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budynkéw - analiza zmian w prawie polskim

Energy performance certificate for buildings as a legal instrument
ensuring energy efficiency of the building - the analysis of changes
in Polish law

Summary

The subject of the article is an attempt to assess the level of implementation of European Union
law into the Polish legal system in the field of the functioning of the energy performance certifi-
cate for buildings, which assesses the energy consumption of a building, its parts or investment.
Thanks to this, it shows the need to introduce changes in order to reduce the energy consumption
of the building. An energy certificate is prepared by an authorized person. Buildings with lower
energy consumption, that are heated using modern technologies and renewable energy sources,
are becoming more attractive in economic terms. In addition, they implement the objectives of
the provisions of EU directives that provide for the strategy of environmental protection and the
reduction of greenhouse gas emissions by humans.
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1. Wstep

Jednym z priorytetéw polityki Unii Europejskiej jest stworzenie w panstwach
cztonkowskich gospodarki umozliwiajacej zrownowazony rozwoj — rozumiany
jako ochrona, zachowanie i poprawa kapitatu naturalnego Unii oraz ochrona
zdrowia i dobrostanu jej obywateli przed zagrozeniami zwigzanymi z degradacja
srodowiska. Wynikiem tych dziatan ma by¢ m.in. zapewnienie prawidlowe;j trans-
formacji energetycznej i cyfrowej'. Realizacja zalozen zrownowazonego rozwoju
powinna obejmowaé wymiar spoteczny, przestrzenny, ekologiczny i ekono-
miczny. Rozwazne gospodarowanie terenami, przemyslana urbanistyka, niska
emisyjnosc¢ spalin, energooszczgdne budownictwo i ochrona $rodowiska bywaja
jednak trudne do potaczenia’. W ujeciu prawnym interesujace sa m.in. wpro-
wadzenie i ewolucja norm stuzacych zagwarantowaniu energooszczednos$ci
budynkéw poprzez obowiazek sporzadzania §wiadectw charakterystyki energe-
tycznej dla okreslonych nieruchomosci. Aktywnos$¢ legislacyjna w tym zakresie
na poziomie unijnym trwa od 2002 r., a na krajowym — od 2007 r.

Celem artykutu jest przegladowa analiza rozwigzan w prawie polskim doty-
czacych wymogu posiadania §wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku
lub jego czesci. Konieczne byto wigc zastosowanie mieszanego podejscia badaw-
czego, czyli postuzenie si¢ zar6wno metoda historycznoprawna, by przedstawic¢
normy unijne i ich implementacje do prawa polskiego z 2014 r., jak i metoda
teoretycznoprawng, by omowi¢ zmiany w rodzimych regulacjach. W pierwszej
czgSci opracowania nakre§lono rys historyczny oraz przeobrazenia przepisow
wynikajace z wytycznych zawartych w dyrektywach unijnych, ktore skladajg
si¢ na tzw. Energy Performance of Buildings Directive i zmierzaja do osia-
gniecia maksymalnej energooszczednosci budynkow na terenie Unii Europej-
skiej’. Druga czg¢$¢ artykutu poswigcona jest ocenie zmian prawnych w Polsce
poczynionych od wprowadzenia w zycie zapisow ustawy z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow* po uchwalenie ustawy
z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy o charakterystyce energetycznej
budynkow oraz ustawy — Prawo budowlane®. Kluczowa rolg odgrywa tutaj pre-
zentacja aktualnych wymogow prawa zwigzanych z posiadaniem §wiadectwa

' L. Bogusz, A. Sarnacka, I. Skubiszak-Kalinowska, Aspekty zrownowazonego rozwoju
w projektach PPP, ,,Zamdwienia Publiczne. Doradca” 2022, nr 11 [Legalis].

2 A. Hulicka, Miasta zréwnowazone. Green city, eco-city i smart city — koincydencja pojeé,
,Prace Komisji Krajobrazu Kulturowego” 2023, nr 49, s. 44, https://doi.org/10.30450/202303.

3 R. Caranta, Sustainability takes centre stage in public procurement [Zréwnowazony roz-
woj jako determinanta zamoéwien publicznych), ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologicz-
ny” 2023, t. 85, z. 1, s. 46—47, https://doi.org/10.14746/rpeis.2023.85.1.05.

4 Dz.U. z 2014 r. poz. 1200; t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 497.

> Dz.U. z 2022 1. poz. 2206.
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charakterystyki energetycznej budynku lub jego czgsci przez wladajgcego nie-
ruchomoscia. Analiza obowiazujacych przepisow pozwoli sformutowacé wnioski
de lege ferenda i da odpowiedz na pytania, czy rodzime przepisy speiniajg
kryteria unijne, czy ich stosowanie zapewnia efektywne osiagni¢cie energo-
oszczednos$ci budownictwa i1 czyni zado$¢ wymogom zréwnowazonego rozwoju
oraz — co najistotniejsze — czy proces certyfikacji przebiega optymalnie i nie
budzi watpliwosci w adresatach norm prawnych.

2. Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku -
wprowadzenie

Pojawienie si¢ w polskim systemie prawa uregulowan dotyczacych funkcjo-

nowania $wiadectwa charakterystyki energetycznej wynika z implementa-

cji wytycznych Unii Europejskiej. Wprowadzajac do systemu prawa pojgcie

HSwiadectwo charakterystyki energetycznej” w 2009 r. (tj. w momencie wejscia

w zycie ustawy z 2007 r.)®, ustawodawca polski spetnit wymog ptynacy z naste-

pujacych aktow prawnych:

— dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2002/91/WE z dnia 16 grudnia
2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow’,

— dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja
2010 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkows®,

— dyrektywy Parlamentu EuropejskiegoiRady 2012/27/UE zdnia 25 pazdziernika
2012 r. w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE
i 2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/WE’,

— dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/844 z dnia 30 maja
2018 r. zmieniajacej dyrektywe 2010/31/UE w sprawie charakterystyki energe-
tycznej budynkow i dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci ener-
getycznej'’.

Wskazane akty prawa unijnego tworza tzw. Energy Performance of Buildings

Directive (EPBD). Wykonanie zawartych w nich wytycznych ma skutkowac

rozwojem budownictwa opartego na efektywnos$ci energetycznej i zastosowaniu

¢ Ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane (Dz.U.
z 2007 . Nr 191, poz. 1373). W obrocie gospodarczym §wiadectwo charakterystyki energetycz-
nej okresla si¢ rowniez jako certyfikat energetyczny i pojgcia te beda dalej stosowane zamiennie.

7 Dz. Urz. UE L 1 z dnia 4 stycznia 2003 r., s. 65-71.

8 Dz. Urz. UE L 153 z dnia 18 czerwca 2010 r., s. 13-35.

® Dz. Urz. UE L 315 z dnia 14 listopada 2012 r., s. 1-56.

