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Z dniem 3 marca 2015 roku weszta w zycie ustawa o charaktery-
styce energetycznej budynkow!. Ustawa ta stanowi transpozycje do
krajowego porzadku prawnego cze¢sci postanowien dyrektywy Par-
lamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010
roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow (dalej:
dyrektywa 2010/31/UE)>.

Juz przed wejsciem w zycie wskazanej regulacji wyrazano kry-
tyczne uwagi na temat wystepujacych w niej niescistosci, braku
nalezytej precyzji jezykowej czy skutecznosci przyjetych w niej roz-
wigzan. W szczegolnosci poddawano pod rozwage przepisy traktu-
jace o obowigzku sporzadzania Sswiadectwa i koniecznosc¢ ich ponow-
nego sformulowania jeszcze przed dniem obowigzywania ustawy?®.
Postulaty te nie zostaly jednak przed ustawodawce uwzglednione,

! Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 roku o charakterystyce energetycznej
budynkéw, Dz.U. 2014 r., poz. 1200.

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja
2010 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw, Dz.Urz.UE.L 2010,
Nr 153, s. 13 i nast.

3 A. Respondek, A. Bojko, Czy zmiana przepiséw o Swiadectwach charalke-
terystyki energetycznej budynkoéw przyniesie oszczednosci w surowcach ener-
getycznych?, ,Rejent” 2015, nr 1, s. 114-120.


http://dx.doi.org/10.12775/SIT.2015.024

182

Matgorzata Panelk

a wprowadzona ustawa zdaje si¢ nie wyjasnia¢ wszystkich watpli-
wosci zwigzanych z obowiazkiem sporzadzenia, wydania i okazania
Swiadectwa.

Niniejszy artykul ma na celu wskazanie, na ile ustawa o cha-
rakterystyce energetycznej budynkow odzwierciedla, wynikajacy
z dyrektywy 2010/31/UE, bezwzgledny obowigzek w zakresie
Swiadectw energetycznych oraz realizuje cele przyjete w dyrekty-
wie. W pierwszej kolejnosci przedstawione zostana przepisy unijne
traktujgce o Swiadectwie charakterystyki energetycznej. W dalszej
czesci artykulu ukazana zostanie dotychczasowa i aktualnie obo-
wiazujaca polska regulacja implementujaca postanowienia unijne.
W koncowych uwagach sformulowane zostana postulaty de lege
Jerenda, odpowiadajgce potrzebie upowszechnienia sporzgdzania
Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow.

1. Swiadectwo energetyczne
w regulacji unijnej

Ograniczenie zuzycia energii oraz wykorzystywanie energii ze zrodet
odnawialnych w sektorze budynkow stanowig istotne dziatania ko-
nieczne do ograniczenia uzaleznienia energetycznego Unii i emisji
gazow cieplarnianych. Dziatania te maja szczegolne znaczenie dla
zwiekszenia bezpieczenstwa dostaw energii, wspierania rozwoju
technicznego, a takze dla tworzenia mozliwosci zatrudnienia i roz-
woju regionalnego, zwlaszcza na obszarach wiejskich. Promocja
polityki energetycznej Unii w sektorze budowlanym wynika przede
wszystkim z dynamicznego rozwoju tego obszaru zycia gospodar-
czego, a z nim wzrostu zuzycia energii. Budynki odpowiadaja bo-
wiem za 40% tacznego zuzycia energii w Unii Europejskiej. Regulacje
unijne formutujg zatem dalekosiezne cele w zakresie poprawy cha-
rakterystyki energetycznej budynkow, jednak z uwzglednieniem
warunkow krajowych wplywajacych na efektywnosé przyjmowanych
rozwigzan.

Dotychczasowym aktem prawa wspolnotowego regulujacym za-
gadnienie Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow byta
dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady Europy z dnia 16 grud-
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nia 2002 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow
(dalej: dyrektywa 2002 /91 /WE)*. Implementacja jej postanowien do
krajowego porzadku prawnego nastapita przede wszystkim poprzez
zmiang¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane®. Rozwig-
zania przyjete w dyrektywie 2002/91/WE okazatly sie jednak nie-
wystarczajace dla ujednolicenia przepiséow prawnych redukujacych
zuzycie energii w panstwach cztonkowskich. Potrzeba ustanowienia
bardziej konkretnych dziatan i wykorzystania duzego niezrealizowa-
nego potencjatu oszczednosci energii w budynkach sklonita zatem
Unie do przyjecia nowej, bardziej efektywnej regulacji prawne;.

Dyrektywa 2010/31/UE naklada na panstwa cztonkowskie obo-
wigzek podjecia niezbednych srodkow w celu ustalenia minimal-
nych wymagan dotyczacych charakterystyki energetycznej nowo
powstajacych budynkéw lub moduléw budynkow®.Zastrzega row-
niez regularng kontrole systemoéw budynkow. Przewiduje ponadto
opracowanie przez Panstwa Czlonkowskie planéw krajowych ku
zwi¢kszeniu liczby budynkow, ktore nie tylko spelniajg minimalne
wymagania dotyczace charakterystyki energetycznej, ale sg zarazem
jeszcze bardziej efektywne energetycznie oraz ograniczajg przy tym
zarowno zuzycie energii, jak i emisje dwutlenku wegla, tj. budynkow
o niemal zerowym zuzyciu energii’.

Jednym z zalozen dyrektywy 2010/31/UE jest takze certyfika-
cja energetyczna budynkow. Dyrektywa naklada bowiem na pan-
stwa cztonkowskie obowigzek podjecia srodkéw koniecznych do
utworzenia systemu certyfikacji w odniesieniu do charakterystyki

4 Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady Europy z dnia
16 grudnia 2002 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow,
Dz.U.UE.L.2003, Nr 1, s. 65 i nast.

