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Polemiki i refleksje

Czy potrzebne jest Swiadectwo energetyczne?

Od 1 stycznia 2009 r. budynki oddawane do uzytkowania oraz
wprowadzane do obrotu prawnego powinny posiada¢ swiadectwa ener-
getyczne!. Coraz wigcej notariuszy jest zaniepokojonych tym, ze na
podstawie obecnie obowigzujacych przepisdéw? nie jest jasne, czy brak
Swiadectwa energetycznego uniemozliwia zbycie budynku na rynku
wtoérnym w przypadku, gdy kupujacy nie zada jego przedstawienia. Usta-
wa — Prawo budowlane, w tej kwestii nie jest precyzyjna i nie do konca
jest oczywiste, kiedy $wiadectwo bedzie bezwzglednie wymagane®. Nie
ma jednak zadnych watpliwosci, ze $wiadectwo energetyczne bedzie
konieczne w przypadku nowych budynkéw oddawanych do uzytkowa-
nia. Takiego wymogu do tej pory nie byto. Natomiast od 2009 r., zgodnie

! Szacuje sig, ze w 2009 r. potrzebnych bedzie okoto miliona $wiadectw energetycz-
nych, czyli $rednio miesigcznie ponad 80.000, a grupa osdb uprawnionych do ich wyko-
nania jest niewielka.

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

3 Eksperci spieraja si¢ jednak, co to oznacza w praktyce. Z przepisu tego wynika, ze
sprzedaz mieszkania lub budynku bez $wiadectwa nie bedzie mozliwa. dyrektywa Unii
i ustawa jasno wskazuja, ze obowiazek posiadania swiadectw energetycznych bedzie ko-
nieczny w przypadku wprowadzania budynku do obrotu oraz oddawania go do uzytkowa-
nia. Niektorzy eksperci twierdzg jednak, ze to jedynie od woli nabywcy bedzie zalezato,
czy Swiadectwo energetyczne bedzie potrzebne do sprzedania mieszkania.
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ze znowelizowanym prawem budowlanym, bgdacym implementacja
dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r.
Nr 2002/91/WE w sprawie charakterystyki energetycznej budynkdw
(Dz.Urz. UE L 1 z 4 stycznia 2003 . s. 65-71; wydanie polskie: Dz.Urz.
UE, Polskie Wydanie Specjalne, rozdziat 12, tom 2, str. 168) — kazdy
budynek (z nielicznymi wyjatkami*) oddawany do uzytkowania lub zby-
wany (a nawet wynajmowany) bedzie musial posiada¢ swiadectwo
energetyczne wydawane przez uprawnionego specjaliste.

Zgodnie z tym znowelizowanym prawem budowlanym:

»1. W przypadku uméw, na podstawie ktérych nastepuje:

1) przeniesienie wiasnosci budynku, lokalu mieszkalnego, z wyjatkiem
przeniesienia whasnosci lokalu mieszkalnego w wyniku przeksztalcenia
spotdzielczego prawa do tego lokalu, lub bedacej nieruchomoscia czesci
budynku stanowiacej samodzielna calo$¢ techniczno-uzytkowa albo

2) przeniesienie spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego — zbywca przekazuje nabywcy odpowiednie $wiadectwo
charakterystyki energetycznej, jezeli przepisy ustawy wymagaja dla tego
budynku, lokalu mieszkalnego lub czgsci budynku stanowiacej samodzielna
calo$¢ techniczno-uzytkowa ustalenia charakterystyki energetyczne;.

2. Najemcy budynku, lokalu mieszkalnego lub czgsci budynku stano-
wiacej cato$¢ samodzielng techniczno-uzytkowg powinno by¢ udostep-
nione odpowiednie $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku,
jezeli przepisy ustawy wymagaja dla tego budynku, lokalu mieszkalnego
lub czesei budynku stanowiacej samodzielng catosé techniczno-uzytkowa
ustalenia charakterystyki energetyczne;j.”

W tej sytuacji warto postawi¢ pytanie, czy jezeli nabywca zazada
przedstawienia mu $§wiadectwa, to zbywca bedzie mial taki obowigzek
a bez jego spehienia nie bedzie mozna sprzeda¢ mieszkania. Jezeli jednak
nabywca takiego zadania nie zglosi, to czy sprzedaz mieszkania bedzie
mozliwa takze bez $wiadectwa’.

