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Czy potrzebne jest œwiadectwo energetyczne?

Od 1 stycznia 2009 r. budynki oddawane do u¿ytkowania oraz
wprowadzane do obrotu prawnego powinny posiadaæ œwiadectwa ener-
getyczne1. Coraz wiêcej notariuszy jest zaniepokojonych tym, ¿e na
podstawie obecnie obowi¹zuj¹cych przepisów2 nie jest jasne, czy brak
œwiadectwa energetycznego uniemo¿liwia zbycie budynku na rynku
wtórnym w przypadku, gdy kupuj¹cy nie ¿¹da jego przedstawienia. Usta-
wa – Prawo budowlane, w tej kwestii nie jest precyzyjna i nie do koñca
jest oczywiste, kiedy œwiadectwo bêdzie bezwzglêdnie wymagane3. Nie
ma jednak ¿adnych w¹tpliwoœci, ¿e œwiadectwo energetyczne bêdzie
konieczne w przypadku nowych budynków oddawanych do u¿ytkowa-
nia. Takiego wymogu do tej pory nie by³o. Natomiast od 2009 r., zgodnie

1 Szacuje siê, ¿e w 2009 r. potrzebnych bêdzie oko³o miliona œwiadectw energetycz-
nych, czyli œrednio miesiêcznie ponad 80.000, a grupa osób uprawnionych do ich wyko-
nania jest niewielka.

2 Ustawa z dnia 19 wrzeœnia 2007 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane (Dz.U. Nr
191, poz. 1373), zwana dalej: u.p.b.

3 Eksperci spieraj¹ siê jednak, co to oznacza w praktyce. Z przepisu tego wynika, ¿e
sprzeda¿ mieszkania lub budynku bez œwiadectwa nie bêdzie mo¿liwa. dyrektywa Unii
i ustawa jasno wskazuj¹, ¿e obowi¹zek posiadania œwiadectw energetycznych bêdzie ko-
nieczny w przypadku wprowadzania budynku do obrotu oraz oddawania go do u¿ytkowa-
nia. Niektórzy eksperci twierdz¹ jednak, ¿e to jedynie od woli nabywcy bêdzie zale¿a³o,
czy œwiadectwo energetyczne bêdzie potrzebne do sprzedania mieszkania.
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ze znowelizowanym prawem budowlanym, bêd¹cym implementacj¹
dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r.
Nr 2002/91/WE w sprawie charakterystyki energetycznej budynków
(Dz.Urz. UE L 1 z 4 stycznia 2003 r. s. 65-71; wydanie polskie: Dz.Urz.
UE, Polskie Wydanie Specjalne, rozdzia³ 12, tom 2, str. 168) – ka¿dy
budynek (z nielicznymi wyj¹tkami4) oddawany do u¿ytkowania lub zby-
wany (a nawet wynajmowany) bêdzie musia³ posiadaæ œwiadectwo
energetyczne wydawane przez uprawnionego specjalistê.

Zgodnie z tym znowelizowanym prawem budowlanym:
„1. W przypadku umów, na podstawie których nastêpuje:
1) przeniesienie w³asnoœci budynku, lokalu mieszkalnego, z wyj¹tkiem

przeniesienia w³asnoœci lokalu mieszkalnego w wyniku przekszta³cenia
spó³dzielczego prawa do tego lokalu, lub bêd¹cej nieruchomoœci¹ czêœci
budynku stanowi¹cej samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹ albo

2) przeniesienie spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu
mieszkalnego – zbywca przekazuje nabywcy odpowiednie œwiadectwo
charakterystyki energetycznej, je¿eli przepisy ustawy wymagaj¹ dla tego
budynku, lokalu mieszkalnego lub czêœci budynku stanowi¹cej samodzieln¹
ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹ ustalenia charakterystyki energetycznej.

2. Najemcy budynku, lokalu mieszkalnego lub czêœci budynku stano-
wi¹cej ca³oœæ samodzieln¹ techniczno-u¿ytkow¹ powinno byæ udostêp-
nione odpowiednie œwiadectwo charakterystyki energetycznej budynku,
je¿eli przepisy ustawy wymagaj¹ dla tego budynku, lokalu mieszkalnego
lub czêœci budynku stanowi¹cej samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹
ustalenia charakterystyki energetycznej.”

W tej sytuacji warto postawiæ pytanie, czy je¿eli nabywca za¿¹da
przedstawienia mu œwiadectwa, to zbywca bêdzie mia³ taki obowi¹zek
a bez jego spe³nienia nie bêdzie mo¿na sprzedaæ mieszkania. Je¿eli jednak
nabywca takiego ¿¹dania nie zg³osi, to czy sprzeda¿ mieszkania bêdzie
mo¿liwa tak¿e bez œwiadectwa5.