0 Dz. Urz. UE L 156 z dnia 19 czerwca 2018 r., s. 75-91.
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w tym zakresie nowoczesnych technologii, ktore beda spojne z wizja szcze-
golnej ochrony $rodowiska oraz zrownowazonego rozwoju. EPBD naktada na
panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej obowigzek dostosowania budynkow
znajdujgcych si¢ na ich terenie w taki sposob, by staty si¢ jak najbardziej ener-
gooszczedne, a tym samym wprowadza konieczno$¢ stworzenia systemu oceny
i certyfikacji energetycznej budynkow. Zgodnie z typologia zaproponowang
przez K. Witczaka pierwsza z dyrektyw okresli¢ mozna jako budowanie $wia-
domosci, drugg i trzecig — jako nowa jakos$¢ 1 optymalizacje, ostatnig za$ — jako
przysztos¢, gdyz jej normy przewiduja, ze niezbedne jest opracowanie dtugo-
terminowej strategii renowacji budynkow'. Do wykonania zatozen zawartych
w dyrektywach musiat powstac¢ zbior aktow prawnych zapewniajacy ich wdro-
zenie w poszczegolnych krajach cztonkowskich.

W art. 1 dyrektywy 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow znaj-
dujemy informacje, ze okreslono w niej:

— ramy ogo6lne metodologii obliczania zintegrowanej charakterystyki energe-
tycznej budynkow;

— zastosowanie minimalnych wymagan dotyczacych charakterystyki energe-
tycznej nowych budynkow;

— zastosowanie minimalnych wymagan dotyczacych charakterystyki energe-
tycznej duzych budynkow istniejagcych, podlegajacych wazniejszej renowacji,

— certyfikacje energetyczng budynkow;

— regularne kontrole kottow i systemow klimatyzacji w budynkach oraz dodat-
kowo ocene instalacji grzewczych, w ktorych kotlty maja wigcej niz 15 lat.

W art. 2 zdefiniowano ,.charakterystyke energetyczng budynku” i ,,$wia-
dectwo charakterystyki energetycznej”. Charakterystyka energetyczna budynku
to warto$¢ energii zuzywanej rzeczywiscie lub szacowanej do spetnienia roznych
potrzeb zwiagzanych ze znormalizowanym uzytkowaniem budynku, ktéra moze
obejmowaé m.in. ogrzewanie, ciepta wodg, chtodzenie, wentylacje 1 oswietlenie.
Warto$¢ ta moze by¢ odzwierciedlona w jednym wskazniku numerycznym lub
wickszej liczbie wskaznikow, ktore zostaty obliczone z uwzglednieniem izolacji,
charakterystyki technicznej i instalacyjnej, projektu i usytuowania w relacji do
aspektéow klimatycznych, wystawienia na stonce i wptywu konstrukcji sasia-
dujacych, wytwarzania energii wlasnej oraz innych czynnikow, wiacznie z kli-
matem wewnetrznym, majacych wptyw na zapotrzebowanie na energie.

Z kolei swiadectwem charakterystyki energetycznej budynku jest Swiadectwo
uznawane przez panstwo cztonkowskie lub osob¢ prawng przez nie wyznaczong
i zawierajgce charakterystyke energetyczna budynku obliczong zgodnie z meto-
dologia oparta na ogoélnych ramach wskazanych w zataczniku do dyrektywy.

' K. Witczak, Nowa dyrektywa EPBD dotyczgca efektywnosci energetycznej budynkow,
,»Materiaty Budowlane” 2019, nr 1, s. 4-5.
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Co wazne z perspektywy omawianej tu problematyki, powinno ono obejmowaé
tez wartosci referencyjne, m.in. aktualne normy prawne, aby umozliwi¢ ocene
charakterystyki energetycznej danego budynku. Swiadectwu towarzysza zale-
cenia, ktore stuzg poprawie owej charakterystyki pod wzgledem optacalnosci
(art. 7 ust. 2 dyrektywy 2002/91/WE).

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/844 z dnia 30 maja
2018 r. zmieniajgca dyrektywe 2010/31/UE w sprawie charakterystyki energe-
tycznej budynkow i dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci energetycz-
nej jasno okre$la w dodanym do dyrektywy 2010/31/UE art. 2a obowiazki
wszystkich panstw Wspolnoty polegajace na stworzeniu dugoterminowej stra-
tegii renowacji. W mysl ust. 1 tego przepisu stuzy ona ,wspieraniu renowacji
krajowych zasobéw budynkoéw mieszkaniowych i niemieszkaniowych, zarowno
publicznych, jak i prywatnych, aby zapewni¢ do 2050 r. wysoka efektywnos¢
energetyczng i dekarbonizacje zasobow budowlanych, umozliwiajgc optacalne
przeksztalcenie istniejacych budynkow w budynki o niemal zerowym zuzyciu
energii. Kazda dlugoterminowa strategia renowacji jest przedktadana zgodnie
Z majacymi zastosowanie obowigzkami dotyczacymi planowania i sprawo-
zdawczoscei [...]7. W ust. 2 doprecyzowano, ze kazde panstwo czltonkowskie
ustala w swoich strategiach plan, ktory zawiera dzialania i wymierne wskazniki
postepow, okres§lone na poziomie krajowym i stuzgce osiggnieciu celu na 2050 r.,
zaktadajacego zredukowanie emisji gazow cieplarnianych w Unii o 80-95%
w pordéwnaniu z 1990 r. Plan dzialania obejmuje réowniez orientacyjne cele
posrednie na lata 2030, 2040 i 2050 oraz wskazuje, jak przyczyniajg si¢ one do
realizacji celow Unii w zakresie efektywnosci energetycznej.

3. Swiadectwo charakterystyki energetycznej -
polskie regulacje prawne przed nowelizacjg z 7 pazdziernika 2022 r.

Nalezy si¢ zgodzi¢ z A. 1 J. Baryltkami, ze w implementacji analizowanego tu
prawa wspolnotowego do prawa polskiego kluczowe dla wlascicieli, inwestorow
1 zarzadcoé6w nieruchomosci byto okreslenie w przepisach krajowych:

— czym jest S$wiadectwo charakterystyki energetycznej,

— dla jakich budynkow niezbg¢dne jest sporzadzenie takiego certyfikatu,

— jakie dane i wartosci techniczne powinien on zawierac,

— ktore podmioty sa upowaznione do sporzadzenia tego §wiadectwa,
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— jaki jest okres wazno$ci $wiadectwa charakterystyki energetycznej danego
budynku'?.

Normy unijne dotyczace $wiadectwa charakterystyki energetycznej zostaty
wprowadzone do polskiego systemu prawnego nowelizacjg ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane' oraz, w szerszym zakresie, ustawg z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow. Obowigzujaca ustawa Prawo
budowlane'* zawiera definicje pojecia budynku (art. 3) i wskazuje, ze kazdy
wiasciciel lub zarzadca nieruchomos$ci musi posiada¢ §wiadectwo charaktery-
styki energetycznej danego budynku badz obiektu budowlanego niebedacego
budynkiem (art. 64 ust. 3).