* Dotyczy to budynkow zabytkowych, przewidzianych do uzytkowania czasowego nie
dhuzej niz dwa lata, budynkow kultu religijnego, wolno stojacych do 50 m?, niemieszkal-
nych do produkgji rolnej, przemystowych oraz gospodarczych o zapotrzebowaniu na
energi¢ do 50 kWh/mkw./rok.

° Wynika to z faktu, ze znowelizowane prawo budowlane nie wprowadza sankgcji za
nieposiadanie Swiadectwa energetycznego, np. w postaci niewaznosci czynnosci prawnej.
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Moze warto wiedzie¢, ze Polska miata juz w 2006 r. dostosowac
odpowiednie przepisy w tym wzgledzie, lecz tego nie uczynita. Natomiast
poprosita Brukselg o trzyletnig zwloke, by opracowaé stosowne przepisy,
wyksztatci¢ specjalistow, ktorzy wystawialiby takie $wiadectwa energe-
tyczne. Mielismy wigc dodatkowy czas na to, by przygotowac odpowied-
nie przepisy, a takze podja¢ okreslone dziatania merytoryczno-szkolenio-
we. Promotorem tych zmian zostato Ministerstwo Infrastruktury, w gestii
ktérego znajdujq si¢ takze prace legislacyjne w zakresie prawa budow-
lanego. To ono dokonato nowelizacji przepiséw tego prawa, lecz — jak
twierdza fachowcy — w sposob nieprzemyslany. Jako dowod podaja, ze
Swiadectwa energetyczne beda wydawac wylacznie osoby z wyksztal-
ceniem magisterskim oraz projektanci budowlani, ale nie inzynierowie
budownictwa, ktorzy maja najwigksza wiedze i doSwiadczenie w tej branzy.
Nie jest wiadomo, ile takich osob jest potrzebnych na naszym rynku
obrotu nieruchomosciami, czy miejscem wykonywania przez nich tych
ustug maja by¢ agencje obrotu nieruchomosciami czy tez zarejestrowana
— wlasna dziatalno$¢ gospodarcza, w formie np. kancelarii audytu ener-
getycznego. Zostaly jednak ustalone procedury zdobywania tego typu
kwalifikacji, chociaz jeszcze kursy na sporzadzanie $wiadectw energe-
tycznych nie ruszyly z powodu braku opracowania metody obliczania
charakterystyki energetycznej budynku®. Jak twierdzg fachowcy, proble-
matyka ta jest ,,niezmierne skomplikowana”. Ustalona tez zostata cena za
wydanie takiego swiadectwa, ktéra wynosi od 500 zt do 1500 zt. Podobno
ma by¢ ona uzalezniona od tego, ile lat liczy sobie dany budynek. Nie-
zbedne wigc bedzie precyzyjne okreslenie wieku danej nieruchomosci,
dokonanie niezbgdnych analiz technicznych, siggniecie do dokumentacji
prawnej i archiwalnej, co niezmiernie wydluzy tg procedurg.

Tego typu sankcja byla przewidziana w nowelizacji kodeksu cywilnego, ktora byla opra-
cowywana lacznie z nowelizacjg ustawy — Prawo budowlane. Nie zostata ona jednak przy-
jeta. Politycy PiS przyznaja nieoficjalnie, ze wynikalo to z faktu, iz ustawa byla przyj-
mowana w ostatniej chwili, tuz przed rozwigzaniem poprzedniego Sejmu, i dlatego
nowelizacja kodeksu cywilnego nie byta mozliwa. Zgodnie bowiem z Regulaminem Sejmu
nowelizacje kodeksow dokonywane sq w innej — dluzszej procedurze.