5 Ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 roku o zmianie ustawy Prawo budowlane,
Dz.U. 2007 r. Nr 191, poz. 1373 ze zm.

6 Zgodnie z art. 2 pkt 8 dyrektywy pod pojeciem ,modutu budynku” nalezy
rozumie¢ sekcje, pietro lub mieszkanie w budynku zaprojektowane lub prze-
robione do odrebnego uzycia.

7 Z art. 9 dyrektywy 2010/31/UE wynika wymog zapewnienia, by do dnia
31 grudnia 2020 r. wszystkie nowe budynki charakteryzowaly si¢ niemal ze-
rowym zuzyciem energii, natomiast po dniu 31 grudnia 2018 r. nowe budynki
zajmowane przez wladze publiczne oraz bedace ich wlasnoscig byly budynkami
o niemal zerowym zuzyciu energii.
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energetycznej budynkéw. Charakterystyka energetyczna budynku
wskazuje na obliczong lub zmierzong ilos¢ energii potrzebna do
zaspokojenia zapotrzebowania na energie zwigzanego z typowym
uzytkowaniem budynku, ktéra obejmuje m.in. energie na potrzeby
ogrzewania, chtodzenia, wentylacji, cieptej wody i oSwietlenia.
Swiadectwo charakterystyki energetycznej, zwane rowniez ety-
kietg energetyczng budynku®, to dokument® zawierajacy charak-
terystyke energetyczng budynku oraz wartosci referencyjne, takie
jak minimalne wymagania dotyczace charakterystyki energetyczne;j.
Sporzadzane jest w celu umozliwienia wlascicielom lub najemcom
budynku lub modutu budynku dokonania poréwnania i oceny cha-
rakterystyki energetycznej obiektu. Co istotne, Swiadectwo nie jest
opierane na czynnikach zmiennych, jak np. pomiar zuzycia energii.
Uwzglednia natomiast cechy state budynku, zwigzane z jego prze-
znaczeniem, standardem czy uzytymi systemami instalacyjnymi'°.
Swiadectwo charakterystyki energetycznej zawiera nadto zalecenia
dotyczace optymalnej pod wzgledem kosztow lub optacalnej eko-
nomicznie poprawy charakterystyki energetycznej budynku lub
modutu budynku, chyba Ze nie ma sensownej mozliwosci takiej
poprawy w porownaniu z obowigzujacymi wymaganiami w zakresie
charakterystyki energetycznej. Wskazuje rowniez kroki, jakie nalezy
podja¢ w celu wypetnienia zalecen. Co wiecej, moze zawiera¢ do-
datkowe informacje, takie jak: roczne zuzycie energii dla budynkow
niemieszkalnych, odsetek energii ze zrodet odnawialnych w tacznym
zuzyciu energii czy miejsce, w ktéorym wlasciciel lub najemca moze
uzyskaé¢ bardziej szczegolowe informacje energetyczne. Waznoscé
Swiadectwa charakterystyki energetycznej nie przekracza 10 lat.

8 A. Respondek, A. Bojko, op. cit., s. 115.

9 Czescé przedstawicieli doktryny opowiada sie za traktowaniem Swiadectwa
jako swoistego dokumentu urzedowego, z uwagi na podmiot upowazniony do
jego wystawienia, tj. nie organ panstwowy, ale wykwalifikowana osobe fizyczna —
tak np. M. Szydlo, Swiadectwa charakterystyki energetycznej oraz ich rola przy
dolkonywaniu czynnosci prawnych majacych za przedmiot budynii lub lokale,
~Rejent” 2009, nr 1, s. 65; podobnie M. Koralewski, M. Szymanek, Stosowa-
nie przepisow o rekojmi za wady do Swiadectw charakterystyki energetycznej
nieruchomosci, ,Nieruchomosci” 2009, nr 7, s.10.

10°A. Respondek, A. Bojko, op. cit., s. 118.
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Istotne znaczenie dla obowigzku posiadania swiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej ma chwila, w ktorej powstaje obowigzek
sporzadzenia swiadectwa. dyrektywa 2010/31/UE stanowi w tym
wzgledzie, iz obowigzek ten towarzyszy aktom sprzedazy lub wy-
najmu zarowno catych budynkow, jak i ich modutow, np. lokalu, nie
tylko tych ktore istniejg na rynku wtérnym, ale takze nowopowsta-
tych. Czynnosci te wymagaja przedstawienia badz przekazania swia-
dectwa kupujacemu lub najemcy. Szczegolowa regulacja odnosi sie
do budynkow o znacznej powierzchni uzytkowej, zajmowanych przez
wtadze publiczne i czesto odwiedzanych przez ludnosé. Obowigzek
sporzadzenia swiadectwa wobec tych obiektow istnieje zawsze i jest
niezalezny od rodzaju czynnosci, ktorej sg przedmiotem.

Wymogu wydania swiadectwa charakterystyki energetycznej nie
stosuje sie, jezeli Swiadectwo wydane zgodnie z dyrektywa 2002 /91/
WE albo zgodnie z dyrektywa 2010/31/UEdla tego budynku lub
modutu budynku jest dostepne i aktualne.

2. Swiadectwo energetyczne
w regulacji krajowe;j

2.1. Przepisy ustawy Prawo budowlane

Dotychczasowa, pierwszg regulacjg prawna zastrzegajacq obowigzek
wydania lub udostepnienia Swiadectwa charakterystyki energetycz-
nej budynkow byt art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
Prawo budowlane!!. Stanowil on wyraz transpozycji do polskiego
porzadku prawnego postanowien dyrektywy 2002/91/WE, wprowa-
dzonych przede wszystkim w drodze zmiany ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku Prawo budowlane'?.

1 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tekst jednolity: Dz.U.
2010 r. Nr 243, poz. 1623.

