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Art. 1 pkt 6 projektu
(zmieniajacy art. 11
ustawy o
charakterystyce
energetycznej)

Wskazany przepis zaktada
obowigzek  przekazania przez
wtasciciela lub  wynajmujgcego

odpowiednio Swiadectwa
charakterystyki energetycznej albo
jego kopii. Takie rozwigzanie nie
dos$é, ze wywota daleko idgce skutki
dla wszystkich obywateli, ale takze
dla samorzadow. Skutki dwojakie: z
jednej strony finansowej, z drugiej
strony wydtuzy czas zawierania
umow sprzedazy czy umow najmu.
Domagamy sie co najmniej
zrekompensowania skutkow
finansowych.

W aktualnym
ustawodawca w art.
wyklucza jedynie
zrzeczenia sie przez nowego
wtasciciela/najemce mozliwosci
wezwania zbywcy/wynajmujacego
do zrealizowania obowigzku
zZwigzanego z przekazaniem
Swiadectwa charakterystyki
energetycznej albo jego kopii —
zatem a contrario dopuszcza
zrzeczenie sie uprawnienia w
zakresie przekazania $wiadectwa
czy tez jego kopii. Stad tez
proponowana zmiana bedzie miata
daleko idgce skutki, a vacatio legis
dla niej jest co najmniej watpliwe, o

stanie prawnym
11 ust. 4
mozliwos¢

Wdrozenie projektu ustawy nie

spowoduje dodatkowych
obowigzkéw, ponad obecnie
wystepujagce, ktére s3 jednak
omijane.

Obowigzek posiadania w
okreslonych sytuacjach
Swiadectwa charakterystyki

energetycznej

budynku lub czesci budynku wynika
z prawa europejskiego (art. 12 ust.
1 lit. a oraz ust. 2 dyrektywy,
Parlamentu Europejskiego i Rady
2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r.
w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw (Dz. Urz.
UE L 153 z 18.06.2010, str. 13, z

Podtrzymanie uwagi.

Nie mozna moéwi¢ o tym, ze
obecne obowigzki sg omijane
— gdyz zostaty uregulowane
W  spos6b  weiszy niz
przewiduje to projekt.

Co do fragmentu, wedtug
ktorego ,,Wdrozenie projektu

ustawy  nie  spowoduje
opdznienia w finalizowaniu
umow w zwiqzku
Zz wymogiem przekazania
Swiadectwa podczas
dokonywania czynnosci
notarialnej. Procedura
sporzqdzenia aktu
notarialnego jest




czym szerzej w uwadze dotyczacej
przepisu regulujacego date wejscia
w zycie projektowanych przepisow.

pozn. zm.), ktéra zostata zmieniona
dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady  (UE)

2018/844 z dnia 30 maja 2018 r.

zZmieniajaca dyrektywe
2010/31/UE w sprawie
charakterystyki energetycznej
budynkoéw i dyrektywe 2012/27/UE
w sprawie efektywnosci
energetycznej Parlamentu

Europejskiego i Rady 2014/94/UE
(Dz. Urz. UE L 156/75 z 19.6.2018,
str. 75), zwanej dalej ,,dyrektywga”.
Celem wprowadzenia obowigzku
sporzgdzania  Swiadectw  jest
promowanie budownictwa
efektywnego  energetycznie i
zwiekszanie Swiadomosci
spotecznej w zakresie mozliwosci
uzyskania oszczednosci energii w
budynkach. Dzieki informacjom
zawartym w Swiadectwie
wiasciciel, najemca lub uzytkownik
moze okresli¢ orientacyjne roczne
zapotrzebowanie na energie, a tym
samym koszt utrzymania zwigzany
z zapotrzebowaniem na energie.
Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o
charakterystyce energetycznej
budynkéw (Dz. U. z 2021 r. poz.
497), zwanej dalej ,ustawg cheb”,
juz teraz sprzedajac oraz oddajgc w
najem budynek lub czes¢ budynku
(lokal mieszkalny), sprzedajacy lub
wynajmujacy s3 obowigzani
zapewnié sporzgdzenie
Swiadectwa. Natomiast zgodnie z
art. 11 wust. 1 ustawy cheb
obowigzek przekazywania

poprzedzona réznymi
przygotowaniami, wymaga
naktadu czasu niezbednego
do zgromadzenia réznych
wymaganych dokumentow,
co oznacza, ze w tym

okresie bedzie rowniez czas
na zlecenie i sporzgdzenie
Swiadectwa (o ile wczesniej
tego nie zrealizowano)”’
trzeba pamieta¢ o tym, ze
gromadzenie dokumentow
niezbednych do zawarcia
umowy w formie aktu
notarialnego, nawet w
okresie pandemii, co do
zasady zamyka sie w gora

kilku tygodniach. w
pierwszym okresie
obowigzywania przepiséw,

kiedy natozg sie na siebie

zlecenia zaréwno od
zbywajgcych/wynajmujgcych
nieruchomosci, jak i od
podmiotéw, ktore bedg
zobowigzane do
umieszczania kopii

Swiadectwa w widocznym
miejscu, w naszej ocenie
bedziemy mieli do czynienia
z zatorami w sporzadzaniu
Swiadectw, a co za tym idzie,
w zawieraniu transakcji.