¢ Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycznia 2008 r. w sprawie prze-
prowadzania szkolenia oraz egzaminu dla os6b ubiegajacych si¢ o uprawnienie do sporza-
dzania $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz czgsci
budynku stanowiacej samodzielng catos¢ techniczno-uzytkowa (Dz.U. Nr 17, poz. 104).
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Bez ryzyka pomytki mozna stwierdzi¢, ze cena ta rzadko ona bedzie
wynosi¢ dolna stawke, a najczesciej jej granica bedzie maksymalna. A co
w przypadku, gdy kwota 1500 zt okaze si¢ niewystarczajaca na pokrycie
kosztéw sporzadzenia $wiadectwa energetycznego? Czy bedzie mozna
ja odpowiednio skalkulowa¢ na podstawie kosztoryséw, rachunkow itp.
dokumentow — to powazna watpliwos¢. Koszty sporzadzenia takiego
Swiadectwa najczesciej obcigza sprzedajacego, ale tez nie jest wykluczo-
ne, ze w praktyce spadna rowniez na kupujacego. Termin oczekiwania
na takie $wiadectwo nie moze przekroczy¢ poét roku. Co — jak mozna
przypuszczaé — bedzie regula, a nie wyjatkiem od tej zasady. Nasuwa si¢
tez pytanie, kto procedure sporzadzania i wydawania Swiadectw ener-
getycznych bedzie kontrolowal, czy resort infrastruktury, czy jakie$ inne
stuzby, a moze jest to pole do dziatania dla odrebnej korporacji?

Pytania w tej kwestii mozna mnozy¢. A przeciez nieprawidlowosci,
jakie si¢ pojawia, bedg mialy istotny wplyw na bezpieczenstwo obrotu
prawnego. Czy zdegraduja akt notarialny, czy go wzmocnig — to pytanie,
ktore warto zadac¢ juz teraz, zanim pojawia si¢ pierwsi niezadowoleni ze
sprzedazy (wynajmu) mieszkan dokonanych w formie aktu notarialnego.

Czy nie warto zatem zainteresowac si¢ tym wymogiem prawnym
z punktu widzenia notariuszy, czy tez nalezy czekac, jak uksztaltuje sie
praktyka notarialna. Moze zatem skorzysta¢ z doswiadczen notariuszy
z Unii Europejskiej, tam gdzie obowiazuja Swiadectwa energetyczne przy
tego typu transakcjach prawnych.

Przeciez wprowadzenie obowiazku posiadania $wiadectwa energe-
tycznego nie jest zadnym novum. Taki wymodg — od dawna — obowiazuje
w niemalze wszystkich panstwach Unii Europejskiej. Najczesciej ich
wprowadzanie wiazato si¢ ze sporym spadkiem cen nieruchomosci,
szczegblnie tych, ktore nie spetnialy ekologicznych standardéw. One
bowiem powodowaly, ze $wiadectwa te nalezg do tzw. ,,zielonej” grupy
certyfikatoéw, czyli takich, w ktérych ochrona $rodowiska naturalnego
czlowieka stanowi wyrazny priorytet.

Co wigcej, tego typu rozwiazanie Unii Europejskiej poszto w kierunku
stworzenia kazdemu obywatelowi mozliwosci sprawdzenia, czy kosz-
towne bedzie utrzymanie domu (lub mieszkania) ze wzgledu na koszt
energetyczny, ktory, jak wiadomo, jest znaczny w eksploatacji kazdego
budynku.
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W Niemczech od lipca 2008 r. obowigzuje prawo wymuszajace
konieczno$¢ posiadania Swiadectw energetycznych, co — jak twierdza
fachowcy — spowodowalo trzesienie ziemi na rynku obrotu nieruchomo-
Sci. Sporo stracily te domy i mieszkania, ktore mialy najgorsze wyniki
audytow energetycznych.

W Danii dyrektywa unijna w tej sprawie zostata wprowadzona w kwiet-
niu 2006 r., nie powodujac poptochu wsrod zainteresowanych. Wprost
przeciwnie, byta to okazja do rozpoczecia wielu kampanii promocyjnych,
reklamowych i informacyjnych. Wzrosta $wiadomos¢ spoteczna na temat
wykorzystywania odnawialnych Zrédet energii oraz oszczgdnego z niej
korzystania.

W Wielkiej Brytanii Swiadectwa energetyczne wprowadzono w kwietniu
2008 r., trafiajac na opdr opinii spotecznej, ktora jest sceptycznie nasta-
wiona do pomystéw Brukseli. Wigkszego wysitku wymagalo od rzadu
znowelizowanie prawa budowlanego, ktore przyniosto jednak efekty
w postaci ustalenia ostrych kryteriow emisji dwutlenku wegla i zmniej-
szenia uzycia energii.

W Holandii juz w 2006 r. poprzez skuteczng kampani¢ medialng udato
sie zacheci¢ spoteczenstwo do wystgpowania o Swiadectwa energetyczne.

