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Swiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku
— konsekwencje jego braku

i wadliwosci

Minely juz blisko dwa lata odkad $wiadec-
twa charakterystyki energetycznej, potocznie
zwane $wiadectwami (certyfikatami) energe-
tycznymi, zaistnialy w polskich przepisach
i odkad stworzyly na polskim rynku budow-
lanym nowe standardy. Narzucone dyrekty-
wa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkow
(Dz. U. UE L 1 z 04.01.2003, str. 65-71), za-
istnialy w polskim prawie budowlanym po
jego nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 19
wrzesnia 2007 roku (Dz.U.07.191.1373), kto-
ra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2009
roku. Od tego czasu przepisy je regulujace
zdazyly juz ulec niewielkiej nowelizacji do-
konanej ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku
(Dz.U. 2009.161.1279), ktéra w znacznej cze-
$ci weszla w zycie z dniem 15 pazdziernika
2010 roku (,,Ustawa”).!

Kazdy zainteresowany, z wlasnej woli
badz z przymusu, zdazy! si¢ juz dowiedzie¢,
ze $wiadectwo charakterystyki energetycz-
nej jest dokumentem wydawanym wylacz-
nie przez uprawnionych do tego specjalistow,
wskazujagcym  wielko$¢  zapotrzebowania
energii niezbednej do zaspokojenia potrzeb
zwigzanych z uzytkowaniem danego bu-
dynku. Wielko$¢ zapotrzebowania na ener-
gie ocenia sie wedtug stalych cech budynku,
tj. jego przeznaczenia, standardu, lokalizacji
oraz przede wszystkim uwarunkowan tech-
nicznych i istniejacych w nim systeméw in-
stalacyjnych. Charakterystyka energetyczna
jest zbiorem danych wskazujacych na ilo$¢
zapotrzebowania energii wykorzystywanej
na cele grzewcze, cieplej wody, klimatyzacji
czy oswietlenia. Jezeli powyzsze wskazniki
dowiods, iz dany budynek nie spetnia wy-
mogow prawa budowlanego pod katem ener-
gooszczednosci, wystawiajacy $wiadectwo

zawrze w nim swoje sugestie co do mozli-
wych do realizacji rob6t budowlanych mo-
gacych poprawi¢ pod wzgledem oplacalnosci
charakterystyke energetyczna budynku.

Gtowne obowigzki zwigzane
z wprowadzeniem Swiadectw
charakterystyki energetycznej

Obowigzek dysponowania $wiadectwem
energetycznym dotyczy zasadniczo kazde-
go nowo powstalego budynku oddawanego
do uzytku. Rozciagnieto go jednak réwniez
na juz istniejace budynki, lokale mieszkalne
oraz czesci budynkéw stanowiace samodziel-
na caloé¢ techniczno-uzytkowa, podlegaja-
ce zbyciu lub wynajmowi, a takze w sytuacji,
gdy w wyniku przebudowy lub remontu
ulegta zmianie ich dotychczasowa charak-
terystyka energetyczna. Jak wynika z po-
wyzszego, wymog posiadania $wiadectwa
dotyczy wlasciwie wigkszosci (nieliczne wy-
jatki wskazuje art. 5 ust. 4 lit. (b) in fine oraz
ust. 7 Ustawy) budynkéw czy pomieszczen
bedacych przedmiotem codziennego uzytku
bez wzgledu na to, czy stuza celom zawodo-
wym czy mieszkalnym.

W przypadku budynkéw, ktérych realiza-
cja dobiegla konca, inwestor ma obowiazek
dofaczenia kopii $wiadectwa charaktery-
styki energetycznej budynku juz do zawia-
domienia o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego lub wniosku o udzielenie po-
zwolenia na uzytkowanie. Niedopelnienie
tego obowiagzku moze rodzi¢ konsekwencje
w postaci zgloszenia sprzeciwu organu co do
mozliwoéci rozpoczecia uzytkowania danego
budynku badz nawet odmowy udzielenia po-
zwolenia na uzytkowanie.