Z kolei ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. okre$la zasady sporzadzania §wia-
dectw charakterystyki energetycznej, zasady kontroli systemu ogrzewania
i systemu klimatyzacji w budynkach, zasady prowadzenia centralnego rejestru
charakterystyki energetycznej budynkow oraz sposdb opracowania krajowego
planu dziatan majacego na celu zwiekszenie liczby budynkoéw o niskim zuzyciu
energii. Z art. 5 wynika, Zze osoba uprawniona do sporzadzania omawianych
$wiadectw przekazuje osobie lub podmiotowi, ktérzy zlecili wykonanie tego
dokumentu, $wiadectwo charakterystyki energetycznej w postaci papierowej,
opatrzone numerem nadanym w centralnym rejestrze charakterystyki energe-
tycznej budynkoéw i podpisem osoby uprawnionej. Zgodnie z art. 10 §wiadectwo
powinno zawiera¢: dane identyfikacyjne budynku lub jego czgsci, charaktery-
styke energetyczng budynku lub jego czgsci oraz zalecenia dotyczace zakresu
i rodzaju robdt budowlano-instalacyjnych, ktore poprawia owa charakterystyke.
Certyfikat taki stanowi wigc rodzaj ekspertyzy dokonywanej przez podmiot
uprawniony do jego wydania®.

3.1. Rodzaje budynkow objetych wymogiem posiadania swiadectwa
charakterystyki energetycznej

Wedtug art. 2 dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2002/91/WE
z 16 grudnia 2002 r. za budynek uwaza si¢ konstrukcj¢ zadaszong, posiada-
jaca Sciany, w ktorej do utrzymania klimatu wewnetrznego stosowana jest ener-
gia; definiowane okreslenie moze si¢ odnosi¢ do budynku jako catosci lub jego

12°A. Barytka, J. Barytka, Proces eksploatacyjny obiektéow budowlanych, Centrum Rzeczo-
znawstwa Budowlanego, Warszawa 2016, s. 145-146.

13 Chodzi o wspomniang juz ustaw¢ z dnia 19 wrze$nia 2007 r., ktéra weszta w zycie
1 stycznia 2009 r.

14 Ustawa z dnia 7 lipca 1997 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 2029).

15 U. Winkowska-Zakrzewska, Wydatek na uzyskanie Swiadectwa charakterystyki ener-
getycznej budynku, w: Klasyfikacja budzetowa, red. W. Lachiewicz, wyd. 4, Wydawnictwo
C.H. Beck, Legalis 2022.
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czesci, ktore zostaty zaprojektowane do stosowania oddzielnego lub zmienione
w tym celu. W polskim Prawie budowlanym przez ,,obiekt budowlany” rozumie
si¢ cato$¢ budynku oraz poszczegdlne jego czesci wraz ze zwigzanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi. Co istotne pod katem tematu opracowania, prze-
pisy wskazuja, ze obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposdb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska, a takze zgodnie z zasa-
dami wiedzy technicznej, zapewniajac m.in. zaopatrzenie w wode i1 energi¢ elek-
tryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w energi¢ cieplng i paliwa, przy zatoze-
niu, ze bedg efektywnie wykorzystywane. W mysl art. 5 ust. 2a ,,[w] nowych
budynkach 1 istniejagcych budynkach poddawanych przebudowie lub przedsig-
wzieciu shuzacemu poprawie efektywnosci energetycznej, ktore sg uzytkowane
przez jednostki sektora finanséw publicznych w rozumieniu przepiséw o finan-
sach publicznych, zaleca si¢ stosowanie urzadzen wykorzystujacych energie
wytworzong z odnawialnych Zrodet energii oraz umozliwiajagcych wytwarzanie
energii z takich zrdodel, a takze technologie majace na celu budowe budynkow
o wysokiej charakterystyce energetycznej”. Z kolei art. 5 ust. 2b stanowi, ze
,»[W] przypadku robot budowlanych polegajacych na dociepleniu budynku obej-
mujacych ponad 25% powierzchni przegrod zewnetrznych tego budynku nalezy
spetni¢ wymagania minimalne dotyczace energooszczednosci i ochrony cieplnej
przewidziane w przepisach techniczno-budowlanych dla przebudowy budynku”.
Szczegdlowe regulacje 1 katalog wymogoéw technicznych okresla rozporzadze-
nie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie's.

Charakterystyka energetyczna stala si¢ wiec obligatoryjna dla budynkow
zaré6wno istniejacych, jak i nowo powstajacych. Na etapie projektu budow-
lanego z koniecznosci zataczenia $wiadectwa charakterystyki energetycznej
zwolnione sg tylko obiekty o prostej konstrukcji, takie jak budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie i sktadowe.
Niemniej obowigzek sporzadzenia owego dokumentu dla tych obiektow
pojawi si¢ w momencie ztozenia wniosku o udzielenie pozwolenia na uzyt-
kowanie lub zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Podzielajgc stanowisko
E. Sleszynskiej w sprawie optymalizacji norm prawnych dotyczacych réznego
rodzaju obiektow'” oraz majac na uwadze regulacje ustawy o charaktery-
styce energetycznej budynkoéw, trzeba stwierdzi¢, ze omawiane tu $wiadectwo
powinno zosta¢ sporzadzone dla grupy budynkéw podobnych, czgsci budynkow
i grupy lokali.

Do grupy budynkow podobnych (w tym budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego, o ktorym mowa w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane) zalicza si¢

1© Dz.U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690.
7 E. Sleszynska, Obowiqgzki wiascicieli obiektow budowlanych oraz inwestoréw. Przeglgd,
konserwacja i roboty budowlane, wyd. 2, Wolters Kluwer, Warszawa 2016, s. 194.
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budynki o jednakowych rozwigzaniach konstrukcyjno-materialowych i insta-
lacyjnych, o takim samym przeznaczeniu, stopniu zuzycia, sposobie uzytko-
wania i sposobie zaopatrzenia w energi¢, majagcych wplyw na ich charakte-
rystyke energetyczng. Opracowanie $wiadectwa energetycznego nastepuje tu na
podstawie dokumentacji technicznej budynku lub inwentaryzacji techniczno-
-budowlanej, a w razie braku takiej dokumentacji — na podstawie charaktery-
styki energetycznej wykonanej dla jednego z owych budynkéw lub §wiadectwa
jego charakterystyki energetycznej, jesli juz istnieje.

Jesli czesci budynku maja jednakowe rozwigzania konstrukcyjno-mate-
riatowe 1 instalacyjne, takie samo przeznaczenie oraz taki sam stopien zuzycia,
sposob uzytkowania i sposob zaopatrzenia w energie, majace wptyw na ich cha-
rakterystyke energetyczng, to opracowanie Swiadectwa energetycznego rowniez
nastepuje na podstawie dokumentacji technicznej budynku lub inwentaryzacji
techniczno-budowlanej, a w razie braku takiej dokumentacji — na podstawie
charakterystyki energetycznej wykonanej dla jednej z cze$ci budynku Iub §wia-
dectwa jej charakterystyki energetycznej, jesli juz istnieje'®.