Swiadectwa albo jego kopii
nabywcy lub najemcy wystepuje
przy zawarciu m.in. umowy
sprzedazy albo umowy najmu.
Obecny mechanizm nie jest jednak
dostatecznie skuteczny. Aktualnie
w sytuacji nieprzekazania
wymaganego prawem dokumentu
nabywca lub najemca moze
najpierw pisemnie wezwac zbywce
lub wynajmujgcego do wywigzania
sie z cigzacego na nim obowigzku
przekazania swiadectwa (albo jego
kopii — w przypadku najmu), a w
razie braku reakcji ze strony zbywcy
lub wynajmujgcego — sporzadzié
Swiadectwo charakterystyki
energetycznej na ich  koszt.
Wskaza¢ jednakie nalezy, ze
skorzystanie z przedmiotowej
procedury moze wymagac¢ udziatu
uprawnionego w postepowaniu
przed sgdem powszechnym w
charakterze powoda. Mechanizm
taki moze skutecznie zniechecac
nabywcéw i najemcow do zlecania
sporzgdzania Swiadectw na koszt
zbywcow i wynajmujacych.
Projektowane zmiany polegajg na
uwzglednieniu podczas
dokonywania czynnosci notarialnej
potwierdzenia spetnienia wymogu
wynikajacego z ustawy cheb,
polegajacego na przekazaniu przez
zbywce swiadectwa nabywcy.
Wdrozenie projektu ustawy nie

spowoduje opdznienia w
finalizowaniu uméw w zwigzku z
wymogiem przekazania

Swiadectwa podczas dokonywania




czynnosci notarialnej. Procedura
sporzadzenia aktu notarialnego jest
poprzedzona réznymi
przygotowaniami, wymaga naktadu
czasu niezbednego do
zgromadzenia réznych
wymaganych dokumentéw, co
oznacza, ze w tym

okresie bedzie réwniez czas na
zlecenie i sporzadzenie swiadectwa
(o ile wczesniej tego nie
zrealizowano).

Wymédg przekazania sSwiadectwa
podczas przedmiotowej transakcji
sprzedazy lub najmu nie bedzie
przeszkodg, a jedynie
uregulowaniem istniejgcego juz
wymogu i realnym przekazaniem
dokumentu podczas transakcji
(obok m.in. wypisu z rejestru
gruntéw, wypisu z ksiegi
wieczystej,

miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
itp.). Tak jak wypis z ewidencji
gruntéw potwierdza nam dane
dotyczace nieruchomosci, KW
potwierdza wtasnos$¢, wypis z
miejscowego planu potwierdza
mozliwosci zagospodarowania
terenu, tak sSwiadectwo wykaze
charakterystyke energetyczng
budynku/lokalu, ktéra ma wptyw
na pdzniejsze koszty uzytkowania,

wskaze zalecenia dla
budynku/lokalu  $wiadczace o
koniecznosci wykonania

ewentualnych prac




modernizacyjnych co  pozwoli
wptyna¢ pozytywnie na poprawe
charakterystyki energetycznej
budynku a w konsekwencji wykaze
kupujgcemu jakie prace nalezy
wykona¢ w budynku. Wskaze
rowniez jaka jest jego emisyjnos¢ i
czy wymagania minimalne w
zakresie oszczednosci energii i
izolacyjnosci cieplnej odpowiadaja
wymaganiom obowigzujgcym na
dzien sporzadzenia

Swiadectwa.

Nalezy = zauwazyé, e  koszt
wykonania Swiadectwa jest
niewielki (zgodnie z wyliczeniami
zawartymi w OSR szacunkowy koszt
sporzadzenia Swiadectwa w
przypadku budynku
wielorodzinnego (2000 zt),
szacunkowy koszt Swiadectwa dla
mieszkania w budynku
wielorodzinnym bedzie wynosit
podobnie jak dla domu
jednorodzinnego ok. 300 zt), a
okres jego waznosci to 10 lat.