4 Dotyczy to budynków zabytkowych, przewidzianych do u¿ytkowania czasowego nie
d³u¿ej ni¿ dwa lata, budynków kultu religijnego, wolno stoj¹cych do 50 m2, niemieszkal-
nych do produkcji rolnej, przemys³owych oraz gospodarczych o zapotrzebowaniu na
energiê do 50 kWh/mkw./rok.

5 Wynika to z faktu, ¿e znowelizowane prawo budowlane nie wprowadza sankcji za
nieposiadanie œwiadectwa energetycznego, np. w postaci niewa¿noœci czynnoœci prawnej.
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Mo¿e warto wiedzieæ, ¿e Polska mia³a ju¿ w 2006 r. dostosowaæ
odpowiednie przepisy w tym wzglêdzie, lecz tego nie uczyni³a. Natomiast
poprosi³a Brukselê o trzyletni¹ zw³okê, by opracowaæ stosowne przepisy,
wykszta³ciæ specjalistów, którzy wystawialiby takie œwiadectwa energe-
tyczne. Mieliœmy wiêc dodatkowy czas na to, by przygotowaæ odpowied-
nie przepisy, a tak¿e podj¹æ okreœlone dzia³ania merytoryczno-szkolenio-
we. Promotorem tych zmian zosta³o Ministerstwo Infrastruktury, w gestii
którego znajduj¹ siê tak¿e prace legislacyjne w zakresie prawa budow-
lanego. To ono dokona³o nowelizacji przepisów tego prawa, lecz – jak
twierdz¹ fachowcy – w sposób nieprzemyœlany. Jako dowód podaj¹, ¿e
œwiadectwa energetyczne bêd¹ wydawaæ wy³¹cznie osoby z wykszta³-
ceniem magisterskim oraz projektanci budowlani, ale nie in¿ynierowie
budownictwa, którzy maj¹ najwiêksz¹ wiedzê i doœwiadczenie w tej bran¿y.
Nie jest wiadomo, ile takich osób jest potrzebnych na naszym rynku
obrotu nieruchomoœciami, czy miejscem wykonywania przez nich tych
us³ug maj¹ byæ agencje obrotu nieruchomoœciami czy te¿ zarejestrowana
– w³asna dzia³alnoœæ gospodarcza, w formie np. kancelarii audytu ener-
getycznego. Zosta³y jednak ustalone procedury zdobywania tego typu
kwalifikacji, chocia¿ jeszcze kursy na sporz¹dzanie œwiadectw energe-
tycznych nie ruszy³y z powodu braku opracowania metody obliczania
charakterystyki energetycznej budynku6. Jak twierdz¹ fachowcy, proble-
matyka ta jest „niezmierne skomplikowana”. Ustalona te¿ zosta³a cena za
wydanie takiego œwiadectwa, która wynosi od 500 z³ do 1500 z³. Podobno
ma byæ ona uzale¿niona od tego, ile lat liczy sobie dany budynek. Nie-
zbêdne wiêc bêdzie precyzyjne okreœlenie wieku danej nieruchomoœci,
dokonanie niezbêdnych analiz technicznych, siêgniêcie do dokumentacji
prawnej i archiwalnej, co niezmiernie wyd³u¿y t¹ procedurê.

Tego typu sankcja by³a przewidziana w nowelizacji kodeksu cywilnego, która by³a opra-
cowywana ³¹cznie z nowelizacj¹ ustawy – Prawo budowlane. Nie zosta³a ona jednak przy-
jêta. Politycy PiS przyznaj¹ nieoficjalnie, ¿e wynika³o to z faktu, i¿ ustawa by³a przyj-
mowana w ostatniej chwili, tu¿ przed rozwi¹zaniem poprzedniego Sejmu, i dlatego
nowelizacja kodeksu cywilnego nie by³a mo¿liwa. Zgodnie bowiem z Regulaminem Sejmu
nowelizacje kodeksów dokonywane s¹ w innej – d³u¿szej procedurze.

