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Obowiazek posiadania przez wiascicieli nieruchomosci Swiadectwa Charakterystyki Energetycznej, migdzy innymi
przy dokonywaniu sprzedazy lub najmu nowych budynkéw i mieszkan, zostal wprowadzony na podstawie
odpowiednich zapiséw w Ustawie Prawo Budowlane juz od poczatku 2009 roku.

Ciagle jednak jego znaczenie nie jest wystarczajaco doceniane przez potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Tymczasem nawet pobiezna analiza informacji zawartych w tym dokumencie moze uchroni¢ kupujacych przed
podjgciem pochopnej decyzji lub niepotrzebnymi wydatkami.

Jakich informacji dostarcza Swiadectwo?

Dane zawarte w Swiadectwie okreslaja wielkosci energii wyrazanej kWh/m2/rok niezbednej do zaspokojenia réznych
potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub jego czg¢sci czyli zuzywanej na potrzeby ogrzewania, wentylacji,
chtodzenia, podgrzewania wody oraz o§wietlenia (dotyczy tylko budynkéw uzytecznosci publicznej) budynkéw i
mieszkari.

Osoba wykonujaca Swiadectwo dokonuje bilansu energii dostarczanej na wyzej wymienione potrzeby, “uciekajace;j”
przez wszystkie przegrody (Sciany, podtogi dachy, itp.), uzupelnianej przez energi¢ stoneczng przenikajaca gtéwnie
przez szyby okien lub nawet emitowang przez ludzi mieszkajacych czy pracujacych w budynku. Na wynik korficowy
ma wplyw ogromna ilo§¢ czynnikéw, przyktadowo: grubos¢ i rodzaj zaréwno materiatéw budowlanych (cegty,
pustaki, drewno, beton itp.) jak i docieplajacych przegrody (styropian, welny itp.), liczba okien, jakos¢ szyb,
usytuowanie budynku wzgledem stron §wiata, sasiedztwo budynku, rodzaj Zrédta energii czyli paliwa (gaz, wegiel, olej
opatowy, drewno itp.), rodzaj i sprawno$¢ urzadzen przetwarzajacych i dostarczajacych energi¢ (kotly, zbiorniki, rury,
grzejniki, klimatyzatory, wentylatory, itp.). Specjalnie premiowana jest energia odnawialna czyli pochodzaca z
naturalnych Zrédet takich jak storice, wiatr, ziemia a przetwarzana i dostarczana przez kolektory stoneczne, wiatraki czy
pompy ciepta. Nawet obecnosé ,,poczciwego” kominka w domu ma wptyw na wyniki zawarte w Swiadectwie.

Swiadectwo najczesciej sktada sie z czterech stron i informuje nas czy dany obiekt spetnia normy energetyczne, co
widac na jego pierwszej stronie, na kolorowym suwaku, gdzie zaznaczone sg nastgpujace wielkosci: normatywna
wielko$¢ energii pierwotnej (EP) dla ocenianego budynku (takze przebudowanego), faktyczna warto$¢ EP dla budynku
ocenianego. Na stronie drugiej znajduje si¢ charakterystyka budynku i jego instalacji. Na trzeciej okreslone sa prace
remontowe lub adaptacyjne jakie nalezy wykonaé, aby poprawi¢ poziom energooszczednosci budynku oraz
zapotrzebowanie na energi¢ w réznych ukladach i podziatach. Natomiast czwarta strona to objasnienia i informacje
dodatkowe dotyczace definicji poje¢ uzywanych w swiadectwie oraz odwotanie si¢ do aktéw prawnych zgodnie z
ktérymi §wiadectwo zostaje wydane.

Swiadectwo moze wykona¢ uprawniona osoba i musi to zrobi¢ scisle wedtug zasad okreslonych w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury wydanego na podstawie Ustawy, bgdacych metodologia w podstawowym tego stowa
znaczeniu.

Na podstawie Swiadectwa mozna takze wstepnie okresli¢ koszty ewentualnych prac remontowych niezbednych do
obnizenia energochtonnosci budynku. Bedziemy réwniez mogli oszacowaé wielko$¢ wydatkéw na energie potrzebna
do prawidtowego funkcjonowania budynku. Nalezy zaznaczy¢, ze powyzsze dane nie sa mozliwe do odczytania
bezposrednio z zapiséw znajdujacych si¢ w Swiadectwie. Mozna je natomiast wyliczy¢ majac podstawowa wiedze o
budownictwie. W dalszych krokach trzeba juz skorzysta¢ z pomocy specjalisty. Sumujac, jesli nasz dom, lokal,
mieszkanie osigga wartosci okreslone w Swiadectwie jako normowe (lub lepiej ponizej), to jest przyjazny dla naszej
kieszeni i Srodowiska naturalnego.