Jako grupe lokali okresla si¢ w ustawie lokale spelniajace przestanki art. 7
1 art. 8, tj. czesci budynku o jednakowych rozwigzaniach konstrukcyjno-
-materialowych i instalacyjnych, o takim samym przeznaczeniu, stopniu zuzycia,
sposobie uzytkowania i sposobie zaopatrzenia w energi¢, wptywajacych na ich
charakterystyke energetyczng. Czesci te (lokale) maja jednakowa powierzchnie
uzytkowg i sa potozone w bryle budynku w sposéb pozwalajacy na przyjecie
jednakowych charakterystycznych parametrow technicznych dotyczacych ich
powierzchni uzytkowej, powierzchni przegrod zewnetrznych oraz kubatury.
Mozliwe jest wowczas sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej
dla grupy tych lokali, w liczbie egzemplarzy odpowiadajacej ich liczbie. Opra-
cowanie go nastepuje na podstawie dokumentacji technicznej budynku albo
inwentaryzacji techniczno-budowlanej, a w razie braku takiej dokumentacji —
na podstawie charakterystyki energetycznej wykonanej dla jednego z tych
lokali, z uwzglednieniem ewentualnych odstgpstw od projektu technicznego
w zakresie charakterystyki energetycznej czgsci budynku, lub na podstawie $wia-
dectwa charakterystyki energetycznej sporzadzonego dla jednej z nich.

3.2. Obowiazek certyfikaciji

Obowigzek wyposazenia nieruchomosci w $wiadectwo charakterystyki energe-
tycznej powstaje w trzech przypadkach. Na mocy Prawa budowlanego dotyczy
nieruchomos$ci nowo powstatych — na etapie projektu budowlanego lub na etapie
wydania zgody przez wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowla-

18 Tbidem.
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nej na uzytkowanie obiektu, o czym byta mowa w poprzedniej czgsci opracowa-
nia. Pozostate dwa przypadki sg $cisle okreslone w ustawie z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw. Koniecznos¢ wydania §wia-
dectwa, w mysl art. 3 ust. 1 1 art. 11, dotyczy budynku lub jego cze¢sci, ktore sa
zbywane na podstawie umowy sprzedazy, zbywane na podstawie umowy sprze-
dazy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu badZz wynajmowane. Za
zapewnienie certyfikatu energetycznego dla nieruchomos$ci odpowiada wiasci-
ciel lub zarzadca budynku badz jego czgsci albo osoba, ktorej przystuguje spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub spoéldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego. W pierwotnej wersji ustawy przepis art. 11 nakta-
dat ten obowigzek rowniez na nabywce¢ lub najemce, ale wylacznie w sytua-
cji, gdy $wiadectwo charakterystyki energetycznej albo jego kopia nie zostang
mu przekazane w dniu nabycia prawa wtasnosci lub podpisania umowy najmu.
Woéwczas nabywca badz najemca mogli, w terminie 14 dni od dnia zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci albo umowy najmu, wezwaé pisemnie zbywce
lub wynajmujacego do wywigzania si¢ z tego obowigzku w ciggu 2 miesi¢cy od
dnia dorgczenia wezwania. Po bezskutecznym uplywie terminu nabywca albo
najemca mogli — w terminie nie dtuzszym niz 6 miesigcy w przypadku umowy
najmu oraz 12 miesi¢gcy w przypadku umowy sprzedazy albo zbycia spotdziel-
czego wlasnos$ciowego prawa do lokalu, liczac od dnia zawarcia umowy — zlecic¢
sporzadzenie certyfikatu energetycznego na koszt zbywcy albo wynajmujacego.
Z kolei regulacja zawarta w art. 3 ust. 2 omawianej ustawy naktada na wiasci-
ciela lub zarzadce obowiazek sporzadzenia $wiadectwa charakterystyki energe-
tycznej dla budynku, ktérego powierzchnia uzytkowa zajmowana przez organy
wymiaru sprawiedliwo$ci, prokurature badz organy administracji publicznej
przekracza 250 m? i w ktorym obstuguje si¢ interesantow.

We wszystkich trzech przypadkach wtasciciel lub zarzadca nieruchomosci
muszg pamigta¢, ze w mys$l art. 31 $wiadectwo charakterystyki energetycznej
moze sporzadzi¢ wylacznie osoba do tego uprawniona i wpisana do wykazu
w centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej budynkéw przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i1 zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa.

Gdy dla budynku lub jego czgSci zostalo sporzadzone $wiadectwo charak-
terystyki energetycznej, wtasciciel lub zarzadca albo podmiot dziatajacy na ich
zlecenie podaja w reklamie dotyczacej sprzedazy badz najmu budynku lub jego
czesci wskaznik rocznego zapotrzebowania na energi¢ koncows. Co réwniez
istotne, witasciciel lub zarzadca budynku o powierzchni uzytkowej przekracza-
jacej 500 m?, w ktorym sg $wiadczone ustugi dla ludnosci, majg obowigzek
umiesci¢ kopie certyfikatu w widocznym miejscu w tym obiekcie.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej wazne jest przez 10 lat od
momentu wystawienia. Moze jednak straci¢ wazno$¢ przed uplywem tego
okresu, jesli w konsekwencji przeprowadzonych robot budowlano-instala-
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cyjnych ulegnie zmianie charakterystyka energetyczna budynku Iub jego czesci.
Wowczas wiasciciel lub zarzadca nieruchomo$ci musza wystapi¢ z wnioskiem
o sporzadzenie nowego $wiadectwa.

Wiasciciele lub zarzadcy budynkow, dla ktorych $wiadectwo zostato spo-
rzadzone przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charak-
terystyce energetycznej budynkow, zgodnie z art. 46 byli zobowiazani do prze-
kazania ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa kopii owego $wiadectwa w ter-
minie 3 miesiecy od dnia ogloszenia analizowanej ustawy.

Wytaczone z obowigzku sporzadzenia $wiadectwa charakterystyki energe-
tycznej, wedtug art. 3 ust. 4 ustawy, sa budynki:

a) podlegajace ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkoéw i opiece
nad zabytkami;

b) uzywane jako miejsce kultu i do dziatalnosci religijnej;

c) przemystowe oraz gospodarcze niewyposazone w instalacje zuzywajace
energi¢, z wylgczeniem instalacji o$wietlenia wbudowanego;

d) mieszkalne przeznaczone do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesigce w roku;

e) wolnostojace o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m?;

f) gospodarstw rolnych o wskazniku EP okreslajacym roczne obliczeniowe
zapotrzebowanie na niecodnawialng energi¢ pierwotng nie wyzszym niz

50 kWh/(m? x rok).