12 Ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 roku o zmianie ustawy Prawo budow-
lane, Dz.U. 2007 r. Nr 191, poz. 1373. Regulacje prawne dotyczace Swiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku zostaly wprowadzone do polskiego
ustawodawstwa 1 stycznia 2009 roku.
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Zgodnie z jego trescia obowiazek posiadania swiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej obejmowal przede wszystkim budynki
oddawane do uzytkowania. Z braku wyraznej dyspozycji ustawowej
obowigzek ten dotyczyt wytgcznie budynkéw oddanych do uzyt-
kowania po 1 stycznia 2009 roku, tj. po wejSciu w zycie ustawy
nowelizacyjnej's. Nadto zastrzegal, w przypadku umoéw przeno-
szacych wlasnosé budynku, lokalu mieszkalnego oraz czesci bu-
dynku stanowiacej samodzielna catosc¢ techniczno-uzytkowa albo
tez w przypadku zbycia spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, obowigzek zbywcy przekazania nabywcy odpowiedniego
Swiadectwa charakterystyki energetycznej. Obowigzek ten byt nie-
zalezny od daty oddania wyzej wymienionych przedmiotow umowy
do uzytku, a wiec dotyczyl takze obiektow oddanych do uzytku
przed wejsSciem w zycie ustawy nowelizujacej'*. Jego istota spro-
wadzala sie¢ natomiast do aktéow obrotu z udziatem juz oddanych
do uzytku budynkéw. Powstanie stosunku najmu budynku, lokalu
mieszkalnego lub czesci budynku stanowiacej samodzielng catosc
techniczno-uzytkowa obligowalo wowczas wynajmujgcego jedynie
do udostepnienia najemcy odpowiedniego Swiadectwa charaktery-
styki energetyczne;j.

Regulacja krajowa powtarzala za regulacjg unijna date waznosci
Swiadectwa charakterystyki energetycznej — wynoszaca 10 lat. Przy
czym jednoczesnie podkreslano w literaturze, iz przeprowadzenie we
wskazanym czasie robot budowlanych zmieniajgcych charaktery-
styke energetyczna budynku rodzilo obowigzek sporzadzenia nowego
Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku'®. Analogiczny
byl takze katalog obiektow zwolnionych ex lege z obowigzku posia-
dania swiadectwa energetycznego. Powtarzal on bowiem wszyst-
kie kategorie obiektow wymieniane w dyrektywie 2002/91/WE!S,
ktore mogly podlega¢ zwolnieniu decyzja panstw cztonkowskich.

13 M. Koralewski, M. Szymanek, op. cit., s. 9.

4 Ibidem.

15 B. Maludzinski w: Audyt energetyczny na potrzeby termomodernizacji oraz
oceny energetycznej budyniow, t. 11, red. A. Tabor, Krakéw 2009, s. 192.

16 Z obowigzku posiadania swiadectwa charakterystyki energetycznej usta-
wodawca zwolnit nastepujace budynki: podlegajgce ochronie na podstawie
przepisoéw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami; uzywane jako miejsca
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Nadto obowigzek przekazania nabywcy swiadectwa charakterystyki
energetycznej nie wystepowat przy przeniesieniu wtasnosci lokalu
na podstawie umowy zawartej miedzy osoba, ktorej przystugiwato
spoldzielcze prawo do lokalu a spé6tdzielniag mieszkaniowsq.

Ustawa wprowadzala takze mechanizmy majace na celu zapewnie-
nie prawdziwosci danych zawartych w swiadectwie energetycznym.
Wsrod nich nalezy wymieni¢ szczeg6lny rezim dzialalnosci osob
uprawnionych do sporzadzania Swiadectw oraz uznanie Swiadectwa
energetycznego zawierajgcego nieprawdziwe informacje o wielkosci
energii za wade¢ fizyczna rzeczy w rozumieniu przepisow Kodeksu
cywilnego. Ostatni z mechanizmow umozliwial uprawnionemu
dochodzenie roszczen z tytutu rekojmi przy sprzedazy nierucho-
mosci'’. Nadmieni¢ przy tym nalezy, iz nie tylko nieprawidtowos¢
sporzadzenia swiadectwa, ale rowniez jego brak stanowi¢ mog?
wade rzeczy sprzedanej. Zachodzilo bowiem wowczas spelnienie
jednej z przestanek art. 556 Kodeksu cywilnego, tj. wydania rze-
czy w stanie niezupelnym. Zadna z powyzszych okolicznosci nie
wplywala jednak na bezwzgledng niewaznos¢ czy bezskutecznosc
dokonanej czynnosci prawnej, jako Ze sankcje te nie zostaty wy-
raznie zastrzezone w ustawie. W konsekwencji umowa sprzedazy
nieruchomosci, dla ktorej przewidziano obowigzek wydania Swia-
dectwa, a nastepnie obowigzek ten nie zostal spetniony, byta umowg
wazna i prawnie skuteczna, przy jednoczesnym przyznaniu roszczen
z tytutu rekojmi’s.

Regulacje wprowadzone zmiang ustawy Prawo budowlane, co do
zasady, nie przyczynily sie do upowszechnienia i rozpropagowania
idei posiadania przez obiekty budowlane swiadectw charaktery-

kultu i do dziatalnosci religijnej; przeznaczone do uzytkowania w czasie nie
dluzszym niz 2 lata; niemieszkalne stuzacych gospodarce rolnej; przemystowe
i gospodarcze o zapotrzebowaniu na energie nie wickszym niz 50 kWh/m2/
rok; mieszkalne przeznaczone do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesiace w roku
oraz wolnostojace o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m2.

7 T. Asman, Z. Niewiadomski w: Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Nie-
wiadomski, Warszawa 2013, s. 121.