6 Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycznia 2008 r. w sprawie prze-
prowadzania szkolenia oraz egzaminu dla osób ubiegaj¹cych siê o uprawnienie do sporz¹-
dzania œwiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz czêœci
budynku stanowi¹cej samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹ (Dz.U. Nr 17, poz. 104).
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Bez ryzyka pomy³ki mo¿na stwierdziæ, ¿e cena ta rzadko ona bêdzie
wynosiæ doln¹ stawkê, a najczêœciej jej granica bêdzie maksymalna. A co
w przypadku, gdy kwota 1500 z³ oka¿e siê niewystarczaj¹ca na pokrycie
kosztów sporz¹dzenia œwiadectwa energetycznego? Czy bêdzie mo¿na
j¹ odpowiednio skalkulowaæ na podstawie kosztorysów, rachunków itp.
dokumentów – to powa¿na w¹tpliwoœæ. Koszty sporz¹dzenia takiego
œwiadectwa najczêœciej obci¹¿¹ sprzedaj¹cego, ale te¿ nie jest wykluczo-
ne, ¿e w praktyce spadn¹ równie¿ na kupuj¹cego. Termin oczekiwania
na takie œwiadectwo nie mo¿e przekroczyæ pó³ roku. Co – jak mo¿na
przypuszczaæ – bêdzie regu³¹, a nie wyj¹tkiem od tej zasady. Nasuwa siê
te¿ pytanie, kto procedurê sporz¹dzania i wydawania œwiadectw ener-
getycznych bêdzie kontrolowa³, czy resort infrastruktury, czy jakieœ inne
s³u¿by, a mo¿e jest to pole do dzia³ania dla odrêbnej korporacji?

Pytania w tej kwestii mo¿na mno¿yæ. A przecie¿ nieprawid³owoœci,
jakie siê pojawi¹, bêd¹ mia³y istotny wp³yw na bezpieczeñstwo obrotu
prawnego. Czy zdegraduj¹ akt notarialny, czy go wzmocni¹ – to pytanie,
które warto zadaæ ju¿ teraz, zanim pojawi¹ siê pierwsi niezadowoleni ze
sprzeda¿y (wynajmu) mieszkañ dokonanych w formie aktu notarialnego.

Czy nie warto zatem zainteresowaæ siê tym wymogiem prawnym
z punktu widzenia notariuszy, czy te¿ nale¿y czekaæ, jak ukszta³tuje siê
praktyka notarialna. Mo¿e zatem skorzystaæ z doœwiadczeñ notariuszy
z Unii Europejskiej, tam gdzie obowi¹zuj¹ œwiadectwa energetyczne przy
tego typu transakcjach prawnych.

Przecie¿ wprowadzenie obowi¹zku posiadania œwiadectwa energe-
tycznego nie jest ¿adnym novum. Taki wymóg – od dawna – obowi¹zuje
w niemal¿e wszystkich pañstwach Unii Europejskiej. Najczêœciej ich
wprowadzanie wi¹za³o siê ze sporym spadkiem cen nieruchomoœci,
szczególnie tych, które nie spe³nia³y ekologicznych standardów. One
bowiem powodowa³y, ¿e œwiadectwa te nale¿¹ do tzw. „zielonej” grupy
certyfikatów, czyli takich, w których ochrona œrodowiska naturalnego
cz³owieka stanowi wyraŸny priorytet.

Co wiêcej, tego typu rozwi¹zanie Unii Europejskiej posz³o w kierunku
stworzenia ka¿demu obywatelowi mo¿liwoœci sprawdzenia, czy kosz-
towne bêdzie utrzymanie domu (lub mieszkania) ze wzglêdu na koszt
energetyczny, który, jak wiadomo, jest znaczny w eksploatacji ka¿dego
budynku.
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W Niemczech od lipca 2008 r. obowi¹zuje prawo wymuszaj¹ce
koniecznoœæ posiadania œwiadectw energetycznych, co – jak twierdz¹
fachowcy – spowodowa³o trzêsienie ziemi na rynku obrotu nieruchomo-
œci. Sporo straci³y te domy i mieszkania, które mia³y najgorsze wyniki
audytów energetycznych.

W Danii dyrektywa unijna w tej sprawie zosta³a wprowadzona w kwiet-
niu 2006 r., nie powoduj¹c pop³ochu wœród zainteresowanych. Wprost
przeciwnie, by³a to okazja do rozpoczêcia wielu kampanii promocyjnych,
reklamowych i informacyjnych. Wzros³a œwiadomoœæ spo³eczna na temat
wykorzystywania odnawialnych Ÿróde³ energii oraz oszczêdnego z niej
korzystania.

W Wielkiej Brytanii œwiadectwa energetyczne wprowadzono w kwietniu
2008 r., trafiaj¹c na opór opinii spo³ecznej, która jest sceptycznie nasta-
wiona do pomys³ów Brukseli. Wiêkszego wysi³ku wymaga³o od rz¹du
znowelizowanie prawa budowlanego, które przynios³o jednak efekty
w postaci ustalenia ostrych kryteriów emisji dwutlenku wêgla i zmniej-
szenia u¿ycia energii.

W Holandii ju¿ w 2006 r. poprzez skuteczn¹ kampaniê medialn¹ uda³o
siê zachêciæ spo³eczeñstwo do wystêpowania o œwiadectwa energetyczne.