w rejestrze charakterystyki
energetycznej budynkdéw, zwanym
dalej ,rejestrem cheb” aktualnie
wpisanych jest ok. 16 tys. osdb
uprawnionych do wykonywania
Swiadectw. Znalezienie osoby do
wykonania swiadectwa nie stanowi
zadnej trudnosci, a samo jego
wykonanie nie zajmuje duzo

czasu. Nalezy tez zauwazyé, ze
nowe budynki oddawane do
uzytkowania beda juz posiadaty
Swiadectwo, poniewaz
przywrécona zostanie regulacja




obowigzujaca do dnia 9 marca 2015
r., dotyczgca obowigzku dotgczenia
kopii Swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku do
zawiadomienia o zakonczeniu
budowy lub wniosku o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie,
odnoszagca sie do wszystkich
budynkdw, z wytgczeniem
budynkdéw, o ktédrych mowa w art.
3 ust. 4 ustawy cheb, w zwigzku z
powyzszym Swiadectwo bedzie juz
wykonywane dla budynkow
oddawanych do  uzytkowania
(nowe budynki albo poddawane
przebudowie). Dla  budynkéw
istniejacych, ktdére nie posiadajg
Swiadectwa, wykonanie
Swiadectwa nie bedzie stanowito
duzego obcigzenia zarowno
finansowego, jak i logistycznego.
Nalezy zauwazyé¢, ze ww. koszt
sporzgdzenia  Swiadectwa jest

stosunkowo niewielki w
porownaniu do ceny mieszkania
czy domu.

Nalezy podkresli¢, ze posiadanie
Swiadectwa bedzie wptywato na
wzrost $wiadomosci spotecznej

— kupujgcy zaczng dostrzegad
wptyw istniejgcego stanu budynku
na jego koszt uzytkowania, badz
zobaczg jakie sg zalecenia odnosnie
do prac niezbednych do wykonania
w budynku, majacych na

celu poprawe jego charakterystyki
energetycznej.

Art. 92 § 3 ustawy Prawo o
notariacie stanowi, ze: ,Jezeli akt
notarialny dotyczy czynnosci




prawnej, akt ten powinien zawierac
tresci istotne dla tej czynnosci.
Ponadto akt notarialny powinien
zawierad inne stwierdzenia,
ktorych potrzeba umieszczenia w
akcie wynika z niniejszej ustawy, z
przepisdw szczegdlnych albo z woli
stron”. Regulacja zawarta w zdaniu
drugim tego przepisu pozwala
zatem zamiesci¢c w ustawie cheb
dodatkowy wymadg formalny aktu
notarialnego w postaci obowigzku
odnotowania w  nim  faktu
przekazania $wiadectwa.

Rolg sprzedajacego jest wykazanie
faktycznego stanu przedmiotu
sprzedazy, w tym jego prawdziwej
charakterystyki energetycznej. To
rozwigzanie ma chroni¢ kupujgcego
i przedstawia¢ mu przewidywane
zuzycie energii, stan budynku czy
prace, jakie nalezy w nim wykonag,
aby poprawic¢ jego charakterystyke
energetyczna.

Nalezy podkreslié, ze regulacja
wprowadza wymodg dofaczenia
jednego dokumentu (notariusze juz
teraz zamieszczajg informacje w
akcie notarialnym na temat
przekazania Swiadectwa. Notariusz
potwierdza jedynie przekazanie
Swiadectwa, a nie jego zawartosci
lub poprawnosci wykonania.
Posiadajgcy Swiadectwo dla
budynku lub jego czesci moze
zgodnie z art. 36 ustawy cheb
wystgpi¢ do ministra wtasciwego
do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania
przestrzennego




oraz mieszkalnictwa z wnioskiem o
weryfikacje swiadectwa.

W celu weryfikacji tego, w jaki
sposob obecnie wypetniane s3
istniejace obowigzki,
skonsultowalismy propozycje
rozwigzan ze srodowiskiem
notarialnym, ktére potwierdzito, ze
doskonale znane sg notariuszom
obowigzujace przepisy. Notariusze
w aktach notarialnych juz teraz
dokonujg zapiséw dotyczacych
faktu przekazania $wiadectwa
(wpisuja nr Swiadectwa oraz dane
osoby sporzadzajgcej). Koniecznosé
przedtozenia jednego
dodatkowego dokumentu nie
bedzie istotnym obcigzeniem dla
notariusza. Dla kupujacego
natomiast bedzie to dodatkowa
ochrona jego praw do wiedzy na
temat przedmiotu  sprzedazy.
Nalezy zauwazy¢, ze aktualnie
obowigzujace przepisy pozwalajace
na sporzadzenie Swiadectwa po
dokonaniu kupna

nieruchomosci, powodujg, ze
kupujacy w dniu podpisywania aktu
notarialnego nie posiada
wszystkich informacji na temat
przedmiotu sprzedazy, a pézniejsze
jego wykonanie nie zabezpiecza
nalezycie kupujacego w celu
dochodzenia swoich praw i stanowi
unikanie obowigzku natozonego na
sprzedajgcego.