18 M. Irzyk, Polityka energetyczna Unii Europejskiej na przyktadzie swiadec-
twa charakterystyki energetycznej budynkow - istota i konsekwencje prawne,
w: Problemy rozwoju spoteczno-gospodarczego w Unii Europejsiciej, red. M. Gra-
bowska, M. Kludacz, Ptock 2014, s. 66.
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styki energetycznej. Pomimo imperatywnego charakteru okreslen
uzytych w ustawie, tj. ,dla budynku oddawanego do uzytkowania
[...] dokonuje si¢ oceny charakterystyki energetycznej”, ,zbywca
przekazuje”, czy ,wynajmujgcy udostepnia”, ustawy nie wzbogacono
o przepisy traktujace o konsekwencjach niedopetnienia powyzszych
obowigzkow. Skutki cywilnoprawne nieprzekazania swiadectwa,
przy wyraznym milczeniu ustawodawcy, wyprowadzane byly wy-
lacznie przez doktryne z interpretacji zbliZonych stanéw faktycz-
nych. W szczegolnosci brak bylo mechanizmow stuzgcym nabywcey
(najemcy) do przymuszenia zbywcy (wynajmujgcego) do spetnienia
obowigzkow w zakresie swiadectwa energetycznego. Korzystanie
z roszczen wynikajacych z rekojmi za wady rzeczy, moglo odnosic
swoj skutek wytacznie przy umowach sprzedazy, a i w tym przy-
padku nie nalezato to do czynnosci pewnych.

Nadto brak bylo postanowien w zakresie dopuszczalnosci zrze-
kania si¢ roszczen wynikajacych ze stanu nieprzekazania Swia-
dectwa energetycznego. Wobec powyzszego czesta praktyka obrotu
bylo umieszczenie w aktach notarialnych oswiadczen nabywcow
w zakresie swiadomosci niewydania swiadectwa i jednoczesnego
zrzeczenia si¢ roszczen wobec zbywcy przystugujacych z powyzszego
tytutu. Opisana praktyka byla o tyle zrozumiala, gdyz rezygnacja
z otrzymania swiadectwa obnizata koszt nabycia nieruchomosci.
Przy tym warto wspomnie¢, iz cena swiadectwa energetycznego
oscyluje woké6t kwot 500-1,500 z1'°, co przy kosztach zbycia nie-
ruchomosci stanowi¢ moze znaczny wydatek. Poza tym nabywcy
niejednokrotnie przywigzuja wieksza wage do innych wtasciwosci
kupowanej nieruchomosci (jak jej powierzchni, lokalizacji, roku
budowy itp.), niz do samego wydanego dla niej Swiadectwa. Swia-
domosc¢ oszczednosci energetycznej nie byta w 6wczesnym czasie
priorytetem przy aktach wyboru nieruchomosci. Czynniki powyzsze
sprawily, iz skala przekazywanych czy udostepnianych swiadectw
nie byta znaczna i dotyczyta w szczegolnosci budynkow nowopow-
statych, oddanych do uzytkowania po 1 stycznia 2009 roku.

19 J. Jacyszyn, Czy potrzebne jest Swiadectwo energetyczne?, ,Rejent” 2008,
nr 10, s. 160. Kwoty te zalezne sg od czynnikow takich, jak np. wiek obiektu
czy jego powierzchnia.
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2.2. Przepisy ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkow

Wobec znikomej skutecznosci rozwigzan przewidzianych w dyrek-
tywie 2002/91/WE, a z nig w art. 5 ust. 3 Prawa budowlanego,
w porzadku unijnym podjeto prace nad przyjeciem nowej, bardziej
efektywnej regulacji prawnej —dyrektywy 2010/31/UE. Efektem
jej transpozycji do polskiego systemu prawnego bylo uchylenie
postanowien traktujgcych o swiadectwie energetycznym w usta-
wie budowlanej i stworzenie dla nich odrebnego aktu prawnego —
ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow. Celem nowej
dyrektywy, a z nig nowej ustawy byto przede wszystkim upowszech-
nienie w praktyce obrotu wydawania Swiadectw energetycznych.
Spodziewano si¢, iz czynnikiem decydujgcym o nabyciu nieru-
chomosci zabudowanej bedzie, obok ceny, m.in. niski koszt jej
energetycznego utrzymania, ktory przektada sie bezposrednio na
zmniejszenie negatywnego oddziatywania obiektu na Srodowisko
naturalne. Zakladano jednoczesnie, ze spadek popytu na obiekty
z najwyzszym zuzyciem energetycznym, niejednokrotnie najtan-
szych, zmusi wlascicieli do podjecia dzialarn ku ich modernizacji?®.
Walorom energetycznym nadal przypisywano zatem istotna role
przy zmniejszeniu zanieczyszczenia atmosferycznego surowcami
energetycznymi?!.

20 Wprowadzenie swiadectwa energetycznego w wiekszosci panstw Unii Euro-
pejskiej, w tym w szczeg6lnosci w Niemczech, doprowadzito w konsekwencji do
sporego spadku cen nieruchomosci niespetniajgcych ekologicznych standardéw.
Przyczynilo si¢ nadto do wzrostu $wiadomosci spotecznej na temat sposobow
wykorzystania odnawialnych Zrodet energii. J. Jacyszyn, op. cit., s. 161-162.

