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Raport dla sprzedającego / wynajmującego — co klasa energetyczna oznacza dla Twojej nieruchomości

� Dane nieruchomości

Adres: ul. Piękna 22/47, 00-549 Warszawa Piętro: 4 z 9

Typ budynku:
Budynek wielorodzinny — wielka
płyta (1978 r.)

Pow. /
pokoje: 52.4 m² / 3 pok.

Nr
świadectwa: SCE/2025/PL/078341

Data
wydania: 05.05.2025

System CO:
Węzeł cieplny budynku — zarządza
wspólnota Stolarka: okna PVC (ok. 2005 r., U≈1,4 W/m²K)

� Klasa energetyczna

E
EP całkowita: 271.3 kWh/(m²·rok)
EP ogrzewanie: 224.5 | EP CWU: 46.8
EK: 188.6 | EU: 134.2 kWh/(m²·rok)

Klasa E — budynek z 1978 r. bez przeprowadzonej termomodernizacji. Zużycie energii o 81% wyższe niż
standard rynkowy (klasa C). Dyrektywa EPBD wymaga modernizacji budynków klasy E do 2040 r.

� Co ta klasa kosztuje kupującego / najemcę?
Kupujący i najemcy coraz częściej weryfikują koszty eksploatacji przed decyzją. Poniżej szacowane roczne koszty
ogrzewania i CWU dla tego mieszkania w porównaniu do alternatyw rynkowych:

Szacowany roczny koszt ogrzewania + CWU ≈ 3,979 zł/rok

Ciepło sieciowe 82 zł/GJ × 52 m² | Samo ogrzewanie: ≈ 3,473 zł/rok ≈ 332 zł/miesiąc



� Wpływ klasy energetycznej na cenę i wynajem
Badania rynku nieruchomości (NBP 2023, JLL Polska 2024) wskazują na rosnący wpływ klasy energetycznej na ceny
transakcyjne i akceptowalne stawki najmu:

Parametr Klasa C (standard) Klasa E (ten lokal) Różnica

Szac. cena transakcyjna 833,892 zł 775,520 zł +58,372 zł (-7%)

Czynsz najmu (szac.) 2,947 zł/m-c 2,800 zł/m-c -140 zł/m-c (-5%)

Roczny koszt energii ≈ 2,204 zł ≈ 3,979 zł +1,775 zł/rok

� Skumulowana strata na przychodach z najmu

�� Ryzyko regulacyjne — Dyrektywa EPBD 2024

� Harmonogram obowiązków modernizacyjnych wg EPBD (UE 2024/1275)

Klasy F i G Obowiązek modernizacji budynków mieszkalnych do 2033 r.

Klasa E Obowiązek modernizacji do 2040 r.

Klasy A–D Brak bezpośredniego obowiązku modernizacji wg dyrektywy.

�� Ten budynek (klasa E) jest objęty obowiązkiem modernizacji do 2040 r. Wspólnota mieszkaniowa będzie
zobowiązana do podjęcia działań termomodernizacyjnych. Fundusz remontowy: Brak uchwały wspólnoty.
Fundusz: 2,80 zł/m²/m-c. Przy braku działań — potencjalny przymus administracyjny i spadek wartości
nieruchomości.

� Co możesz zrobić jako właściciel mieszkania?
Modernizacja przegród zewnętrznych i węzła cieplnego leży w gestii wspólnoty. Właściciel ma jednak wpływ na elementy
wewnątrz lokalu:

Działanie Efekt Koszt Zwrot



Inteligentny termostat (Tado
/ Nest / Netatmo)

Automatyczna regulacja wg harmonogramu i
obecności. Redukcja kosztów o 15–22% bez
ingerencji w instalację.

800–1,800 zł 1–2 lata

Zawory termostatyczne na
grzejnikach

Regulacja temperatury per pokój. Eliminacja
przegrzewania. Prosty montaż przez hydraulika.

300–800 zł ~1 rok

Uszczelnienie okien i drzwi
balkonowych

Eliminacja infiltracji przez nieszczelności stolarki.
Szybka realizacja, natychmiastowy efekt.

200–600 zł natychmiast

Wymiana okien na U ≤ 0,9
W/(m²K) *zgoda wspólnoty

Jeśli okna są własnością lokatorską (nie
wspólnoty). Trzyszybowe zamiast
dwuszybowych.

4,000–10,000 zł 5–8 lat

Oświetlenie LED + AGD
klasy A+++

Nie zmienia klasy EP świadectwa, ale obniża
rachunki za prąd o 30–50%. Bezpłatna wymiana
żarówek.

1,000–3,000 zł 2–4 lata

* Wymiana okien przez właściciela wymaga sprawdzenia regulaminu wspólnoty.

Chcesz wiedzieć jak poprawić atrakcyjność nieruchomości dla kupujących i najemców?
Bezpłatna konsultacja: certyfikat-energetyczny24.pl

Świadectwo: SCE/2025/PL/078341 | Audytor: Łukasz Kowalski (PL-2024/CRCHEB/04821). Wpływ klasy energetycznej na wartość i czynsz podany na podstawie
dostępnych analiz rynkowych (NBP 2023, JLL Polska 2024) i ma charakter szacunkowy. Koszty energii obliczone na podstawie taryf operatora ciepłowniczego z 2025 r.

Raport nie stanowi wyceny nieruchomości ani audytu energetycznego w rozumieniu ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o efektywności energetycznej.