Zadaniem notariusza jest dbatos¢ o
to, by proces podpisywania umowy
i cata transakcja sprzedazy
nieruchomosci przebiegata




prawidtowo. W zwigzku z tym,
notariusz musi poinformowac obie
strony transakcji — sprzedajgcego i
kupujgcego — o naleznych im
prawach oraz o ich obowigzkach.

Do notariusza nalezy tez obowigzek

poinformowania stron o
konkretnych skutkach
poszczegdlnych zapisow
podpisywanej umowy.

Obowigzkiem  notariusza  jest
dbanie o zabezpieczenie praw i
stusznych intereséw nie tylko obu
stron umowy - kupujgcego i
sprzedajgcego nieruchomosé¢, ale
rowniez innych osdéb, dla ktérych
umowa ta moze powodowac skutki
prawne. Zadaniem notariusza jest
zadbanie o to, by podpisana
umowa byta zgodna z prawem.

Przekazanie Swiadectwa ma na celu
budowanie Swiadomosci
spotecznej i dazenia do wznoszenia
budynkéw o jak najwyzszych
parametrach cieplnych,
zastosowania w budynkach
rozwigzan technicznych majgcych
wptyw na oszczednos$¢ energii i
izolacyjnosci  cieplnej, co w
konsekwencji przyczyni sie do
znaczacych oszczednosci energii i
zmniejszenia kosztéw eksploatacji

budynkdw.
Lepsza jakos¢ materiatéw
spowoduje oszczednosci
konsumentéw w trakcie
eksploatacji
budynkow. Zmniejszy sie

zapotrzebowanie budynkéw na
ciepto do ogrzewania,




przygotowania cieptej wody
uzytkowej, chtodzenia i
oswietlenia, tym samym przyczyni
sie do zmniejszenia rachunkéw
zwigzanych z kosztami utrzymania.
Zapewnienie wyzszej efektywnosci
energetycznej

ma przetozenie na ulepszenie
standardu  samych  budynkéw
dzieki czemu réwniez wptywa na
komfort uzytkowania i
przebywania w takich budynkach.
Prawidtowo zaprojektowany i
wybudowany budynek
energooszczedny to inwestycja,
ktora przynosi wymierne rezultaty
dzieki wtasnie obnizeniu
zapotrzebowania na energie, a
przez to rdéwniez prowadzi do

zmniejszenia kosztow na
pozniejszym etapie jego
eksploatacji oraz wywiera

pozytywny wptyw na poprawe
jakosci powietrza.

Nalezy zauwazy¢, ze Swiadectwo
zawiera dane takie jak: wskaznik
rocznego zapotrzebowania na

energie koncows, wskaznik
rocznego zapotrzebowania na
energie pierwotng, udziat

odnawialnych Zrédet energii w
rocznym  zapotrzebowaniu  na
energie koricowg oraz jednostkowg
wielkos¢ emisji CO2. Dla
uzytkownika wskaznik dotyczacy
rocznego zapotrzebowania na

energie korncowg ma
najistotniejsze znaczenie, poniewaz
okresla, jakie bedzie

zapotrzebowanie na energie w celu
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prawidtowej eksploatacji i
uzytkowania, ale co najwazniejsze -
kosztow utrzymania
budynku/lokalu.  Wszystkie te
informacje majg o tyle istotne
znaczenie dla odbiorcy, ze pozwolg
na poréwnanie budynkdéw/lokali i
ich  wywieranego wptywu na
otoczenie. Odbiorcy s3 coraz
bardziej Swiadomi i taka informacja
stanowi¢ bedzie dla nich cenne
zrédto wiedzy.

Swiadectwo moze mie¢ o tyle
istotny wptyw na transakcje, ze
wykaze czy budynek jest wysoce
energooszczedny, dzieki czemu
warto$¢ budynku/lokalu i jego
konkurencyjnos¢ na rynku moze sie
zwiekszy¢. W mojej opinii, stanowic
to bedzie impuls dla sprzedajacych
do poprawy charakterystyki
energetycznej budynku,
koniecznosci  wykonania  prac
majacych na celu dostosowania do
obowigzujacych wymogow i
standardéw. Kupujacy bedg mogli

porownywac parametry
charakterystyki energetycznej
budynku i decydowac¢ ktodry
budynek kupic.

