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PRAKTYKA OKIEM PRAWNIKA

A Ty masz juz Swiadectwo?

Wbrew pozorom nie jest to pytanie do ucznidw
rozpoczynajacych wkrotce wakacje, a do wiascicieli
nieruchomosci, ktérzy maja w planach ich sprzedaz lub
najem. Niedawno weszta w zycie nowelizacja ustawy o
charakterystyce energetycznej budynkdw. Rozszerzyta ona
istotnie wymogi dotyczace funkcjonujacej juz wczesnigj
instytucji  Swiadectw charakterystyki energetycznej -
dokumentu zawierajagcego miedzy innymi dane okreslajace
zapotrzebowanie budynku/lokalu na energie potrzebng do
ogrzewania, wentylacji, cieptej wody, klimatyzacji czy
oswietlenia.

Od 28 kwietnia zaréwno przy zbyciu jak i oddaniu w najem
(wszystkich, nie tylko nowych) budynkéw i lokali,
wtasciciel/zarzadca lub osoba, ktorej przystuguje spoétdzielcze
wiasnosciowe badz spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
jest zobowigzany do przekazania swiadectwa nabywcy w
chwili dokonania czynnosci notarialnych, badz kopii takiego
Swiadectwa najemcy przy zawieraniu umowy najmu. Nowe
przepisy nakfadaja rowniez  obowigzek podawania
wskaznikdow charakterystyki energetycznej w ogtoszeniach
lub reklamach o zbyciu lub najmie, gdy dla takiego budynku
czy lokalu bedacego ich przedmiotem swiadectwo zostato
juz sporzadzone. Zdaniem ustawodawcy, wprowadzone
zmiany maja przyczyni¢ sie do zwiekszenia sSwiadomosci
spotecznej oraz do wznoszenia budynkéw o jak najlepszych
parametrach, wptywajacych na oszczednosc¢ energii.

W  przypadku braku przekazania swiadectwa, notariusz
zobowigzany jest pouczy¢ zbywce o zagrozeniu karg
grzywny. Brak spetnienia nowego wymogu ,kosztowac”
moze do pieciu tysiecy ztotych. Nabywca ani najemca nie
moga zrzec sie prawa do otrzymania takiego dokumentu.
Moga oni pisemnie wezwac zbywce lub wynajmujacego do
jego przedtozenia, a jezeli pomimo to dokument nie zostanie
przekazany, sporzadzi¢ swiadectwo na ich koszt.

W celu wyeliminowania z obrotu quasi-Swiadectw, obecnie
Swiadectwa charakterystyki energetycznej sporzadzane
powinny by¢ jedynie w systemie teleinformatycznym, w tzw.
centralnym rejestrze charakterystyKki energetycznej
budynkdw, przez osoby wpisane do tego rejestru. Ponadto
musza zawiera¢ numer nadany w rejestrze oraz oswiadczenie
osoby sporzadzajacej (pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej), ze dokument zostat wygenerowany z centralnego
rejestru.
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Nowelizacja wprowadza rowniez obowigzek dotgczenia kopii
Swiadectwa do zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub
whiosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. O ile
wymogi w tym zakresie dla nowopowstatych budynkéw nie
budza szczegdlnych watpliwosci, ,schody” zaczynajg sie w
odniesieniu do budynkdéw starszych. Przy ich budowie nikt
nie przewidywat tego rodzaju regulacji. Wiadomo, ze nowo
wybudowane budynki maja lepsza efektywnoscé
energetyczna. Ale jaki wptyw na te efektywnos¢ maja
witasciciele/zarzadcy  starszych  budynkéw  lub  lokali
znajdujacych w takich budynkach?.

Co wiecej, jaki realny wptyw na wydajnos¢ energetyczna
mieszkania maja wiasciciele lub szczesliwi ,posiadacze”
spoétdzielczego prawa do lokali w starym budownictwie?
Zazwyczaj nie posiadaja oni nawet istotnych informacji i
dokumentow technicznych budynku, w ktérym znajduja sie
ich lokale, planéw czy innych dokumentéw istotnych dla
sporzadzenia sSwiadectwa. Bardziej racjonalne wydawatoby
sie natozenie obowiagzku jego pozyskania na wiasciwg
spotdzielnie. Szczegdlnie ciekawe jest w tym kontekscie
rozciggniecie tego obowigzku takze na mieszkancow
budynkow  spotdzielczych, ktorym  przystuguja prawa
lokatorskie (funkcjonalnie blizsze najmowi niz wtasnosci).

W tym zakresie na wyrost wydaje sie odniesienie tego
wymogu takze do czesci budynku. Chociaz, w przypadku
mieszkan przynajmniej wiadomo, o jakie ,czesci budynku”
chodzi. Watpliwosci natomiast pojawiaja sie w odniesieniu
do budynkdéw gdzie poszczegolne ,lokale” nie sg formalnie
wyodrebnione (np. galerii handlowych czy biurowcow).
Dyskusyjnym moze by¢, ktére z nich zostaty zgodnie z
definicja ,przewidziane do odrebnego uzytkowania”. Nie jest,
wiec w takim przypadku jasne, dla jakich ,czesci” budynku
Swiadectwo nalezy sporzadzic.

W  zwigzku z powyzszymi ucigzliwosciami, mozna
spodziewac sie, ze o kierunku rozwoju praktyki, w duzej
mierze zadecyduje to, na ile nieunikniona i dotkliwa okaze sie
W rzeczywistosci sankcja grzywny za naruszenie nowych
wymogow.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Karolina Pacholska, Associate
karolina.pacholska@ngllegal.com

www.ngllegal.com m




