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PRZEPISY z wadami,
czyli pierwsze efekty
certyfikacji energetycznej w Polsce

O trudnosciach w sporzadzaniu swiadectw charakterystyki energetycznej naj-
lepiej wiedzg ci, ktérzy takie Swiadectwa juz wykonujg. Niejasnosci i niespoj-
nosci w przepisach regulujacych te kwestie jest tak duzo, ze zespot eksper-
téw skupionych przy Zrzeszeniu Audytoréw Energetycznych zdecydowat sie
na wystosowanie otwartego listu do prezesa Rady Ministréw Donalda Tuska.
W liscie tym poinformowat premiera o wystepujacych w rozporzadzeniach
btedach i niescistosciach, ktére uniemozliwiaja poprawne obliczenie charak-
terystyki energetycznej budynku oraz sporzadzenie $wiadectwa energetycz-

nego budynku.

P aradoks polega na tym, ze wprawdzie kar
za brak certyfikatow dla budynkéw be-
dacych w obrocie gospodarczym nie ma, jed-
nak za btedy i wady w projektowanej charak-
terystyce energetycznej odpowiada projek-
tant, a za btedy w Swiadectwie charakterysty-
ki energetycznej — audytor energetyczny. Od-
powiedzialnos¢ ta, ktéra, na marginesie mo-
wigc, spoczywa na nich przez 10 lat, wynika
z zapisu ustawy Prawo budowlane: ,,Swiadec-
two charakterystyki energetycznej zawieraja-
ce hieprawdziwe informacje o wielkosci ener-
gii jest wada fizyczng rzeczy w rozumieniu
przepisdéw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 .
- Kodeks cywilny (DzU Nr 16, poz. 93, z pdzn.
zm.) o rekojmi za wady” (art. 5, ust. 6).

RZAD wie swoje

Zdaniem polskiego rzadu jednak nic nie-
pokojacego w kwestii sporzadzania swia-
dectw sie nie dzieje. W odpowiedzi rzadu na
list otwarty ekspertéw mozna bowiem prze-
czytac: ,,Po niecatych trzech miesigcach od
wejscia przepisow wdrazajacych postano-
wienia ww. dyrektywy nie mozna naszym
zdaniem stwierdzi¢, iz system sporzadza-
nia Swiadectw charakterystyki energetycz-
nej nie dziafa jak nalezy i nie przyczynia sie
do poprawy efektywnosci energetycznej bu-
dynkow. Przepisy krajowe dotyczace Swia-
dectw charakterystyki energetycznej maja
funkcjonowac wiele lat i niewatpliwie przez
okres ohowiazywania heda podlegaé korek-
tom. Dlatego przestane uwagi zostana podda-
ne analizie i heda wykorzystane podczas prac
nad nowelizacjg aktow prawnych dotycza-
cych swiadectw charakterystyki energetycz-
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nej. Jednakze podjecie takich prac hedzie
zasadne po pewnym okresie funkcjonowania
tych przepisdw i po zebraniu uwag szerszego
forum osoh i instytucji kompetentnych i za-
interesowanych”.

Prezentowana postawa $wiadczy, ze rza-
dzacy nie zdaja sobie sprawy z powagi sytu-
acji. Nie chca zrozumied, ze wadliwe przepi-
sy zamiast ufatwiac¢ i upraszczaé proces in-
westycyjny, stwarzaja wiele probleméw, za-
grozen i nieprzewidzianych komplikacji na
etapie projektowania, uzyskiwania pozwole-
nia na uzytkowanie oraz podczas eksploata-
cji budynku. Narazaja w ten sposéb wszyst-
kich uczestnikéw procesu inwestycyjnego na
nieprzewidziane konsekwencje, a nawet na
dodatkowe koszty lub straty.

INTERPRETACJA przepisow
przez ministerstwo

Obecnie promowana jest na stronie inter-
netowe] Ministerstwa Infrastruktury naste-
pujaca interpretacja przepiséw zwigzanych
z certyfikacja budynkéw poddawanych zby-
ciu lub wynajmowi: ,,Z uwagi na to, iz nie
przewidziano sankcji karnej w przypadku
hraku przedtozenia Swiadectwa charaktery-
styki energetycznej hudynku, lokalu miesz-
kalnego lub czesci budynku stanowiacej sa-
modzielng catos¢ techniczno-uzytkowa, to
czy Swiadectwo charakterystyki energetycz-
nej hedzie udostepnione, czy tez nie, w prak-
tyce zadecyduja relacje rynkowe, a nie przy-
mus administracyjny”. Mozna wiec, jezeli
kupujacy lub wynajmujacy nie zazada takie-
go dokumentu, omina¢ ten wymdg. Jest to
sugestia niezgodna z zapisami zamieszczo-
nymi w ustawie Prawo budowlane i z pewno-
$cig sprawi uczestnikom procesu inwestycyj-
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nego oraz wiascicielom nieruchomosci nie-
mato probleméw. Zreszta jest to przypadek
bez precedensu, ze przedstawiciele rzadu su-
geruja tamanie prawa.