Wprowadzenie tego typu zapiséw
wptynie na mechanizmy rynkowe,
ktore samoczynnie bedg wptywad
na spetnienie wymogu
zamieszczania informacji w
ogtoszeniach. Swiadomy
konsument zacznie zauwazac
wskazniki charakterystyki
energetycznej w ogtoszeniach i je
poréwnywaé, a w przypadku ich
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braku, wymaga¢ tego typu
informacji, badz rezygnowaé z
analizy ogtoszen, ktére takich
informacji nie zawierajg. Kupujacy
beda mieli mozliwos¢ weryfikacji
danych dotyczacych
energooszczednosci
budynku/czesci budynku, co bedzie
miato znaczacy wptyw na koszty
eksploatacyjne zwigzane z
utrzymaniem obiektu co jest
bardzo istotne z punktu widzenia
,ochrony interesow” kupujacych.
Zwiekszy to réwniez
konkurencyjnos¢  sprzedajacych,
ktorzy aby by¢ zauwazani na rynku,
zaczng umieszczac takie informacje
w ogtoszeniach.

Reasumujac powyzsze,
upowszechnienie istniejgcego juz
obowigzku przekazania
Swiadectwa

podczas transakcji sprzedazy i
najmu budynku lub jego czesci
stanowi poczatek drogi do poprawy
Swiadomosci spotecznej, wptywu
wskaznikow charakterystyki
energetycznej na pdzniejsze koszty
uzytkowania budynku, a takie w
konsekwencji majgcego wptywu na
jakos¢ powietrza jakim oddychamy.
Wieksza Swiadomos¢ spoteczna to

zwiekszenie skali renowacji
budynkéw i szybsze osiggniecie
neutralnosci klimatycznej.

Spodziewamy sie, ze inwestowanie
w  budynki bedzie stanowito
rowniez tak bardzo potrzebny
impuls dla rozwoju szeroko pojetej
gospodarki. Dlatego nie widze
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mozliwosci zrekompensowania
skutkéw finansowych dla
obowigzku, ktdry istnieje, ale nie
jest respektowany.

Art. 1 pkt 7 projektu
(zmieniajacy art. 12
ustawy o)
charakterystyce
energetycznej)

Natozenie generalnego obowigzku

umieszczania Swiadectwa
charakterystyki energetycznej
przez wiascicieli lub zarzadcéw
budynkow o powierzchni

uzytkowej przekraczajacej 500 m?,
w ktdrych sg swiadczone ustugi dla
ludnosci, w widocznych miejscach
w tych budynkach, oceniamy
negatywnie.

Obecna regulacja, ktdra naktada
ten obowigzek w sytuacji, w ktorej
istnieje Swiadectwo charakterystyki

energetycznej, byta
proporcjonalna. W  momencie
wejscia w Zycie przepisu w
przedtozonym  ksztatcie  wiele

podmiotéw publicznych bedacych
wtascicielami lub  zarzadcami
budynkow beda musiaty
praktycznie ,z dnia na dzien” czy tez
.2 kapelusza” (brak przepiséw
przejsciowych) posiadac
Swiadectwo charakterystyki
energetycznej, co moze graniczyc z
cudem — z uwagi na ograniczong
liczbe oséb uprawnionych do ich
sporzgdzania.

Warto bowiem zauwazyé, ze zakres
art. 3 ustawy o charakterystyce
energetycznej — okreslajgcego, na
kim cigzy obowigzek posiadania

Swiadectwa charakterystyki
energetycznej (w tym w
szczegblnosci  art. 3 ust. 2,
traktujacego m.in. o budynkach
zajmowanych przez organy
administracji publicznej, w ktérych
dokonywana jest obstuga

interesantdw) — jest weiszy niz
okreslenie ,$wiadczenie ustug dla
ludnosci” z art. 12 ustawy. Tym
samym w konsekwencji przyjecia
przepisbw w  proponowanym
ksztafcie bedzie nalezato posiadaé

Przez zmiane w art. 1 pkt. 7
projektu ustawy modyfikujemy
dotychczasowy obowigzek
umieszczenia kopii Swiadectwa
charakterystyki energetycznej w
widocznym  miejscu  w  tym
budynku. Dotychczasowa redakcja
przepisu nakfadata taki obowigzek
jedynie w sytuacji, w ktore] takie
Swiadectwo byto juz sporzadzone.
Projektowany przepis zobliguje
wiascicieli lub zarzadcéw budynku
o powierzchni uzytkowej
przekraczajgcej 500 m2, w ktorym
sg Swiadczone ustugi dla

ludnosci, do sporzadzenia i

umieszczenia w widocznym
miejscu  takiego ~ dokumentu.
Rozwigzanie

to pozwoli na upowszechnianie
informacji oraz budowanie
Swiadomosci spotecznej dotyczacej
efektywnosci energetycznej

budynkdw. Ponadto umieszczenie
przedmiotowego dokumentu w
widocznym miejscu moze
zmobilizowad wiascicieli lub
zarzadcow budynkéw najmniej
efektywnych energetycznie do
podejmowania dziatan majgcych na
celu poprawe efektywnosci
energetycznej i zwigzang z tym
posrednio jakoscia powietrza w
Polsce.