Jak bedzie u nas, to pytanie, na ktore warto prébowac juz teraz sobie
odpowiedzie¢. Czy srodowisko notarialne jest do tego przygotowane?
Smiem twierdzi¢, ze nie ma ono wigkszego pojecia, o czym jest mowa.
Chociaz musze tez przyzna¢, ze w rozmowach z notariuszami odczuwa
si¢ zainteresowanie tym tematem, wrecz zaniepokojenie, jak zareaguje
rynek obrotu nieruchomosciami. Brak §wiadectwa energetycznego moze
dotkna¢ kazdego kupujacego mieszkanie lub budynek od 2009 r., gdyz
transakcja ta nie bedzie odpowiada¢ standardom prawa unijnego.

Dla notariuszy wazne jest pytanie, czy brak swiadectwa energetycz-
nego uniemozliwia sporzadzenie aktu notarialnego, czy tylko go oslabia.
Duze watpliwosci budzi takze to, jak powinien zachowa¢ sie¢ notariusz,
w sytuacji gdy zadna ze stron umowy sprzedazy mieszkania w ogdle nie
wspomni o $wiadectwie energetycznym. Do niedawna rodzito si¢ pytanie,
kto ma na te pytania odpowiedzie¢ — czy sami notariusze, czy tez
Ministerstwo Infrastruktury, ktére 25 sierpnia 2008 na stronie Minister-
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stwa Infrastruktury opracowato nowy projekt ustawy o zmianie usta-
wy — Prawo budowlane*.

W projekcie tym w art. 5 u.p.b. zmienia si¢ brzmienie ust¢gpu 4 oraz
dodaje ustepy 4a-4e. W skrocie zmiana ta naklada na zbywcee — przy
zawieraniu umowy zbycia — obowigzek przekazania nabywcy $wiadec-
twa energetycznego, a notariusz jest zobowigzany fakt wykonania tego
obowiazku potwierdzi¢ w tresci aktu notarialnego. Jest wigc wyrazne
wskazanie powinnosci spoczywajacej na zbywcy, a takze zachowania sie
notariusza w tej sytuacji prawne;j.

Jezeli zatem Ministerstwo Infrastruktury wprowadzi taka nowelizacje
ustawy — Prawo budowlane, to wéwczas jasno okresli, jakie sa konse-
kwencje sprzedazy mieszkania bez $wiadectwa energetycznego. Naloze-
nie obowiazku potwierdzenia tego dokumentu przez notariusza w akcie
notarialnym stanie si¢ nowa jego powinnoscia, o ktorej bedzie musial
wiedzie¢. Nie ma co do tego watpliwosci, ze to Ministerstwo Infrastruk-
tury jest ,legislatorem” tej regulacji prawnej. Dotychczasowy stan nie-
pewnosci prawnej nie jest dobrym sprawdzianem dla zadnego ustawo-
dawcy. Podwaza bowiem prestiz prawa, obniza jego wiarygodnos¢
i zaufanie do instytucji prawnych oraz oséb stosujacych to prawo.

Niezaleznie od tego sensownym wydaje si¢, by rozwazy¢ projekt,
przygotowanie i przeprowadzenie cyklu szkoleniowego z tego zakresu
w Izbach Notarialnych. A moze przydaloby si¢ zajecie stanowiska w tej
sprawie przez Krajowa Radg¢ Notarialng, by nie by¢ zaskoczonym skut-
kami prawnymi wynikajacymi z pomijania tego wymogu prawnego. Nawet
jezeli opdzni si¢ proces wydawania Swiadectw energetycznych, a to wydaje
sie pewne, to akcja edukacyjna w tym zakresie uczuli notariuszy na problem,
ktory sie niebawem pojawi. Swiadectwa energetyczne od 1 stycznia 2009 r.
beda niezbgdne przy umowach sprzedazy i wynajmu nieruchomosci i do
tego wymogu formalnego polscy notariusze winni si¢ przygotowac, a co
najmniej o tym wiedziec.

Jerzy Jacyszyn

* Ministertwo Infrastruktury w osobie wiceministra Olgierda Dziekonskie-
go zapewnilo ostatnio (koniec pazdziernika), ze resort ostatecznie wycofal si¢
z tego pomyslu, by nie utrudnia¢ zycia obywatelom. W nowelizacji nie bedzie
wigc wprowadzonego wymogu, ze istnieje obowiazek zalaczenia Swiadecta
energetycznego do aktu notarialnego. O tym ma zadecydowaé rynek, a nie
przymus administracyjny.
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