Jak bêdzie u nas, to pytanie, na które warto próbowaæ ju¿ teraz sobie
odpowiedzieæ. Czy œrodowisko notarialne jest do tego przygotowane?
Œmiem twierdziæ, ¿e nie ma ono wiêkszego pojêcia, o czym jest mowa.
Chocia¿ muszê te¿ przyznaæ, ¿e w rozmowach z notariuszami odczuwa
siê zainteresowanie tym tematem, wrêcz zaniepokojenie, jak zareaguje
rynek obrotu nieruchomoœciami. Brak œwiadectwa energetycznego mo¿e
dotkn¹æ ka¿dego kupuj¹cego mieszkanie lub budynek od 2009 r., gdy¿
transakcja ta nie bêdzie odpowiadaæ standardom prawa unijnego.

Dla notariuszy wa¿ne jest pytanie, czy brak œwiadectwa energetycz-
nego uniemo¿liwia sporz¹dzenie aktu notarialnego, czy tylko go os³abia.
Du¿e w¹tpliwoœci budzi tak¿e to, jak powinien zachowaæ siê notariusz,
w sytuacji gdy ¿adna ze stron umowy sprzeda¿y mieszkania w ogóle nie
wspomni o œwiadectwie energetycznym. Do niedawna rodzi³o siê pytanie,
kto ma na te pytania odpowiedzieæ – czy sami notariusze, czy te¿
Ministerstwo Infrastruktury, które 25 sierpnia 2008 na stronie Minister-
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stwa Infrastruktury opracowa³o nowy projekt ustawy o zmianie usta-
wy – Prawo budowlane*. 

W projekcie tym w art. 5 u.p.b. zmienia siê brzmienie ustêpu 4 oraz
dodaje ustêpy 4a-4e. W skrócie zmiana ta nak³ada na zbywcê – przy
zawieraniu umowy zbycia – obowi¹zek przekazania nabywcy œwiadec-
twa energetycznego, a notariusz jest zobowi¹zany fakt wykonania tego
obowi¹zku potwierdziæ w treœci aktu notarialnego. Jest wiêc wyraŸne
wskazanie powinnoœci spoczywaj¹cej na zbywcy, a tak¿e zachowania siê
notariusza w tej sytuacji prawnej.

Je¿eli zatem Ministerstwo Infrastruktury wprowadzi tak¹ nowelizacjê
ustawy – Prawo budowlane, to wówczas jasno okreœli, jakie s¹ konse-
kwencje sprzeda¿y mieszkania bez œwiadectwa energetycznego. Na³o¿e-
nie obowi¹zku potwierdzenia tego dokumentu przez notariusza w akcie
notarialnym stanie siê now¹ jego powinnoœci¹, o której bêdzie musia³
wiedzieæ. Nie ma co do tego w¹tpliwoœci, ¿e to Ministerstwo Infrastruk-
tury jest „legislatorem” tej regulacji prawnej. Dotychczasowy stan nie-
pewnoœci prawnej nie jest dobrym sprawdzianem dla ¿adnego ustawo-
dawcy. Podwa¿a bowiem presti¿ prawa, obni¿a jego wiarygodnoœæ
i zaufanie do instytucji prawnych oraz osób stosuj¹cych to prawo.

Niezale¿nie od tego sensownym wydaje siê, by rozwa¿yæ projekt,
przygotowanie i przeprowadzenie cyklu szkoleniowego z tego zakresu
w Izbach Notarialnych. A mo¿e przyda³oby siê zajêcie stanowiska w tej
sprawie przez Krajow¹ Radê Notarialn¹, by nie byæ zaskoczonym skut-
kami prawnymi wynikaj¹cymi z pomijania tego wymogu prawnego. Nawet
je¿eli opóŸni siê proces wydawania œwiadectw energetycznych, a to wydaje
siê pewne, to akcja edukacyjna w tym zakresie uczuli notariuszy na problem,
który siê niebawem pojawi. Œwiadectwa energetyczne od 1 stycznia 2009 r.
bêd¹ niezbêdne przy umowach sprzeda¿y i wynajmu nieruchomoœci i do
tego wymogu formalnego polscy notariusze winni siê przygotowaæ, a co
najmniej o tym wiedzieæ.

Jerzy Jacyszyn

* Ministertwo Infrastruktury w osobie wiceministra Olgierda Dziekoñskie-
go zapewni³o ostatnio (koniec paŸdziernika), ¿e resort ostatecznie wycofa³ siê
z tego pomys³u, by nie utrudniaæ ¿ycia obywatelom. W nowelizacji nie bêdzie
wiêc wprowadzonego wymogu, ¿e istnieje obowi¹zek za³¹czenia œwiadecta
energetycznego do aktu notarialnego. O tym ma zadecydowaæ rynek, a nie
przymus administracyjny.