Przedmiotowy  zapis  stanowi
wdrozenie art. 13 dyrektywy, ktéry

Podtrzymanie uwagi.

Ustawodawca w aktualnym
stanie prawnym -
i projektodawca
w projektowanej noweli —
kreujg przedmiotowy wymog

w sposob bardziej
rygorystyczny niz
prawodawca unijny

w dyrektywie 2010/31/UE.
W dyrektywie jest bowiem
mowa o budynkach, ktdre sg
zajmowana przez wiadze
publiczne i ktdre sg czesto
odwiedzane przez ludnosc
(art. 12 i 13 dyrektywy).

Tym samym — jezeli juz ma
nastagpi¢  upowszechnienie
obowigzku — to niech ma to
miejsce na zasadach
okreslonych w dyrektywie,
a nie na zasadach
ostrzejszych, tj.: niech
dotyczy budynkow
zajmowanych przez witadze
publiczne i czesto
odwiedzanych przez ludnosc
— a nie budynkdéw, w ktérych
sg $wiadczone ustugi dla
ludnosci.
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Swiadectwa i umieszczac ich kopie
w widocznych miejscach np. w
odniesieniu do szkét czy domoéw
pomocy spoteczne;j.

odwotuje sie do art. 12 ust. 1 lit.b
dyrektywy, a Minister ds. Unii
Europejskiej opiniujgc
przedmiotowy projekt nie wnidst
zastrzezen do sposobu jego
wdrozenia.

Ponadto dyrektywa w sprawie
efektywnosci energetycznej w art.
5 wskazuje na wzorcowg role
renowacji budynkéw instytucji
publicznych. Komisja Europejska
przedstawita projekt nowej
regulacji obecnego art. 5 dyrektywy
w sprawie efektywnosci
energetycznej, w ktdérej ponownie
podkresla, istote tego aby sektor
publiczny sprawowat wzorcowa
role w zakresie efektywnosci
energetyczne;j.

Budynki publiczne w dtugim okresie
powinny zosta¢ zmodernizowane w
sposob spdjny z transformacja w
kierunku gospodarki neutralnej
klimatycznie. Kluczowym celem,
ktory moze zostac osiggniety dzieki
renowacji budynkoéw jest obnizenie
zuzycia energii i emisji CO2 oraz
zredukowanie  zjawiska niskiej
emisji, jednak musi  temu
towarzyszy¢ staranie o poprawe
standardu

budynkdéw, a zwtaszcza zdrowia i

bezpieczenstwa 0séb
mieszkajacych i pracujacych w tych
budynkach.

Jednoczesnie uprzejmie informuje,
ze art. 1 pkt 7 projektu ustawy
posiada 3 miesieczne vacatio legis.
Reasumujgc, budynki publiczne
powinny stanowi¢ wzorcowg role w
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budowaniu Swiadomosci
spotecznej dotyczgcej efektywnosci
energetycznej budynkow

Art. 1 pkt 10 | Wskazane przepisy nalezy | Uwaga o charakterze jezykowym. przepis zostanie zweryfikowany
projektu (dodajacy | poprawi¢ pod katem jezykowym — pod katem poprawnosci zapisu
art. 21 pkt 3 do | ten sam btad sktadniowy.
ustawy o
charakterystyce
energetycznej) oraz
art. 1 pkt 14
projektu (dodajacy
art. 26 pkt 5 do
ustawy o
charakterystyce
energetycznej)
Art. 1 pkt 22 | Wprowadzenie zagrozenia karg | Co do zagrozenia karg grzywny | Uprzejmie informuje, ze | Przyjmujemy wyjasnienia —
(zmieniajacy art. 41 | grzywny za nieprzekazanie przez | wtascicieli/zarzagdcow za | projektowany art. 41 pkt. 2 | pod warunkiem dokonania
ustawy o | wtasciciela/zarzagdce $wiadectwa | nieprzekazanie odpowiedniego | (przekazuje, jako $wiadectwo | deklarowanej korekty
charakterystyce charakterystyki energetycznej albo | dokumentu nabywcy/najemcy | charakterystyki energetycznej, | przepisy.
energetycznej) jego kopii odpowiednio | nalezy wskazaé, ze przy zaktadanej | dokument sporzadzony niezgodnie
nabywcy/najemcy oraz za | vacatio legis na poziomie 3 | z art. 4 ust. 3) odnosi sie wytgcznie
przekazanie Swiadectwa | miesiecy od dnia ogtoszenia tego | do sporzadzajacego Swiadectwo

sporzgdzonego niezgodnie z art. 4
ust. 3 jest rozwigzaniem watpliwym
konstytucyjnie.

typu ograniczenia w
rozporzadzaniu wtasnoscig i
swobodzie obrotu gospodarczego
budzg powazne watpliwosci m.in. z

perspektywy zasady
demokratycznego panstwa
prawnego oraz zasady

proporcjonalnosci.