21 Art. 27 dyrektywy 2010/31/UE stanowi, iz ,Wspoélne podejscie do cer-
tyfikacji energetycznej budynkéw oraz do przegladéw systemow ogrzewania
i klimatyzacji, przeprowadzanych przez wykwalifikowanych lub akredytowanych
ekspertéw o niezaleznosci gwarantowanej na podstawie obiektywnych kryte-
riéw, przyczyni sie do wyréwnania regut w zakresie wysitkéw czynionych przez
panstwa czlonkowskie w celu oszczednosci energii w sektorze budowlanym
i wprowadzi przejrzystosc¢ dla przysztych wiascicieli lub uzytkownikéw w zakre-
sie charakterystyki energetycznej na wspolnotowym rynku nieruchomosci”.
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W nowej regulacji prawnej przepisem traktujacym o okolicz-
nosciach, w ktorych Swiadectwo energetyczne jest wymagane jest
art. 11 ustawy. Zgodnie z jego trescia obowigzek wydania swiadec-
twa obcigza wlasciciela lub zarzadce budynku lub czesci?? budynku,
a takze osobe, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu lub spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego. Powstaje on jedynie w przypadku zawarcia umowy sprzedazy
lub zbycia spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Tym-
czasem obowiazek okazania Swiadectwa powstaje wylacznie przy
zawarciu umowy najmu?3.

Zestawiajac wskazang regulacje z dotychczasowym brzmieniem
art. 5 ustawy budowlanej, nalezy dostrzec, iz nowa ustawa zaweza
katalog czynnosci, w wyniku ktérych powstaje obowigzek wydania
Swiadectwa energetycznego. Inaczej niz w dotychczas obowigzuja-
cych przepisach ustawy Prawo budowlane, przepisy ustawy o cha-
rakterystyce energetycznej budynkow nie przewidujg obowigzku
sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej w przypadku
oddawania budynku do uzytkowania, to jest, gdy budynek zostanie
wzniesiony przez samego wlasciciela na tzw. uzytek wtasny. Swia-
dectwo energetyczne sporzadza si¢ wylacznie w celu przekazania go
najemcy lub kupujacemu, a wiec przy okazji najmu lub sprzedazy
budynku lub czesci budynku. Sformutowanie ,sprzedaz” zastepuje
bowiem dotychczasowe ,przeniesienie wlasnosci”. Nalezy przy tym
nadmieni¢, iz wobec jednoznacznego stanowiska literatury, jak

22 Art. 2 pkt 2 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw wskazuje,
iz przez pojecie ,czesci budynku” nalezy rozumiec zespot pomieszczen w bu-
dynku o jednakowym przeznaczeniu, przewidzianych do odrebnego uzytkowania,
w szczeg6lnosci lokal mieszkalny lub lokal uzytkowy w budynku.

23 Przepis art. 3 ust. 2 ustawy o charakterystyce energetycznej budyn-
kow wprowadza réwniez obowigzek sporzadzenia $wiadectwa dla budynkow,
w ktorych calkowita powierzchnia uzytkowa, powyzej 250 m2, jest zajmowana
przez organy wymiaru sprawiedliwosci, prokurature oraz organy administracji
publicznej i w ktorych dokonywana jest obstuga interesantow. Powyzszy obo-
wigzek wigze sie z koniecznoscig zamieszczenia takiego swiadectwa w wyraz-
nie widocznym miejscu, co ma na celu zapewnienie wzorcowej roli organow
administracji publicznej, organow wymiaru sprawiedliwosci oraz prokuratury
w zakresie zapewnienia stosowania i promowania rozwigzan energooszczednych
w budynkach zajmowanych przez te organy.
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i brzmienia przepiséw ustawy, pod pojeciem sprzedazy nalezy ro-
zumiec wylacznie jedna z czynnosci, w wyniku ktorych dojs¢ moze
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci?*.Przeniesienie wlasno-
Sci, obejmujgce procz sprzedazy chociazby czynnosci, takie jak:
darowizna, zamiana, dozywocie czy przeniesienie wiasnosci nowo
wyodrebnionego lokalu, jest pojeciem bez watpienia szerszym?®.
Cho¢ w pozostalym zakresie sens przedstawionych postanowien
uchylonego przepisu zostal utrzymany, zmienione nazewnictwo wy-
wotato istotne watpliwosci interpretacyjne, w ktérych na pierwszy
plan wysuwane s sprzecznosci wynikajgce z art. 11. Skoro bowiem
ustawodawca w pierwszej kolejnosci naklada na wtasciciela lub
zarzadce obowigzek przekazania ,nabywcy”, nie natomiast ,ku-
pPujacemu”, Swiadectwa energetycznego, konsekwentnie powinien
postugiwac si¢ pojeciem ,przeniesienia wlasnosci” nie natomiast
~sprzedazy”, jak to miato miejsce w dotychczasowej regulacji praw-
nej. Precyzyjnego nazewnictwa wymaga w szczegolnosci zapewnie-
nie realizacji zasady pewnosci obrotu prawnego oraz racjonalnosci
ustawodawcy. Pomimo iz w literaturze przedmiotu wyrazane jest
stanowisko o objeciu de lege lata obowigzkiem sporzadzania swia-
dectw budynkow w szeroko pojetych czynnosciach przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci?®, stanowisko wyrazane przez Minister-
stwo Infrastruktury i Rozwoju zdaje sie¢ prowadzi¢ do zgota od-
miennych wnioskoéw??, wyprowadzanych zresztg z brzmienia samej
dyrektywy 2010/31/UE. Z literalnego brzmienia owej dyrektywy,
jak i jej poprzedniczki, wynika bowiem obowigzek sporzgadzenia
Swiadectwa wylacznie przy aktach sprzedazy, wynajmu lub budowy
nowych obiektow wprowadzanych do obrotu prawnego. Rozszerzenie

24 Zob. art. 155 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst
jednolity: Dz.U. z 2014 r. Poz. 121 ze zm.

25 Przeniesienie wlasnosci jest pojeciem konwencjonalnym, oznaczajgcym
przejscie wlasnosci z jednego podmiotu na drugi w drodze zawartej umowy, np.
E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 9.