W odniesieniu do obiektéw juz istnie-
jacych i uzytkowanych bedacych przed-
miotem zbycia lub najmu,
budynkéw maja obowigzek zapewnienia
sporzadzenia  $wiadectwa energetyczne-
go budynku w przypadku uplywu jego 10-
-letniego terminu waznosci, a takze, gdy na
skutek przebudowy lub remontu charaktery-
styka energetyczna budynku ulegla zmianie.
Nowelizacja przepiséw o $wiadectwach ener-
getycznych z dnia 15 pazdziernika 2010 roku

whasciciele

zniesiono dobrowolno$¢ po stronie zbywcy
i wynajmujacego istniejacego juz budynku
lub lokalu co do udostepniania $§wiadectwa
charakterystyki energetycznej (uchylony art.
63a). Zgodnie z obecnym brzmieniem prze-
piséw, zbywca przekazuje nabywcy, a wynaj-
mujacy udostepnia najemcy odpowiednie
$wiadectwo charakterystyki energetycznej.
Mimo zniesienia dobrowolnoséci w tym za-
kresie, ustawa nie naklada zadnych sankcji
w przypadku

niedotrzymania tych obowiazkéw i nie czy-
ni przez to niemozliwym zawarcie umowy
sprzedazy czy najmu. W praktyce to strony
danej umowy decyduja, czy brak $wiadectwa
energetycznego budynku stanowi dla nich
przeszkode w zwigzaniu si¢ umowa.

Zle sporzadzone $wiadectwo

Swego rodzaju gwarantem dla poprawnego
i rzetelnego sporzadzenia $wiadectwa ener-
getycznego s3 nalozone na osoby je sporza-
dzajace obowigzki wskazane w art. 52 ust.
1 Ustawy, tj. obok, wykonywania wszelkich
czynnosci z nalezytg staranno$cia z uwzgled-
nieniem w szczeg6lnosci rozwoju wiedzy
technicznej oraz zmiany w przepisach pra-
wa, takze obowiazek zawarcia przez te oso-
by uméw ubezpieczenia odpowiedzialno$ci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku ze
sporzadzaniem $wiadectwa charakterystyki
energetycznej. Konsekwencje niewykonania
badZz nienalezytego wykonania $wiadec-
twa moga okaza¢ sie bardzo dotkliwe dla in-
westora, zbywcy czy wynajmujacego dany
obiekt. Powyzsze pozostaje w $cistym zwigz-
ku z przepisem, w $wietle ktorego swiadectwo
charakterystyki energetycznej zawierajace
nieprawdziwe informacje o wielkosci ener-
gii jest wada fizyczng rzeczy w rozumieniu
przepisow Kodeksu cywilnego o rekojmi
za wady. W takim stanie rzeczy kontrahent
moze od umowy odstapi¢ albo zada¢ obni-

" Art. 5ust. 4a, 52 ust. 1 pkt. 3 Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 roku (Dz.U. 2009.161.1279) weszty w Zycie z dniem 31 grudnia 2009 roku.
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zenia ceny. Jedynym sposobem unikniecia
powyzszych konsekwencji jest niezwloczne
usuniecie wady, co w przypadku sporzadze-
nia nieprawdziwego $wiadectwa energetycz-
nego mogloby wiaza¢ si¢ z koniecznoscia
odpowiedniego dostosowania parametrow
technicznych budynku czy lokalu i pociaga¢
za sobg nieprzewidziane koszty. Ustalenia za-
kresu odpowiedzialno$ci, rozmiaru szkody
ijej wplywu na zawarta umowe, a takze rosz-

czen z tego plynacych nie mozna dokona¢
szablonowo i bylyby one zapewne indywi-
dualne dla kazdego konkretnego przypad-
ku. Stosunkowo krotki okres obowigzywania
przepisow o $wiadectwach energetycznych
nie stworzyl za$ jeszcze okazji, azeby powyz-
sze problemy moglo rozwina¢ orzecznictwo
polskich sagdéw. Nie zmienia to jednak faktu,
iz oszczedno$¢ energii, bowiem m.in. temu
celowi stuzylo wprowadzenie $wiadectw

energetycznych budynkow, zapewni tyl-
ko i wylacznie sporzadzenie charakterystyki
energetycznej budynku, jak najbardziej zbli-
zonej do stanu rzeczywistego.

Katarzyna Sasiak

Kancelaria Adwokatéw i Radcéw Prawnych
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Comparative regional analysis and
development forecasts for 2010-2013

A comprehensive report on the construction sector in Poland is an essential read for construction companies
already active on the Polish market or are considering market entry! The publication comprises:

B the trends for the construction market as a whole and for its individual segments: residential construction,
non-residential construction, civil engineering,

B profiles of top 10 market players, which include analysis of their financial standing and strategies for the
coming years,

B 2 summary of the survey conducted among 200 largest construction companies active on the Polish
market,

B regional analysis of the Polish economy, with special focus on the historical data and forecasts for the
construction market in individual voivodhsips.
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