Natomiast zagrozenie karg grzywny

za przekazanie dokumentu
niezgodnego z przepisami —
podkresimy, zagrozenie

wtasciciela/zarzadcy, ktory przeciez
tego dokumentu nie opracowuje —
jest jeszcze bardziej watpliwe z
punktu widzenia przywotanych
wyzej konstytucyjnych zasad. Na

charakterystyki energetycznej.
Dokonamy weryfikacji przepisu pod
katem poprawnosci, aby zatozenie
to z niego wybrzmiato (ew. zapis
mogtby brzmieé: kto sporzadza i
przekazuje z ew. odwofaniem do
art. 5). Przepis ma na celu
wyeliminowanie sytuacji, w ktorych
osoby uprawnione do sporzgdzania

Swiadectw charakterystyki
energetycznej przekazujg swoim
zleceniodawcom quasi
,Swiadectwa”, ktore jednak

Swiadectwami spetniajgcymi
wymogi ustawy nie sg, gdyz nie

zostaty sporzgdzone z
wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego, w ktérym
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jakiej podstawie (poza watpliwym
konstytucyjnie przepisem)
wtasciciel moze odpowiadaé¢ za
niezgodne z prawem sporzadzenie
Swiadectwa, skoro sam
ustawodawca  przewiduje, ze
sporzadzajg owe swiadectwa osoby
spetniajgce odpowiednie kryteria i
gwarantujgce nalezyty poziom tego
typu dokumentow?
Odpowiedzialno$¢ - nawet w
formie kary grzywny — za cos, za co
sie nie ponosi faktycznej
odpowiedzialnosci jest irracjonalna.

prowadzony jest rejestr cheb.
Rejestr cheb, prowadzony przez
ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, jest jedynym
srodowiskiem, w ktorym
sporzgdzone dokumenty mogg by¢
okres$lone jako Swiadectwa
charakterystyki energetycznej. W
odniesieniu do projektowanego
art. 41 pkt. 3 projektowana zmiana
zaktada wprowadzenie kar grzywny
za nieprzekazanie $wiadectwa
nabywcy albo najemcy i ma na celu
usprawnienie i wzmocnienie
obecnego mechanizmu, ktérego
rolg jest zabezpieczanie interesu
nabywcéw  nieruchomosci w
zakresie otrzymania Swiadectwa
nabywanego budynku lub lokalu w
zwigzku z zawierang umowag, a w
przypadku najemcy — otrzymania
kopii takiego S$wiadectwa przy
zawarciu umowy najmu.

Obecny mechanizm nie jest
dostatecznie skuteczny. Aktualnie
w sytuacji nieprzekazania
wymaganego prawem dokumentu
nabywca Ilub najemca moze
najpierw pisemnie wezwac zbywce
lub wynajmujacego do wywigzania
sie z cigzacego na nim obowigzku
przekazania Swiadectwa (albo jego
kopii — w przypadku najmu), a w
razie braku reakcji ze strony zbywcy
lub  wynajmujgcego, sporzadzi¢
Swiadectwo na ich koszt. Wskazaé
jednakze nalezy, ze skorzystanie z
przedmiotowej procedury w
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ostatecznosci zaktada koniecznos¢
udziatu uprawnionego w
postepowaniu przed sadem
powszechnym w  charakterze
powoda. Mechanizm taki moze
skutecznie zniecheca¢ nabywcow i
najemcow do zlecania
sporzgdzania Swiadectw na koszt
zbywcow i wynajmujacych.

Projektowane zmiany polegaja na
uwzglednieniu podczas
dokonywania czynnosci notarialnej
informacji o spetnieniu wymogu

wynikajgcego z ustawy,
polegajacego na przekazaniu przez
zbywce Swiadectwa
charakterystyki energetycznej

nabywcy. Jednoczesnie nalezy
podkreslic, ze  wymog jest
spetniony wytacznie, gdy
Swiadectwo charakterystyki
energetycznej jest Swiadectwem w
rozumieniu ustawy, tj. zostato
sporzgdzone w rejestrze cheb, a
nastepnie z niego wygenerowane,
oraz termin waznosci Swiadectwa
jest pdzniejszy niz dzien czynnosci
notarialnej. W zwigzku z tym
przedmiotowa nowelizacja zaktada
upublicznienie czesdci informacji
zawartych w rejestrze cheb
dotyczacych wszystkich swiadectw