4. Pozytywne skutki wprowadzenia Swiadectwa charakterystyki
energetycznej

Implementacja do prawa polskiego instrumentu prawnego, jakim jest $wia-
dectwo charakterystyki energetycznej, nastapita w Polsce w 2009 r., a zwigzane
z nim regulacje zostaty rozbudowane w omawianej ustawie z 2014 r. Do$wiad-
czenia z kilku, czy nawet kilkunastu lat obowigzywania tych przepisow sklo-
nity do refleksji zarowno ustawodawce, jak i osoby wladajace nieruchomo-
sciami. Na docenienie zashuguje to, ze ustawodawca wprowadzit do systemu
prawa polskiego i jasno okreslit wymog istnienia certyfikatu energetycznego
dla nowo powstalych budynkéw oraz budynkow podlegajacych obrotowi gospo-
darczemu, by zapewnic ich jak najwickszg energooszczednos¢. Takie dziatanie,
czynigce zado$¢ normom unijnym, stanowito zdecydowany krok ku realizacji
celow zawartych w Energy Performance of Buildings Directive, a takze przy-
niosto wzrost $§wiadomosci spotecznej w zakresie racjonalnego, efektywnego
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i ekonomicznego gospodarowania energia potrzebna do ogrzania budynkéw,
czyli spetito jeden z postulatow zrownowazonego rozwoju.

Nalezy si¢ zgodzi¢ z M. Nalewajko, ktéra w tym posunigciu ustawo-
dawcy upatruje wiele bezposrednich i posrednich korzysci zarowno dla wia-
Scicieli nieruchomosci, jak i dla pozostatej czesci spoleczenstwa’®. Do owych
zyskow zalicza przede wszystkim obnizenie kosztow zwigzanych z eksploatacja
budynkéw i1 poprawe ich jako$ci energetycznej, co z kolei wspiera ochrong §ro-
dowiska naturalnego przez stopniowe zmniejszanie emisji zanieczyszczen
powstalych z gazdéw cieplarnianych. Profity finansowe ptynace z takich roz-
wigzan sg dobrg zachetg dla wiascicieli nieruchomosci. Rosngce ceny paliw nie-
zbednych do ogrzania budynkéw powoduja poszukiwanie oszczgdnosci dzigki
wykorzystaniu alternatywnych zrodet energii. Wyposazanie budynkow w nowe
rozwigzania technologiczne nadaje im bardziej funkcjonalny charakter, zgodny
z normami energetycznymi naktadanymi na panstwa cztonkowskie Unii, a to
zwieksza atrakcyjno$¢ inwestycyjng nieruchomosci dla potencjalnych nabywcow.
W obrocie gospodarczym korzystaja obie strony transakcji: kupujacy, ktory wie,
jak bardzo energochtonng nieruchomos¢ nabywa, oraz sprzedajacy, ktory moze
uzyska¢ wyzsza ceng transakcyjng za nieruchomo$¢ nowo budowang wedtug
projektu zawierajagcego $wiadectwo charakterystyki energetycznej i zgodnego
z obowigzujacymi standardami lub za nieruchomos$¢ po termomodernizacji.
Termomodernizacja istniejgcych budynkow pozwala zmniejszy¢ zapotrzebo-
wanie na ciepto i poprawia komfort cieplny.

Nadto — jak trafnie podkresla M. Nalewajko — $wiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku okres§la przede wszystkim jego efektywnos$¢ energe-
tyczng, ktora stanowi wazny czynnik ekonomiczny w procesie inwestycyjnym
przy szacowaniu optacalnosci danej inwestycji. Optacalno$¢ nieruchomosci
umozliwia zaplanowanie niezbg¢dnych przedsiewzieé zapewniajacych relatywnie
krotki czas zwrotu poniesionych naktadow przy uwzglednieniu jak najwyzszego
wskaznika energooszczgdnosci. Takie dziatanie sprzyja dobrej pozycji energo-
oszczednego budynku na rynku nieruchomosci. Nieruchomos$ci nowe lub po
termomodernizacji osiaggaja wyzsze ceny niz nieruchomosci o podobnych cechach
fizycznych, ekonomicznych i prawnych, lecz bedace w znacznie gorszym stanie
technicznym. Nalezy wigc zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem, ze wysoka energoosz-
czedno$¢ budynku wptywa na decyzje zakupowe nabywcow lub najemcow, a to
z kolei bezposrednio wplywa na warto$¢ nabywczg tytutu prawnego do nieru-
chomosci®.

19 M. Nalewajko, Przedsigwziecia termomodernizacyjne a wartos¢ nieruchomosci, ,,Nieru-
chomosci” 2019, nr 2 [Legalis], https:/doi.org/10.32027/NIER.19.2.12.
2 Tbidem.
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5. Niedostatki pierwotnych regulacji i nowelizacja prawa
na mocy ustawy z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz ustawy -
Prawo budowlane

Chociaz ksztatt regulacji zawartych w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r.
nalezy oceni¢ w znacznej mierze pozytywnie, czg$¢ z nich, niestety, zastuguje
na ocen¢ negatywna ze wzgledu na nieprecyzyjnos¢, brak wskazania sankcji
wynikajacych z niestosowania przepisow czy brak zasad realizowania strate-
gii renowacji budynkow. Niedostatki te skutkowaty konieczno$cig modyfikacji
pierwotnych unormowan, wprowadzonej ustawg z dnia 7 pazdziernika 2022 r.

o zmianie ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow oraz ustawy —

Prawo budowlane. Nowelizacja dotyczy takich obszarow, jak:

— obowigzki podmiotow bedacych w posiadaniu nieruchomosci objetej obowiaz-
kiem certyfikacji energetycznej;

— forma sporzadzania, przekazywania i udost¢pniania $wiadectwa energetycz-
nego;

— okresy kontroli urzadzen termicznych;

— odpowiedzialno$¢ podmiotéw sporzadzajacych $wiadectwo i podmiotow
zbywajacych lub oddajacych w najem nieruchomos$é¢, dla ktorej przepisy
wskazuja konieczno$¢ sporzadzenia $wiadectwa energetycznego;

— kontrola i rozszerzenie danych we wpisach do centralnego rejestru charakte-
rystyki energetycznej budynkow;

— nowe kompetencje ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w zakresie dtugo-
terminowe;j strategii renowacji budynkow;

— zmiany w Prawie budowlanym.

5.1. Obowiazki podmiotéw bedacych w posiadaniu nieruchomosci
objetej obowiazkiem certyfikacji energetycznej

Ze znowelizowanego art. 11 ust. 1 wynika, ze wilasciciel lub zarzadca budynku

lub czgéci budynku, osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze whasnosciowe prawo

do lokalu, lub osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkalnego, przekazuja, odpowiednio, nabywcy albo najemcy:

— $wiadectwo charakterystyki energetycznej — przy sporzadzeniu aktu nota-
rialnego umowy zbycia prawa wlasnosci albo spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu
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badz

— kopie $wiadectwa charakterystyki energetycznej, ktore przekazano w postaci
papierowej, albo wydruk $wiadectwa, ktore przekazano w postaci elektro-
nicznej — przy zawarciu umowy najmu.

Istotne jest zastrzezenie, ze w mysl art. 11 ust. 4 nabywca albo najemca
nie mogg si¢ zrzec prawa do otrzymania owego $wiadectwa, jego kopii albo
wydruku. Wprowadzono tu bezwarunkowy obowiazek, ktéry wczesniej dotyczyt
wylacznie wiascicieli nieruchomosci. Na podstawie nowelizacji nabywcy lub
najemcy nieruchomosci powinni otrzymac¢ §wiadectwo charakterystyki energe-
tycznej w momencie podpisania, odpowiednio, umowy sprzedazy lub najmu,
przy czym nie istnieje mozliwo$¢ dobrowolnej rezygnacji z dopelnienia tego
obowiazku za obopdlng zgoda stron stosunku prawnego.