26 A. Respondek, A. Bojko, op. cit., s. 118.

27 Informacje dostepne na stronie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju
w zaktadce Budownictwo [online], http: / /www.mir.gov.pl/budownictwo/rynek_
budowlany_i_technika/efektywnosc_energetyczna_budynkow/Strony/start.
aspx [dostep: 27 kwietnia 2015 r.].
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katalogu czynnosci wprowadzone dotychczas w prawie budowla-
nym odstgpowalo od katalogu zawartego w dyrektywie 2002/91/
/WE — stad niezbedne bylo jego zawezenie. Zastanawiajgce jest przy
tym, czy celem dyrektyw 2002/91/WE oraz 2010/31/UE byto tak
znaczne ograniczenia przypadkow sporzadzania Swiadectw, biorac
pod uwage zamierzenia obu dyrektyw w upowszechnieniu ich wy-
stepowania w obrocie.

Oprocz watpliwosci zwiazanych z zakresem zastosowania regu-
lacji art. 11, powstaje takze pytanie o sens utrzymania obowigzku
wydawania lub okazywania swiadectw energetycznych wylacznie dla
zbywanych badz wynajmowanych obiektow. Wydawanie Swiadectw
wylacznie przy czynnosciach zbycia albo odpowiednio okazywanie
Swiadectwa przy najmie, nie przyczyni sie do pelnego upowszechnie-
nia obowigzku sporzadzenia i posiadania swiadectw. Cho¢ z prze-
pisow dyrektywy nie wynika, by obowigzek wydania Swiadectwa
rozciagnac¢ na inne przypadki, nie ulega watpliwosci, iz dla peinej
realizacji zamierzen dyrektywy niezbedne byloby zastrzezenie obo-
wigzku sporzadzenia Sswiadectwa dla kazdej nieruchomosci. Skoro
bowiem w ustawie o charakterystyce energetycznej budynkow okre-
slono wymog okresowych kontroli efektywnosci energetycznej kaz-
dego budynku?®, kontrole te mogtyby bazowacé na juz sporzadzonym
dla budynku swiadectwie i w okresie jego waznosci wskazywac na
utrzymana lub zmieniajaca si¢ energetyke budynku czy tez oceniac
stopien dostosowania si¢ wiasciciela obiektu do zalecen wskazanych
w Swiadectwie.

Istotnym novum jest natomiast wprowadzenie sSrodkow majacych
na celu przymuszenie zbywcy lub wynajmujacego do wypelnienia
cigzgcego na nich obowigzku w zakresie Swiadectwa energetycz-
nego. W przypadku nie wywigzania sie®® z obowigzku nabywca albo
najemca moze, w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy prze-
niesienia wlasnosci czy umowy najmu, wezwaé¢ pisemnie zbywce

28 Art. 23 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw.

29 Wydaje sie¢, iz mowa zaréwno o przykladach niewykonania zobowigzania,
jak i zwloki — przy przekroczeniu terminu wydania lub okazania Swiadectwa. Co
do rozréznienia niewykonania zobowigzania i zwtoki Z. Zagrobelny w: Kodeks
cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2014, s. 946.
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lub wynajmujgcego do wywigzania si¢ z tego obowigzku w terminie
2 miesiecy od dnia dore¢czenia wezwania. Uprawnienie powyzsze
nie podlega zrzeczeniu sie. Natomiast w przypadku, gdy swia-
dectwo charakterystyki energetycznej albo jego kopia nie zostang
przekazane w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia wezwania,
nabywca albo najemca moze, w terminie nie dluzszym niz 6 mie-
siecy w przypadku umowy najmu oraz 12 miesiecy w przypadku
umowy sprzedazy albo zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, liczac od dnia zawarcia umowy, zleci¢ sporzadzenie
Swiadectwa charakterystyki energetycznej na koszt zbywcy lub
wynajmujgcego.

Na pierwszy rzut oka wydaje sie, iz wprowadzenie Srodkow przy-
muszajgcych przyczyni sie do pelniejszej realizacji celow wyrazonych
w dyrektywie 2010/31/UE. W szczeg6lnosci wyrazane sg postulaty
wzbogacenia aktow notarialnych o klauzule wzywajgca nabywce
do przekazania Swiadectwa w przypadku niewypelnienia owego
obowigzku przy akcie®. Klauzule te maja na celu przyspieszenie
i usprawnienie przebiegu czynnosci zmierzajacych do wydania
Swiadectwa. Gwarantujg takze skutecznosc¢ i pewnosc doreczenia,
od ktorego rowniez rozpoczyna swoj bieg termin 2 miesiecy na
wydanie swiadectwa. Obecnos¢ stron przy akcie, odczytanie jego
tresci, jak i wydanie wypisu aktu zapewniajgq nadto, ze oSwiadczenie
woli kupujacego w przedmiocie Swiadectwa doszto do sprzedajacego
w taki sposob, ze mogt on zapoznac sie z jego trescig®!.

Z drugiej jednak strony, brzmienie art. 11 ust. 2, 314 jest mylace,
biorac pod uwage, iz ustawodawca zakaz zrzeczenia si¢ ograniczyt
wylacznie do uprawnienia wezwania zbywcy czy wynajmujacego
do przekazania lub okazania swiadectwa. W praktyce wiec poja-
wiaja sie poglady o dopuszczalnosci zrzeczenia si¢ uprawnienia,

30 Skroét protokotu z 326 posiedzenia Rady Izby Notarialnej w Gdansku, ktére
odbylo sie dnia 12 marca 2015 r., udostepniony dzigki uprzejmosci notariusza
w Toruniu — Marzenny Kaminskiej-Gbur. Wydaje si¢, iz nie ma przeszkod, by
klauzule tego rodzaju zamieszcza¢ w akcie jako postanowienia regulowane
samoistng wolg stron.