Jeszcze raz PRAWO budowlane

Zgodnie z Prawem budowlanym ,,dla kaz-
dego budynku oddawanego do uzytkowa-
nia oraz hudynku podlegajacego zhyciu lub
wynajmowi powinna hy¢ ustalona, w formie
Swiadectwa charakterystyki energetycznej,
jego charakterystyka energetyczna, okresla-
jaca wielkos¢ energii wyrazona w kWh/m?2/rok
niezhednej do zaspokojenia réznych potrzeh
zwiazanych z uzytkowaniem bhudynku”. We-
dtug sugerowanej przez ministerstwo inter-
pretacji tego zapisu nie ma obowigzku spo-
rzadzania $wiadectw. Jednak podobny zapis
W rozporzadzeniu dotyczacym projektu bu-
dowlanego: ,,projekt powinien zawiera¢ pro-
jektowana charakterystyke energetyczna hu-
dynku”, oznacza przymus spetnienia tego
warunku. Nie uzyska sie pozwolenia na bu-
dowe, jezeli takiej informacji projekt zawie-
ra¢ nie bedzie. Jest pewne, ze dla budynkéw
oddawanych do uzytkowania stowo ,,powin-
no” znaczy, ze obiekt taki musi mie¢ swia-
dectwo. Nikt nie dokona odbioru i nie wyda
zezwolenia na uzytkowanie, jezeli nie zosta-
nie dostarczone $wiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku.

Nalezy sie jednak liczy¢ z tym, ze promo-
wana przez ministerstwo interpretacja Pra-
wa budowlanego w najblizszym czasie uleg-
nie zmianie.

Akty NOTARIALNE z wadami

Opinie Ministerstwa Infrastruktury po-
dzielaja niestety notariusze, wedtug ktérych
mozna zawrze¢ umowe sprzedazy lub najmu
bez posiadania $wiadectwa. Przy takim sta-
nowisku nasuwa sie pytanie: czy mozna zwol-
ni¢ z obowiazku wymaganego przez prawo
nadrzedne, jakim jest ustawa Prawo budow-
lane? Wedtug bowiem art. 5 ustawy ,,0hiekt
budowlany wraz ze zwiazanymi z nim urza-
dzeniami budowlanymi nalezy, hiorac pod
uwage przewidywany okres uzytkowania,
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promocja

projektowac i budowac w sposoh okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowla-
nych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy tech-
nicznej, zapewniajac:

1) spefnienie wymagan podstawowych
dotyczacych:

a) bezpieczenstwa konstrukcji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

c) bezpieczenstwa uzytkowania,

d) odpowiednich warunkéw higienicznych
i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,

e) ochrony przed hatasem i drganiami,

f) oszczednosci energii i odpowiedniej
izolacyjnosci cieplnej przegrod”.

Zapis ten narzuca ohowiazek projekto-
wania i wykonania budynku w taki sposdb,
by zapewni¢ jego energooszczednosé. Dalsze
zapisy Prawa budowlanego jednoznacznie
okreslaja, kiedy nastepuje konieczno$¢ spo-
rzadzenia swiadectwa. W przypadku budyn-
ku z lokalami mieszkalnymi lub czesciami
budynku stanowiacymi samodzielng catos¢
techniczno-uzytkowg ,,przed wydaniem lo-
kalu mieszkalnego lub takiej czesci budynku
osohie trzeciej sporzadza sie Swiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej lokalu mieszkal-
nego lub czesci budynku”. Swiadectwo na-
lezy wiec sporzadzi¢ zawsze wtedy, gdy lokal
lub czes¢ budynku przekazywana jest osobie
trzeciej, niezaleznie od tego, czy budynek ma
pozwolenie na budowe, czy nie.

Notariusze sg zobowigzani do sporzadze-
nia aktu notarialnego zgodnie z obowiazu-
jacymi przepisami, w tym przepisami Pra-
wa budowlanego. A poniewaz obowigzek po-
siadania $wiadectwa charakterystyki energe-
tycznej przy oddawaniu do uzytkowania, zby-
ciu lub najmie wynika z Prawa budowlanego,
zdaniem niektérych prawnikéw umowa nota-
rialna zawarta bez przedstawienia swiadec-
twa moze by¢ niewazna.

PODSUMOWANIE

Celem wprowadzenia obowigzku spo-
rzadzania Swiadectw charakterystyki ener-
getycznej budynkéw jest wprowadzenie do
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obrotu nieruchomo$ciami informacji o ich
energochtonnosci, a co za tym idzie nada-
nie nieruchomosciom wartosci rynkowej za-
leznej od tego wskaznika. Doswiadczenia
w panstwach UE pokazuja, ze informowa-
nie nabywcéw o energochtonnosci budynku
zwieksza zainteresowanie budynkami ener-
gooszczednymi. W konsekwencji dostawcy
materiatéw i technologii oraz inwestorzy za-
checani sg do wznoszenia budynkéw o coraz
nizszym zapotrzebowaniu na energie. Dlate-
go rzad polski powinien by¢ zainteresowany
tym, by mozliwosci, jakie daje realizacja za-
fozen dyrektywy 2002/91/WE, byty w Pol-
sce jak najpefniej wykorzystane, m.in. dzieki
spéjnemu i przejrzystemu prawu.
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