5.2. Forma sporzadzania, przekazywania i udostepniania
Swiadectwa energetycznego

Zmianie ulegla réwniez forma wystawianego $wiadectwa energetycznego.
Dotychczas obowigzywala wylacznie forma papierowa, natomiast po noweliza-
cji, wedtug art. 5 ustawy, osoba uprawniona do sporzadzania §wiadectw charak-
terystyki energetycznej przekazuje 6w certyfikat zlecajagcemu jego sporzadzenie
wraz z o$§wiadczeniem, ze dokument zostal wygenerowany z centralnego reje-
stru charakterystyki energetycznej budynkow. Swiadectwo w postaci papiero-
wej lub elektronicznej powinno by¢ opatrzone numerem nadanym w rzeczonym
rejestrze oraz kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufa-
nym lub podpisem osobistym osoby uprawnionej. Taki zabieg ustawodawcy,
oprocz wprowadzenia obowiazku rejestracji, daje mozliwo$¢ szybszego obiegu
informacji. Z kolei zgodnie z art. 3 ust. 5 kopi¢ $wiadectwa charakterystyki
energetycznej umieszcza si¢ w widocznym miejscu w budynku zajmowanym
przez organy wymiaru sprawiedliwo$ci, prokurature badz organy administracji
publicznej, ktorego powierzchnia przekracza 250 m? i w ktorym obstuguje si¢
interesantow. Wymog ten dotyczy rowniez wiasciciela lub zarzadcy budynku
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 500 m?, gdzie sg §wiadczone ustugi
dla ludnosci.

5.3. Okresy kontroli urzadzen termicznych

Znowelizowana ustawa w sposOb wyczerpujacy traktuje o obowigzkowych
kontrolach urzadzen grzewczych. Kontrola systemu ogrzewania obejmuje
oceng jego sprawnosci i doboru wielkosci zrodta ciepta do wymogow grzew-
czych budynku oraz ocen¢ zdolnosci tego systemu do optymalizacji dziatania.
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Po nowelizacji art. 23 okresowa kontrola polega na sprawdzeniu stanu tech-

nicznego systemu ogrzewania, z uwzglednieniem efektywnosci energetycznej

zrodet ciepta i dostosowania ich mocy do potrzeb uzytkowych:

a) co najmniej raz na 5 lat — dla kottow o nominalnej mocy cieplnej od
20 kW do 100 kW;

b) co najmniej raz na 2 lata — dla kottow opalanych paliwem ciektym lub statym
o nominalnej mocy cieplnej wigkszej niz 100 kW;

¢) co najmniej raz na 4 lata — dla kottéw opalanych gazem o nominalnej mocy
cieplnej wiekszej niz 100 kW;

d) co najmniej raz na 3 lata — dla Zrédetl ciepta niewymienionych w lit. a—c,
dostepnych czegsci systemu ogrzewania lub potaczonego systemu ogrzewania
i wentylacji o sumarycznej nominalnej mocy cieplnej wickszej niz 70 kW.
Novum stanowi réwniez kontrola systeméw klimatyzacji. Ocenie efektyw-

nosci energetycznej co najmniej raz na S5 lat zostalty poddane dostepne czesci

systemu klimatyzacji o nominalnej mocy chtodniczej wiekszej niz 12 kW,

a takze potaczone systemy klimatyzacji i wentylacji o sumarycznej nominalnej

mocy chtodniczej wiekszej niz 70 kW. Nalezy pamigtac, ze dla budynkow, ktore

przeszty kontrole polegajaca na ocenie doboru wielkosci zrodta ciepta, zgodnie

z art. 23 ust. 3 nie przeprowadza si¢ jej ponownie, jesli od czasu owej kontroli

nie nastgpily zmiany w systemie ogrzewania lub potaczonym systemie ogrze-

wania i wentylacji ani zmiany w charakterystyce energetycznej budynku?'.

5.4. Odpowiedzialno$¢ podmiotow sporzadzajacych $wiadectwo
i podmiotow zbywajacych lub oddajacych w najem nieruchomosé,
dla ktorej przepisy wskazuja koniecznos¢ sporzadzenia
swiadectwa energetycznego

W dotychczas obowigzujacej ustawie brakowato uregulowan dotyczacych odpo-
wiedzialno$ci cywilnej czy karnej wladajacego nieruchomoscia, ktory nie dyspo-
nuje jej Swiadectwem charakterystyki energetycznej. Podmioty dokonujace obrotu
prawami do nieruchomosci (najmu, dzierzawy, zbycia) za zgodnym o$wiad-
czeniem stron zwalnialy si¢ z wymogu posiadania certyfikatu, co w praktyce
oznaczalo, ze nie powstawaty nowe §wiadectwa dla juz istniejacych budynkow,
i stalo w kolizji z zatozeniami dyrektyw unijnych. Jedyng forma odpowiedzial-
nosci byla odpowiedzialno$¢ administracyjna inwestora w procesie budowla-
nym, ktory w mysl art. 57 i 64 ustawy Prawo budowlane jest zobowigzany
zataczy¢ m.in. $wiadectwo charakterystyki energetycznej do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie pozwo-

21 Szczegdlowy wykaz budynkow poddawanych rzeczonej kontroli znajduje si¢ w art. 23
ust. 3 1 art. 28 omawianej ustawy.
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lenia na uzytkowanie. Jak objasnia J.M. Goralski, ,,[n]ieprzedtozenie tego doku-
mentu powinno prowadzi¢ do wezwania inwestora w trybie art. 64 § 2 k.p.a.
do uzupelnienia tego braku formalnego. Nieprzedstawienie $wiadectwa przez
inwestora w przypisanym 7-dniowym terminie be¢dzie prowadzi¢ do pozosta-
wienia wniosku o pozwolenie na uzytkowanie bez rozpoznania. Natomiast
w sytuacjach wymagajacych jedynie zawiadomienia o zakonczeniu budowy brak
$wiadectwa moze rowniez skutkowac sprzeciwem wtasciwego organu, o ktorym
mowa w art. 54 pr. bud. Jednakze jest to sankcja o charakterze procesowym,
a nie materialnym”??,

Obecnie, jesli zostanie zawarta umowa zbycia prawa wtasno$ci, spotdziel-
czego wlasnos$ciowego prawa do lokalu lub umowa najmu czeéci budynku, prze-
kazywane $wiadectwo charakterystyki energetycznej dotyczy czgsci budynku
albo lokalu. Zgodnie z art. 11 ust. 6 notariusz przeprowadzajacy transakcje
jest zobowigzany potwierdzi¢ w akcie notarialnym przekazanie nabywcy §wia-
dectwa charakterystyki energetycznej. W razie jego nieprzekazania notariusz
poucza podmiot obowigzany do tego o karze grzywny za niewykonanie rze-
czonego obowiagzku. Decyduje o niej sad, a wedtug art. 24 Kodeksu wykroczen?
moze ona wynie$¢ do 5000 zi.