Obliczeniowe zapotrzebowanie na nieodnawialna nn.arﬁig pierwotna’

EP - budynak oceniany
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Swiadectwo podaje wartos¢ dwéch wskaznikéw dla jakosci energetycznej budynku. Pierwszy to zapotrzebowanie na
nieodnawialng energi¢ pierwotna EP, ktéry okresla efektywnos¢é catkowita budynku czyli przedstawia obok energii
koricowej dodatkowe naktady energii dostarczane do budynku, kazdego wykorzystywanego nosnika energii (np. gazu,
pradu, oleju opatowego itp.). Drugi wskaZnik to wlasnie zapotrzebowanie na energig¢ konicowa (EK), ktéry méwi o
potrzebnej rocznej ilosci energii dla ogrzewania (ewentualnie chtodzenia), wentylacji i przygotowania cieptej wody
uzytkowej w warunkach standartowych. Mate wartosci obydwu wspétczynnikéw sygnalizuja niskie zapotrzebowanie
na energi¢ i tym samym wysoka efektywnos¢ i uzytkowanie energii, chroniace jej zasoby i Srodowisko naturalne.

Kto powinien dysponowac Swiadectwem Energetycznym

Obok nowych doméw i mieszkan przeznaczonych dla uzytkownikéw indywidualnych, Swiadectwa Energetyczne
wymagane sa takze dla budynkéw uzytecznosci publicznej, na przyktad szkét, szpitali, urzedéw, a takze hal
produkcyjnych czy magazynowych, budynkéw biurowych, handlowych itp.

Zgodnie z Ustawa, Swiadectwa obowiazuja na rynku pierwotnym i wtérnym, czyli dotycza wszystkich nowych
budynkéw i mieszkan, bo bez nich nie uzyska si¢ pozwolenia na uzytkowanie, ale réwniez dla obiektéw starszych
bedacych przedmiotem sprzedazy lub najmu. Prawo obecnie jednak w tym drugim przypadku nie przewiduje zadnych
sankcji dla sprzedajacych nieruchomosci nie posiadajacych Swiadectwa. W praktyce kupujacy nieruchomos¢ zrzeka sie
prawa do otrzymania Swiadectwa w akcie notarialnym. Warto dodaé, ze kupujacy dom lub mieszkanie moze domagac
si¢ od whasciciela sprzedawanej nieruchomosci przedstawienia Swiadectwa.

Posiadanie takiego dokumentu moze utatwi¢ sprzedajacemu znalezienie nabywcy oraz gwarantowa¢ odpowiednio
wysoka wartos¢ transakcji. Z kolei informacje o wysokim zuzyciu energii podane w Swiadectwie daja silny argument
kupujacemu w negocjacjach cen nieruchomosci.

Swiadectwa energetyczne - rynek uslug

Specjalistéw uprawnionych przez Ministerstwo Infrastruktury do wydawania Swiadectw przybywa do$¢é szybko.
Rosnaca konkurencja sprawia, ze ceny tego rodzaju ustug maleja. W Internecie mozemy znaleZ¢ wiele ofert wykonania
Swiadectwa po bardzo niskich cenach. Spotykamy takze oferty wykonania analizy energetycznej budynku online, bez
wizji lokalnej oraz bez inwentaryzacji i ewentualnego uzupeinienia dokumentéw. Nalezy uwazac na takie oferty i
raczej z nich nie korzysta¢, chyba, ze maja jedynie charakter pogladowy. Ceny fachowo przeprowadzonych ustug
zaczynaja si¢ na poziomie okoto 300 zt netto (Swiadectwo dla mieszkania), w przypadku doméw trzeba liczy¢ sie z
kwota od 500 do 1000 zt. Natomiast wykonanie Swiadectwa dla budynkéw uzytecznosci publicznej wiaze sig ze
znacznie wigkszymi kosztami.

Uprawniony specjalista, ktéry zrealizowat ustuge zobowiazany jest do przechowywania dokumentacji przez 10 lat, w
tym okresie Swiadectwo zachowuje swoja waznosé, chyba ze budynek zostat istotnie przebudowany. W takim
przypadku nalezy wykona¢ Swiadectwo ponownie przed uptywem daty waznosci poprzedniego, gdyz zmienit sig
bilans energetyczny

Kupujac dom lub mieszkanie na rynku wtérnym, pytajmy wiascicieli nieruchomosci czy posiadaja Swiadectwa,
szczegoblnie jesli nie jesteSmy specjalistami z zakresu budownictwa i nie znamy si¢ na energooszczednych
technologiach budowlanych. Specjalista wykonujacy Swiadectwo z zasady ma by¢ bezstronny, opiera¢ swoja pracg na
Scisle okreslonej metodologii, posiada¢ obowigzkowo stosowne ubezpieczenie i wykonywac ja w ramach wolnego
zawodu. Powinien by¢ réwniez osobg kojarzona z zaufaniem publicznym, aby jego werdykt w postaci Swiadectwa byt
ostateczny i obdarzony wiara publiczna.
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