31 Ziszczenie teorii dorgczenia, a z nig skutecznosci ztozonego drugiej stro-
nie oSwiadczenia woli, art. 61 k.c. zob. szerzej Z. Radwanski w: System Prawa
Prywatnego, red. Z. Radwanski, t. II, Warszawa 2008, s. 16.
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o ktéorym mowa w ust. 3 art. 11. Przyjecie powyzszego zatozenia
umozliwi zbywcom dalsze unikanie wypetnienia obowiazku w za-
kresie swiadectw energetycznych. De facto istnieje ryzyko kontynu-
owania praktyki wzbogacania aktéw notarialnych o zmodyfikowang
klauzule zrzeczenia si¢ juz nie roszczen wynikajacych z nieprze-
kazania swiadectwa (jak dotychczas), a uprawnienia do zlecenia
sporzadzenia Swiadectwa na koszt zbywcy. Do takiej interpretacji
prowadza takze sformutowania uzyte w art. 11, wyrazajace brak
obligatoryjnego charakteru wezwania zbywcy do wydania swiadec-
twa, jak i zlecenia sporzadzenia Swiadectwa. Ustawodawca zastrzega
bowiem, ze nabywca ,moze” wezwac zbywce, ale tez w dalszej kolej-
nosci ,moze” zleci¢ sporzadzenie Swiadectwa na koszt zbywcy. Uzycie
tego rodzaju wyrazow przeczy istocie zastrzezenia braku dopusz-
czalnosci zrzeczenia si¢ uprawnienia dotyczacego wezwania oraz
otwiera droge do zrzeczenia si¢ uprawnienia zlecenia sporzadzenia
Swiadectwa. Skoro bowiem zbywca ,moze” zleci¢ jego sporzadzenie,
sam decyduje, czy z powyzszego prawa skorzysta, czy tez nie.
Brak precyzji ustawodawcy w uksztaltowaniu brzmienia prze-
pisu oslabia bez watpienia realizacje celu transpozycji do polskiego
porzadku prawnego dyrektywy 2010/31/UE. Miala ona bowiem
wprowadzac¢ skuteczniejsze Srodki upowszechniajgce obowigzek wy-
dawania czy okazywania Swiadectw. W szczegdlnosci, zgodnie z jej
art. 12 ,Panstwa czlonkowskie zapewniaja wydawanie swiadectw
charakterystyki energetycznej” oraz ,Panstwa cztonkowskie wyma-
gaja, aby przy okazji wznoszenia, sprzedazy lub wynajmu budynkow
lub modutow budynkow swiadectwo charakterystyki energetycznej
lub jego kopie przedstawiano ewentualnemu nowemu najemcy lub
kupujacemu i przekazywano jg kupujagcemu lub nowemu najemcy”.
Trudno przyjac¢, iz tak nieprecyzyjne i wzajemnie sprzeczne sfor-
mulowanie art. 11 polskiej ustawy wprowadza wymog wydania
Swiadectwa. Dyrektywa nadto nie przewiduje sytuacji, w ktérych
nabywca (wynajmujacy) moze zrezygnowac z dochodzenia wydania
(okazania) swiadectwa®?. Stusznie zaznacza si¢ wiec w literaturze,
ze de lege ferenda okreslenie ,moze” powinno w polskiej ustawie,

32 Uprawnia wytgcznie Panstwa cztonkowskie do wskazania kategorii obiek-
tow zwolnionych z posiadania Swiadectwa energetycznego.
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w obu przypadkach, zosta¢ zastgpione wyrazami imperatywnymi,
takimi jak ,wzywa” oraz ,zleca”. Nadto zakaz zrzeczenia si¢ powinien
obejmowac¢ takze sytuacje z ust. 3%. Do chwili dokonania zmian
w brzmieniu regulacji, nie wydaje si¢ stuszne zapatrywanie o do-
puszczalnosci zrzeczenia si¢ uprawnienia z ust. 3. Pomimo wyniku
wyktadni gramatycznej przepisu, zezwalajacej na owe zrzeczenie,
juz wynik wykladni celowosSciowej oraz systemowej zdajg sie po-
wyzszemu przeczyc.

Ustawa nie zawiera takze przepisu traktujacego swiadectwo ener-
getyczne, zawierajgce nieprawdziwe informacje o wielkosci energii,
za wadg fizyczna rzeczy w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego.
Wydaje sie¢ przy tym, iz milczenia ustawodawcy nie nalezy trakto-
wac jako zakazu stosowania przepisow o wadach, przy spetnieniu
przestanek ich zastosowania. Poza tym ustawa o charakterystyce
energetycznej, podobnie jak dotychczasowa regulacja prawna, mil-
czy w przedmiocie wptywu nieprzekazania czy nieokazania swia-
dectwa na waznos¢ dokonanej czynnosci prawnej. Stusznym jest
przy tym stwierdzenie, ze skoro ustawodawca dopuszcza mozliwosé
wydania lub okazania Swiadectwa po akcie dokumentujacym czyn-
nosc¢, ow wydanie lub okazanie nie wplywa na waznos¢ czynnosci.
Wydanie badZ okazanie swiadectwa lezy bowiem poza czynnoscig
prawna sprzedazy lub najmu®*. Konsekwencjg niedopetnienia tych
obowigzkow moze by¢ przy tym odpowiedzialnosc¢ odszkodowawcza
z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania®.

33 A. Respondek, A. Bojko, op. cit., s. 118-119.

3% M. Szydto, op. cit., s. 66. Jak trafnie wskazuje autor, sprzedaz i najem
nalezg do czynnosci konsensualnych. Stad do ich dokonania dochodzi juz
z chwilg zlozenia przez strony zgodnych oswiadczen woli, bez koniecznosci
podejmowania w tej mierze dodatkowych czynnosci, np. wydania czy okazania
Swiadectwa. Wydanie lub okazanie swiadectwa to wytgcznie skutek dokonanej
czynnosci, wynikajacy z ustawy oraz mozliwy do doprecyzowania przez strony
samej umowie. W przypadku umow sprzedazy obowiazek wydania swiadectwa,
zdaniem autora, mozna taczy¢ z obowiazkiem wynikajacym z art. 546 k.c.