Karze grzywny, w mysl art. 41 ust. 1 1 2 znowelizowanej ustawy, podlega
rowniez osoba, ktora sporzadza $wiadectwo charakterystyki energetycznej
i zawiera w nim nieprawidtowe dane lub wydaje Swiadectwo niewpisane do
centralnego rejestru charakterystyki energetycznej, lub nie rejestruje tam wyda-
wanego $wiadectwa. (Warto przypomniec, ze jest to rejestr teleinformatyczny
prowadzony przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa). Dotychczas taka
osoba mogta ponie$¢ odpowiedzialno$¢ np. za oszustwo wytgcznie na podstawie
art. 286 Kodeksu karnego®*.

5.5. Kontrola i rozszerzenie danych we wpisach do centralnego rejestru
charakterystyki energetycznej budynkow

Kluczowa zmiana dotyczy danych umieszczanych w centralnym rejestrze
charakterystyki energetycznej budynkow. W art. 32 ust. 2 ustawodawca wpro-
wadzil mozliwo$¢ weryfikacji, czy rzeczywiscie liczba $wiadectw energe-
tycznych wzrasta, czy sa one aktualne oraz czy informacje w nich zawarte sa
kompletne. Od 28 kwietnia 2023 r., czyli od wejscia w zycie nowelizacji, w reje-
strze mozna znalez¢ takie dane, jak: numer $wiadectwa charakterystyki energe-

2 JM. Goralski, Swiadectwa energetyczne budynkow, LexisNexis, Warszawa 2009, s. 97.
2 Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 2119).
24 Ustawa z dnia 6 czerweca 1997 r. — Kodeks karny (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1138).



PPG0OS.2023.02.10 s. 16 z 20 Mitosz Chrusciel

tycznej budynku lub czes$ci budynku, adres budynku lub czes$ci budynku, data
wystawienia §wiadectwa, jego termin wazno$ci, wskaznik rocznego zapotrze-
bowania na energi¢ uzytkowa budynku lub czg¢sci budynku, wskaznik rocznego
zapotrzebowania na energi¢ koncowa budynku lub czgsci budynku, wskaznik
rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotna budynku lub
czesci budynku, udzial odnawialnych Zrodet energii w rocznym zapotrzebowa-
niu na energi¢ koncows, a takze jednostkowa wielko$¢ emisji dwutlenku wegla.

5.6. Nowe kompetencje ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
w zakresie dtugoterminowej strategii renowacji budynkow

Do ustawy wprowadzono rowniez dodatkowa kompetencje ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. W mysl art. 39a ust. 1 i 2 opracowuje on projekt dhugotermi-
nowej strategii renowacji budynkow stuzacej wspieraniu renowacji krajowych
zasobow budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych, zardwno publicznych, jak
i prywatnych. Strategia zawiera¢ ma m.in.: wskazanie optacalnych sposobow
renowacji budynkéw wraz z oszacowaniem spodziewanych oszczedno$ci ener-
gii, a takze innych korzysci w zakresie zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i jako-
$ci powietrza, okreslenie mozliwosci wsparcia inteligentnych technologii oraz
budynkdéw i spolecznosci korzystajacych z dobrej tacznoscei, jak rowniez wykaz
celow ksztalcenia w sektorze budownictwa i efektywnosci energetyczne;.

5.7. Zmiany w Prawie budowlanym

Najistotniejsza ze zmian wprowadzonych nowelizacja z 2022 r. do ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, nieuwzgledniong we wczesniejszych
rozwazaniach, jest dlugo$¢ waznosci $wiadectw charakterystyki energetycz-
nej budynku wydanych przed nowelizacja. Zgodnie z obowiazujagcym obecnie
art. 4. ust. 1 $wiadectwa przekazane przed dniem wejscia w zycie znowelizo-
wanej ustawy, tj. przed 28 kwietnia 2023 r., zachowuja waznos$¢ przez okres,
na jaki zostaty sporzadzone. Nowe certyfikaty energetyczne bedg wydawane na
10 lat. Jesli zas w budynku dokonano zmian termomodernizacyjnych w trakcie
obowigzywania §wiadectwa, nalezy sporzadzi¢ nowe $wiadectwo, uwzglednia-
jace modernizacje.
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6. Podsumowanie

Ochrona $rodowiska zgodna z wymogami dyrektyw unijnych to proces, ktory
wcigz ewoluuje. Rozwazania poswigcone swiadectwu charakterystyki energe-
tycznej jako instrumentowi prawnemu zapewniajacemu wysoki poziom energo-
oszczednosci budynkéw przynosza kilka wnioskow 1 pozwalaja odpowiedzieé
na pytania postawione we wstepie. Ustawe z dnia 29 sierpnia 2014 r. mozna,
wedhlug autora, uzna¢ za wzglednie kompleksowe wdrozenie standardow okre-
slonych w dyrektywach, ktore 6wczesnie sktadaty si¢ na Energy Performance
of Buildings Directive. Pomimo swej niepetnosci przepisy zawarte w usta-
wie sprzyjaty zmianom, a ich zadaniem, poza regulacja techniczno-formalna,
bylo uswiadomienie spoleczenstwu znaczenia energooszczednosci budynkow
w dbaniu o zréwnowazony rozwoj. Zwickszanie $wiadomosci spotecznej doty-
czacej ochrony srodowiska jest procesem, ktory wymaga udoskonalania, gdyz
jako ,,ekologicznie skuteczne czy $rodowiskowo efektywne nalezy postrzegac
takie dzialanie, ktore prowadzi do skutku zamierzonego jako cel Iub przygo-
towuje dalszy cigg dziatania dla osiggnigcia danego celu, umozliwiajac lub
utatwiajac [...] dazenie do tego celu na przysztos¢”?. Tak wilasnie powinno si¢
postrzegac¢ ustawe o charakterystyce energetycznej budynkéw przed noweliza-
cja. Oddawata ona pierwotng koncepcje wdrozeniowa, jednak — jak okazato si¢
po osmiu latach — ze wzgledu na postepujacg informatyzacje, brak uszczegd-
fowienia niektorych regulacji oraz brak przepisow w przedmiocie sankcji za
nieposiadanie przez wiadajacego nieruchomoscia obowigzkowego $wiadectwa
charakterystyki energetycznej niezbedna stata si¢ nowelizacja.

Ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkéw oraz ustawy — Prawo budowlane precyzuje przepisy,
ktore dotychczas budzity watpliwosci i byly trudne w stosowaniu, a takze, co
istotne, zawiera nowe rozwigzania prawne. Nadto nie odnosi si¢ wylacznie do
nieruchomosci prywatnych (tj. do obowiazkow ich wiascicieli, najemcow czy
zarzadcow), ale swoim zakresem obejmuje réwniez budynki uzytecznos$ci
publicznej. Ustawa w obecnym ksztalcie zapewnia optymalng realizacj¢ norm
wynikajacych z dyrektyw unijnych. Zgodnie z jej przepisami minister wlasciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa ma opracowa¢ dtugoterminows strategi¢ renowacji budynkow
stuzaca wspieraniu renowacji krajowych zasobow budynkow mieszkalnych i nie-
mieszkalnych, majaca stanowi¢ zatacznik do zintegrowanego krajowego planu
w dziedzinie energii i klimatu, o ktorym mowa w rozporzadzeniu Parlamentu

2 T. Kotarbinski, Traktat o dobrej robocie, Warszawa 1982, s. 104-105, cyt. za: 1. Przy-
bojewska, Instrumenty rynkowe w prawie ochrony srodowiska Unii Europejskiej, Wydawnic-
two C.H. Beck, Legalis 2021.
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Europejskiego i Rady (UE) 2018/1999%. Totez jako mysl przewodnig ustawy
nalezatoby wskaza¢ nie tylko sam obowiazek certyfikacji budynku, lecz takze
zwigkszanie $§wiadomosci, ze budynki i ich czgsci wywieraja ogromny wpltyw
na dtugoterminowe zuzycie energii, wobec czego powinny spelnia¢ minimalne
wymagania dotyczace charakterystyki energetycznej, dopasowane do lokalnego
klimatu?’.

Reasumujac, zmiany w ustawodawstwie odnoszace si¢ do §wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej zdecydowanie byty potrzebne, gdyz pozwolity na bar-
dziej kompleksowe dostosowanie prawa polskiego do wymogdéw prawa unijnego
w omawianym zakresie. Musi ming¢ kilka lat, aby moc ocenic ich efektywno$¢
w osigganiu energooszczednosci budynkow, wptyw na klimat i zrownowazony
rozwoj. Jednak po przeprowadzonej analizie nasuwa si¢ pozytywny wniosek, ze
normodawca regularnie kontroluje system stanowionego prawa oraz podejmuje
dziatania zmierzajace do zapewnienia jasnych wytycznych i procedur waznych
dla ochrony srodowiska.
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Mitosz Chrusciel

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku jako instrument
prawa zapewniajacy energooszczednos¢ budynkow —
analiza zmian w prawie polskim

Streszczenie

Niniejszy artykul ma na celu ukazanie poziomu implementacji przepisow prawa Unii Europej-
skiej do polskiego systemu prawnego w zakresie funkcjonowania $wiadectwa charakterystyki
energetycznej budynkoéw. Stanowi ono ocen¢ energochtonnosci danego budynku lub jego czgsci,
a zatem takze obrazuje konieczno$¢ wprowadzenia zmian zmniejszajacych owa energochton-
nos¢. Certyfikat energetyczny wystawia osoba do tego uprawniona. Budynki o mniejszej energo-
chtonnosci, do ktérych ogrzania wykorzystuje si¢ nowoczesne technologie i zrodta energii odna-
wialnej, staja si¢ atrakcyjniejsze ekonomicznie. Dodatkowo pozwalaja realizowaé cele przepi-
sow dyrektyw unijnych, ktore zaktadaja opracowanie strategii ochrony srodowiska i zmniejsze-
nie poziomu emisji gazoéw cieplarnianych przez panstwa cztonkowskie.

Stowa kluczowe: $wiadectwo energetyczne, charakterystyka energetyczna, budynek, nie-
ruchomo$¢, ochrona $rodowiska

Mwunow XpycTenb

Ceptudunkart aHepreTudeckon 3phpeKTMBHOCTU 34aHUNA KaK UHCTPYMEHT
npaBsa, obecneuymBarowmn 3HeproadhekTMBHOCTL 34aHUA —
aHanu3 M3MeHeHUN B NONIbCKOM 3aKOHOAaTeNbCTBE

Pesome

ITpenMeToM JaHHOM CTAThU SBJIACTCS MONBITKA OKa3aTh YPOBEHb HMIUIEMEHTAIIMHU MOJIOKEHUH
3akoHozarenbcTBa EBponeiickoro Coro3a B MOJNBCKYIO IPaBOBYIO CUCTEMY B 00JIACTH MCIIOIb-
30BaHMs cepTH(HUKaTa SHepreTudeckoit aGdexruBHocTr 3nanuit. CepTuduKaT SHEPreTHIECKOi
3G (PEKTHBHOCTH — 3TO OILEHKA JHEPronoTPeOJICHHs] TaHHOTO 3[aHUs, €ro YacTH HJIM MHBEC-
TULMOHHOTO HpoekTa. TakuM 00pa3oM, OH MOKa3bIBACT HCOOXOAMMOCTh BHECCHHUSI M3MCHECHUI
C IIETBI0 CHIKEHHS dHepronoTpednenus 3aanus. Ceprudukar snepretndeckoit 3hHeKTHBHOCTH
BBIJIACTCS YIOJHOMOYEHHBIM JHMILOM. 3JaHuUsl, MOTPEOIISIONINE MEHbIE SHEPrUH JUIs OTOILIe-
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HUS, U B KOTOPBIX UCHOJIB3YIOTCA COBPEMEHHBIC TEXHOJIOTUU U BO300HOBIISIEMbIE UCTOYHUKHU
OHEPIruun, CTAaHOBATCA Ooiee NPUBJICKATCJIBHBIMU C 3KOHOMHYECKON TOUKH 3pE€HUA. KpOMe TOro,
OHU TIO3BOJISIIOT JOCTUYb IIEJICH MMOJI0KECHHI JAUPECKTUB EC, npeaycMaTrpyuBarOuiux CTpaTeruro
OXpaHbI 0pr>{<a}0meﬁ Cpeabl U COKpAIICHUEC aHTPOIOT€HHBIX BI)I6POCOB MapHUKOBLIX I'a30B.

KnioueBbie cl0oBa: HEPreTHUSCKUI cepTU(UKAT, IHEpreTHYecKast 3PPEeKTUBHOCTD, 3JaHHE,
HEJBKMMOCTB, OXpaHa OKpPY’KaIoIIeil cpeibl

Mitosz Chrusciel

L'attestato di prestazione energetica degli edifici come strumento
di legge che garantisce I'efficienza energetica di un edificio —
analisi delle modifiche alla legge polacca

Sommario

L'oggetto di questo articolo ¢ il tentativo di mostrare il livello di implementazione delle dispo-
sizioni del diritto dell’Unione Europea nel sistema giuridico polacco nell’ambito del funziona-
mento dell’attestato di prestazione energetica degli edifici. L'attestato di prestazione energetica
¢ una valutazione dell’intensita energetica di un determinato edificio, di una sua parte o di un
investimento. Illustra quindi la necessita di apportare modifiche per ridurre I'intensita energeti-
ca dell’edificio. L’attestato di prestazione energetica ¢ rilasciato da un soggetto autorizzato. Gli
edifici che richiedono meno energia per il riscaldamento e che utilizzano tecnologie moderne
e fonti di energia rinnovabili diventano piu interessanti dal punto di vista economico. Inoltre,
consentono di raggiungere gli obiettivi delle disposizioni delle direttive UE che prevedono una
strategia per la protezione dell’ambiente e la riduzione delle emissioni umane di gas serra.

Parole chiave: certificato energetico, prestazione energetica, edificio, proprieta, protezione
ambientale