w nim sporzadzonych,
obejmujgcych numer Swiadectwa,
date sporzadzenia i termin

waznosci. W projekcie wskazano,
ze notariusz odnotowuje w akcie
notarialnym fakt przekazania przez
sprzedajgcego  Swiadectwa, a
przypadku jego nieprzekazania,
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notariusz poucza o karze grzywny
za brak przekazania dokumentu
przy  dokonywaniu  czynnosci
notarialnej. Projektowany przepis
ma za zadanie wskaza¢ koniecznos¢
przekazywania nabywcy
Swiadectwa charakterystyki
energetycznej, jezeli przedmiotem
umowy zbycia prawa wtasnosci jest
budynek lub czes¢ budynku, lub
zbycie spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu,
w chwili dokonywania czynnosci
notarialnych, jak réwniez obliguje
notariusza do odnotowania tego
faktu. W projektowanym przepisie
doprecyzowano réwniez aktualng
regulacje wskazujac jednoznacznie,
ze jezeli przedmiotem transakcji
jest budynek, to przekazywane
Swiadectwo charakterystyki
energetycznej powinno dotyczy¢
tego budynku, a jezeli
przedmiotem

transakcji jest cze$¢ budynku (np.
lokal), to Swiadectwo powinno
dotyczy¢ danej czesci budynku (tj.
lokalu), a nie catego budynku.
Wprowadzenie czytelnego
uregulowania pozwoli
wyeliminowac¢ sytuacje, w ktorych
sprzedajacy przekazywat nabywcy

Swiadectwo charakterystyki
energetycznej catego budynku,
zamiast Swiadectwa
charakterystyki energetycznej

nabywanej czesci budynku (lokalu
mieszkalnego).

W trakcie konsultacji publicznych
uzyskaliSmy stanowisko Krajowej
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Rady Notarialnej, ktére uwaza, ze

stosowniejsze  (od  pierwotnej
koncepcji odmowy dokonania
czynnosci  notarialnej)  bytoby
przyjecie rozwigzan

wprowadzonych w innych krajach
Unii Europejskiej, np. w Niemczech,
gdzie ustawodawca siegnat po
narzedzia witasciwe prawu
administracyjnemu (kara grzywny
za nieprzekazanie swiadectwa). (...)
Wzmocnienie obecnej regulacji np.
grzywng lub innego rodzaju karg
administracyjng, z catg pewnoscia
zapewnitoby w sposdb optymalny
ochrone interesow nabywcy
nieruchomosci, wymusito
pozadane zachowanie, a
jednoczesnie w zaden sposdb nie
powodowatoby ograniczenia
swobody obrotu
nieruchomosciami.

Art. 7
okreslajgcy
wejscia w zycie)

(przepis

date

Przy skali zawirowad na rynku
nieruchomosci (na co w procesie
konsultacji publicznych zwracata
uwage w kontekscie transakcyjnym
Krajowa Rada Notarialna), jakie
wywota procedowany projekt,
vacatio legis na poziomie 3
miesiecy (i to dla najbardziej
kontrowersyjnych przepisow)
nieuchronnie  doprowadzi do
chaosu.

Nie mozna przyjaé, ze 3 miesigce to

wystarczajgcy okres np. na
uzyskanie przez wszystkich
zainteresowanych Swiadectw

charakterystyki energetycznej.

W mojej ocenie nie dojdzie do
opdznien w finalizowaniu umadw.
Przedmiotowe przepisy (art. 1 pkt.
6 i 8) wchodzg w zycie po uptywie 3

miesiecy od dnia ogtoszenia.
Rozwazalismy mozliwos¢
wydtuzenia vacatio legis np. do 6
miesiecy, gdyby na etapie
opiniowania, konsultacji
publicznych czy uzgodnien
miedzyresortowych zostata
zgtoszona taka propozycja,

natomiast nie otrzymali$my takich
uwag. Wydtuzenie vacatio legis
moze spowodowaé, zarzut ze
strony Komisji Europejskiej w
zakresie  wydtuzania  terminu
wdrozenia dyrektywy.

Podtrzymanie uwagi.
Jezeli wezmiemy pod uwage,

przez jak dtugi okres
obowigzywata ustawa
w  obecnym  brzmieniu,

wydtuzenie vacatio legis nie

powinno skutkowac
wystosowaniem przez
Komisje Europejskg tzw.
uzasadnionej opinii -
szczegllnie, ze  ustawa
zmieniajaca bedzie juz
uchwalona i ogtoszona,
a bedzie sie znajdowac
w  okresie  spoczywania
prawa. 3 miesigce,
szczegOlnie w okresie

pandemicznym to okres zbyt
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krétki,
materie,
reguluje.

ZWazywszy
ktora

na
projekt
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