PRAWO

Swiadectwo
charakterystyki
energetycznej
budynku mieszkalnego

W aktualnym wydaniu ,Nieruchomosci C.H. Beck” omoéwione zostang zagadnienia zwigzane
z obowigzkiem zapewnienia sporzadzenia swiadectwa charakterystyki energetycznej - tak dla
wyodrebnionego lokalu, jak tez catego budynku mieszkalnego. Przedstawione zostang rowniez
ostatnie zmiany ustawowe w tym zakresie.

Agnieszka Zelazna

Przedmiot regulacji ustawy

Poruszona wyzej problematyka ure-
gulowana zostala w przepisach ustawy
z 29.8.2014 r. o charakterystyce ener-
getycznej budynkow (tekst jedn. Dz.U.
z 2021 r., poz. 497 ze zm.; dalej Charakt-
EnergBudD). Przedmiotem powolanej
ustawy jest bowiem okre$lenie przede
wszystkim zasad sporzadzania §wiadectw
charakterystyki energetycznej. Procz po-
wyzszego zagadnienia, przepisy Charakt-
EnergBudD reguluja réwniez:

1) zasady kontroli systemu ogrzewania
i systemu klimatyzacji w budynkach;

2) zasady prowadzenia centralnego re-
jestru charakterystyki energetycz-
nej budynkow;

3) sposéb opracowania krajowego pla-
nu dziatan majacego na celu zwiek-
szenie liczby budynkéw o niskim zu-
zyciu energii.

Obowiazek zapewnienia
sporzadzenia Swiadectwa
charakterystyki
energetycznej

Na podstawie art. 3 ust. 1 Charakt-
EnergBudD, ustawodawca nalozyl na:

1) wilasciciela lub zarzadce budynku lub
czgsci budynku;

2) osobe, ktdrej przystuguje spotdziel-
cze wlasno$ciowe prawo do lokalu;

3) osobe, ktdrej przystuguje spotdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego; a takze

4) najemce - w przypadku, o ktérym
mowa w art. 11 ust. 3 CharaktEnerg-
BudD;

- obowigzek zapewnienia sporzadzenia
$wiadectwa charakterystyki energetycz-
nej dla budynku (w rozumieniu art. 3
pkt 2 ustawy 2 7.7.1994 r. — Prawo budow-
lane, tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 2351
ze zm.; dalej PrBud)! lub czesci budynku
(przez co nalezy rozumie¢ zespdl po-
mieszczen w budynku o jednakowym
przeznaczeniu, przewidzianych do odreb-
nego uzytkowania, w szczegdlnosci lokal
mieszkalny lub lokal uzytkowy w budyn-
ku). Powyzszy obowiazek dotyczy przy
tym budynku lub czgsci budynku:

1) zbywanego na podstawie umowy
sprzedazy;

2) zbywanego na podstawie umowy
sprzedazy spoldzielczego wilasno-
$ciowego prawa do lokalu; badz

3) wynajmowanego.

Obowigzek ten nie powstaje wiec

w wypadku zbycia budynku Iub jego cze¢-

$ci na podstawie innych uméw, np. daro-

! Zgodnie z art. 3 pkt 2 PrBud, pod pojeciem ,budynku” nalezy za$ rozumie¢ taki obiekt bu-

dowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod bu-

dowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

2 L. Ostrowski, Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkéw. Komentarz do art. 1-22,

Warszawa 2019.

wizny, zamiany lub dozywocia. Oznacza
to rowniez, ze osoby, ktore nie planuja
zbywa¢ lub wynajmowa¢ nieruchomo-
$ci — co do zasady - zwolnione sg z obo-
wigzku uzyskania $§wiadectwa energe-
tycznego. Przy czym, sam obowiazek
zapewnienia sporzadzenia $wiadectwa
w zwigzku z planowanym zbyciem lub
wynaje¢ciem budynku lub jego czgéci nie
oznacza jednakze, ze §wiadectwo to po-
winno powsta¢ bezpoérednio przed za-
warciem umowy. Jak wyjasnia si¢ to bo-
wiem w doktrynie?, brak jest przeszkod,
aby zbywca lub wynajmujacy postuzyl sie
sporzadzonym juz wcze$niej, przy tym
dalej waznym $wiadectwem charakte-
rystyki energetycznej budynku lub jego
czesci.

Jak wynika jednocze$nie z Charakt-
EnergBudD, obowigzek sporzadzenia
$wiadectwa charakterystyki jest zara-
zem obowigzkiem ustawowym, ktérego
realizacja w powyzszych warunkach -
oraz w razie ustalenia, iz brak jest spet-
niania przestanki wylaczenia od jego
realizacji zgodnie z art. 3 ust. 4 Charakt-
EnergBudD - nie wymaga zatwierdzenia
np. w drodze uchwaly wlascicieli lokali
we wspdlnocie mieszkaniowej. W odnie-
sieniu do budynkéw mieszkalnych pod-
kreslenia bowiem wymaga, iz omawia-
ny obowigzek nie znajduje zastosowania
do budynkéw podlegajacych ochronie
na podstawie przepiséw o ochronie za-
bytkéw i opiece nad zabytkami, jak tez
budynkéw mieszkalnych, lecz przezna-
czonych do uzytkowania nie dluzej niz
4 miesigce w roku.
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