodzinny 105 85 65
Budynek zamieszkania

2 95 85 75
zbiorowego
Budynek uzytecznosci
publicznej:

3
a) opieki zdrowotnej 390 290 190
b) pozostate 65 60 45
Budynek gospodarczy,

4 |magazynowy i 110 90 70
produkcyjny

bedacych ich wiasnoscia.

) Od 1 stycznia 2019 r. - w przypadku budynkéw zajmowanych przez wtadze publiczne oraz

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby chtodzenia:

Czastkowe maksymalne wartosci wskaznika AEPC na

potrzeby chtodzenia [kWh/(m? * rok)]”

b) wielorodzinny

Lp. |Rodzaj budynku
od 1 stycznia 2014 |od 1 stycznia 2017 |od 1 stycznia
r. r. 2021 r."
1 |2 3
Budynek mieszkalny:
1 |a)jednorodzinny AEPc =10 ° Arc/As |AEPc =10 " Asc/As |AEPc =5 * Asc/As




Budynek zamieszkania

zbiorowego

Budynek uzytecznosci

publicznej:

a) opieki zdrowotnej

b) pozostate

Budynek gospodarczy,

magazynowy i produkcyjny

AEPc =25 * Arc/As |AEPc = 25 ° Arc/As

AEPc=25"
At c/As

gdzie:

bedacych ich wiasnoscia.

Af - powierzchnia uzytkowa ogrzewana budynku [m?],

Asc - powierzchnia uzytkowa chtodzona budynku [m?].

* Jezeli budynek posiada instalacje chtodzenia, w przeciwnym przypadku AEPc = 0 kWh/(m? -
rok).

" 0d 1 stycznia 2019 r. - w przypadku budynkéw zajmowanych przez wiadze publiczne oraz

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby oswietlenia:

Lp.

Rodzaj budynku

Czastkowe maksymalne wartosci wskaznika AEP. na potrzeby

oswietlenia [kWh/(m? " rok)] w zalezno$ci od czasu dziatania

oswietlenia w ciggu roku to [h/rok]”

od 1 stycznia 2014 r.

od 1 stycznia 2017 r.

od 1 stycznia

b) wielorodzinny

2021179
1 |2 3
Budynek mieszkalny:
1 |a)jednorodzinny AEPL=0 AEPL=0 AEP =0




Budynek zamieszkania

2
zbiorowego dla to< 2500 dla to< 2500 dla to< 2500
Budynek uzytecznosci |AEPL=50 AEP. =50 AEP. =25
publicznej:

3

a) opieki zdrowotnej

b) pozostate
dla to> 2500 dla to> 2500 dla to> 2500

Budynek gospodarczy, | zep, = 100 AEPL = 100 AEPL =50
4 [Imagazynowy i

produkcyjny

") Jezeli w budynku nalezy uwzglednié oéwietlenie wbudowane, w przeciwnym przypadku
AEP. = 0 kWh/(m? - rok). **) Od 1 stycznia 2019 r. - w przypadku budynkéw zajmowanych

przez wtadze publiczne oraz bedacych ich wtasnoscia.

Przepisy te zostaty wprowadzone na mocy rozporzgdzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 5 lipca 2013 r. zmieniajgcego rozporzadzenie
w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

(Dz.U. z 2013 r. poz. 926).

Jeszcze inne wartosci czgstkowe wskaznika EP obowigzywaty we wczesniejszych przepisach.

Na moment ztozenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy badz ztozenia wniosku o
udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynek powinien wiec spetnia¢ warunki okreslone
w przepisach techniczno-budowlanych obowigzujacych dla konkretnego budynku. Przy
ocenie, ktdre przepisy nalezy stosowac nalezy uwzgledni¢ odpowiednie przepisy
przejsciowe wskazujgce ktore normy, czy nowowprowadzone czy wczesniejsze, nalezy
stosowac dla danego przedsiewziecia budowlanego. Kazdy przypadek nalezy rozpatrywac

indywidualnie.



Jesli jednak oddawany do uzytkowania budynek nie spetnia norm w zakresie wskaznika EP,
okreslonych w odpowiednio obowiazujgcych przepisach techniczno-budowlanych, nalezy

taki budynek doprowadzi¢ do stanu zgodnego z tymi przepisami.

Nalezy ponadto wskazaé, ze w ramach procedury zawiadomienia organu nadzoru
budowlanego o zakonczeniu budowy badz wystgpienia z wnioskiem o udzielenie pozwolenia
na uzytkowanie organ nadzoru budowlanego sprawdza jedynie kompletnos$é i prawidtowos¢
ztozonych w tym postepowaniu dokumentéw, wymienionych w art. 57 ust. 1 ustawy z dnia z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682 z pdzn. zm.), zwanej dalej:
»prawem budowlanym”. Jednym z tych zatgcznikéw jest, zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 2 lit. a
prawa budowlanego, oswiadczenie kierownika budowy o zgodnosci wykonania obiektu
budowlanego z projektem budowlanym lub warunkami pozwolenia na budowe oraz
przepisami. W przypadku budynku, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a prawa
budowlanego (wolno stojgcych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddziatywania miesci sie
w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktdrych zostaty zaprojektowane, a budowa jest
prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora)
oswiadczenie takie sktada inwestor. Kierownik budowy (albo odpowiednio inwestor)
oswiadcza zatem czy dany budynek zostat wykonany zgodnie z odpowiednimi przepisami
techniczno-budowlanymi. Jesli oswiadczenie takie zostato zatgczone do zawiadomienia o
zakonczeniu budowy badz wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie, organ nadzoru
budowlanego nie ma podstaw do zgtoszenia sprzeciwu czy wydania decyzji o odmowie

pozwolenia na uzytkowanie (jesli organ nie stwierdzi innych uchybien).

Informacje te nie stanowig oficjalnej wyktadni prawa i nie sg wigzace dla organdéw

administracji orzekajgcych w sprawach indywidualnych.