35 Ibidem, s. 69. Analogiczng sankcje przyjmuje si¢ w literaturze w przy-
padku naruszenia przez sprzedajacego obowiazku wynikajacego z art. 546 k.c.,
tak np. J. Jezioro, Z. Banaszczyk w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2006, s. 938. Nie wyklucza si¢ takze odpowiedzialnosci delikto-
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3. Uwagi koncowe

Z przedstawionych wyzej uwag wynika, iz racjonalng oraz odpowia-
dajaca celowi wyrazonemu w dyrektywie 2010/31/UE, jest potrzeba
dokonania nowelizacji ustawy o charakterystyce energetycznej bu-
dynkow, w zakresie odpowiadajgcym koniecznosci upowszechnienia
sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow.
Bezwzgledny obowigzek w tym przedmiocie, wynikajacy z postano-
wien dyrektywy 2010/31/UE nie zostat odzwierciedlony w przepi-
sach krajowych. Regulacje krajowe zdaja si¢ ograniczac zalozenia
unijne. W dalszym ciggu pozostawiajg otwarta furtke ku rozwa-
zeniu sposobow unikniecia sporzadzenia i wydania czy okazania
Swiadectwa. Wywotuja przy tym watpliwosci w praktyce stosowania
prawa. W szczeg6lnosci notariusze nie majg pewnosci, czy obowia-
zek wydania swiadectwa energetycznego wystepuje wylacznie przy
sprzedazy, czy nabywca moze wyrazi¢ wole zrzeczenia si¢ upraw-
nienia zlecenia swiadectwa na koszt zbywcy oraz jak ma wygladac
pouczenie w przedmiocie Swiadectwa energetycznego umieszczane
w tresci aktu. Istniejacy stan niepewnosci prawnej obniza pre-
stiz prawa, jego wiarygodnosé i zaufanie do instytucji prawnych,
a takzeosob stosujacych prawo. Biorgc pod uwage okolicznosé, iz
rola praktykow, w tym notariuszy, nie jest poprawianie btedow czy
niedomowien ustawodawcy, najrozsadniejszym wydaje si¢ ustne
(przy jednoczesnej wzmiance o powyzszym w akcie) bgdz pisemne
pouczanie stron umowy o pelnej tresci art. 11 ustawy®®. Dalsze
czynnosci zwigzane z dochodzeniem Swiadectwa zalezne bedg wy-
tacznie od woli nabywcy. Notariusz uniknie jednoczesnie ryzyka
btednej wykladni art. 11, ktéra, przy braku oficjalnego stanowiska
tworcow ustawy, jest nietrudna do popelnienia.

wej, tak np. Z. Banaszczyk w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski,
t. II, Warszawa 2004, s. 35.

36 W przypadku przekazania swiadectwa energetycznego przy dokonywanej
czynnosci niezbedne bedzie odnotowanie powyzszego faktu w tresci aktu oraz
zalgczenie Swiadectwa.
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STRESZCZENIE

Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow —
majstersztyk czy bubel ustawodawczy?

Celem niniejszego artykuly jest ocena rozwigzan dotyczacych praktyki
sporzadzania swiadectw charakterystyki energetycznej przyjetych w usta-
wie z dnia 3 marca 2015 roku o charakterystyce energetycznej budynkow.
Autorka w pierwszej kolejnosci nakresla kierunki polityki energetycznej
Unii Europejskiej w zakresie bezpieczenstwa energetycznego oraz ochrony
srodowiska atmosferycznego, a takze poddaje pod rozwage istote wprowa-
dzenia w porzadku panstw unijnych obowigzku sporzadzania Swiadectw
charakterystyki energetycznej budynkow. W dalszej czesci pracy zestawie-
niu podlegajq regulacje unijne traktujace o obowigzku sporzadzania swia-
dectwa energetycznego oraz implementujace je regulacje krajowe. Autorka
dokonuje oceny stopnia realizacji zatozen energetycznych Unii Europejskiej,
krytycznie odnoszac si¢ do niescistosci i watpliwosci wynikajacych z ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkow. Na kanwie rozwazan zostaja
sformutowane uwagi w przedmiocie nowelizacji ustawy na potrzeby zwiek-
szenia efektywnosci energetycznej kraju oraz pewnosci prawa.

Stlowa kluczowe: sSwiadectwo charakterystyki energetycznej budynkow;
charakterystyka energetyczna; polityka energetyczna

SUMMARY

The Law on Energy Performance of Buildings —
a masterpiece of legislative or reject?

The aim of this article is to evaluate the solutions for the practice of pre-
paring the energy performance certificates of buildings, adopted in the
Act of 3 March 2015 on the energy performance of buildings. The author
first outlines the directions of the energy policy of the European Union’s
energy security and environmental protection atmospheric, as well calls
attention to the importance of enforcement of the order of EU countries, the
obligation to prepare energy performance certificates for buildings. In the
following part of the statement there are compiled EU regulations dealing
with the obligation to prepare energy certificates and national regulations
implementing them. The author assesses the degree of achievement of the
European Union’s energy objectives, critically referring to inconsistencies
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and doubts resulting from the Act on Energy Performance of Buildings.
On the basis of considerations they are formulated observations on the
amendment to the Act on the need to increase the country’s energy effi-
ciency and legal certainty.

Keywords: energy performance certificate of buildings; energy perfor-
mance; energy policy
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