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Stanowisko w sprawie projektu ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkow
przyjetego przez Rade Ministrow

bowigzek sporzgdzania $wiadectw charakterystyki

energetycznej budynkow i lokali obowigzuje w Polsce

od 1 stycznia 2009 r. i zostat wprowadzony na mocy

nowelizacji ustawy Prawo budowlane z 19 wrzesnia
2007 r., stanowigcej wdrozenie dyrektywy 2002/91/WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady Europy z 16 grudnia 2002 r. w spra-
wie charakterystyki energetycznej budynkow. Celem wprowa-
dzenia obowigzku sporzadzania swiadectw jest promowanie
budownictwa efektywnego energetycznie i zwiekszenie $wia-
domosci spotecznej dotyczacej uzyskania oszczednosci ener-
gii w budownictwie.

Obecnie $wiadectwo charakterystyki energetycznej nalezy
wykonaé w przypadku kazdego budynku oddawanego do uzyt-
kowania, a takze budynku, lokalu mieszkalnego oraz czesci
budynku stanowiagcej samodzielng cato$¢ techniczno-uzytko-
wag w przypadku: przeniesienia wtasnosci (z wyjatkiem prze-
niesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego na podstawie umo-
wy zawartej miedzy osoba, ktorej przystuguje spétdzielcze
prawo do lokalu, a spétdzielnig mieszkaniowa); zbycia spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu; powstania sto-
sunku najmu.

Z obowigzku certyfikacji energetycznej wytaczone sg obiek-
ty zabytkowe, uzytkowane jako miejsca kultu i do dziatalnosci
religijnej, budynki uzytkowane nie dtuzej niz 2 lata, obiekty nie-
mieszkalne stuzace gospodarce rolnej, budynki przemystowe
i gospodarcze o zapotrzebowaniu na energie nie wiekszym
niz 50 kWh/(m? - r.), budynki mieszkalne uzytkowane nie dtuzej
niz 4 miesigce w roku oraz obiekty wolno stojace o powierzch-
ni uzytkowej ponizej 50 m2.

Uprawnienia do sporzgdzania $wiadectw charakterystyki
energetycznej posiadajg osoby, ktdre: ukonczyty dowolne stu-
dia magisterskie lub inzynierskie na jednym z kierunkéw: archi-
tektura; budownictwo; inzynieria Srodowiska; energetyka lub
pokrewnych oraz posiadajg uprawnienia budowlane w jednej ze
specjalnosci: architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej, in-
stalacyjnej lub ukonczyty odpowiednie szkolenie i zdaty egza-
min ministerialny lub ukonczyty co najmniej roczne studia po-
dyplomowe na kierunkach: architektura; budownictwo; inzynie-
ria Srodowiska; energetyka lub pokrewne w zakresie audytu
energetycznego na potrzeby termomodernizacji oraz oceny
energetycznej budynkéw.

Obowigzujacy obecnie system certyfikacji energetycznej bu-
dynkéw ma wiele niedociggnie¢. Wsrdd najpowazniejszych wy-
mieniany jest brak egzekwowania obowigzku sporzadzania
Swiadectw budynkdw i lokali sprzedawanych oraz wynajmowa-
nych. W przypadku obiektéw nowo wznoszonych oraz moder-
nizowanych, organa nadzoru budowlanego w sposéb konse-
kwentny wymagajq zataczenia do dokumentacji odbiorowej ko-
pii Swiadectwa charakterystyki energetycznej. Natomiast przy
zbywaniu budynkoéw lub lokali powszechna jest procedura, su-
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gerowana zresztag przez notariuszy, dobrowolnego zrzeczenia
sie przez nabywce $wiadectwa energetycznego nabywanej nie-
ruchomosci.

Brak precyzyjnego wskazania, ze kazdy lokal mieszkalny
w budynku powinien posiada¢ swiadectwo charakterystyki ener-
getycznej, powoduje, ze deweloperzy przekazujg nabywcom lo-
kali Swiadectwo charakterystyki budynku, zamiast odpowiednie-
go Swiadectwa lokalu. Stanowi to zaprzeczenie idei certyfikacji
energetycznej, zgodnie z ktdrg nabywca powinien uzyskac in-
formacje na temat jakosci energetycznej nabywanego lokalu
(Swiadectwo energetyczne budynku jest $rednig Swiadectw
wszystkich pomieszczen w budynku, za$ zapotrzebowanie
energii na jednostke powierzchni w poszczegdlinych miesz-
kaniach w jednym budynku moze sie rézni¢ nawet o kilkadzie-
sigt procent).

Podsumowujac: certyfikaty energetyczne budynkéw wpro-
wadzono w naszym kraju z duzym opéznieniem, z btedami
merytorycznymi i bez sankcji prawnych w przypadku ich
braku w sytuacjach przewidzianych przepisami.

Juz po pottora roku obowigzywania $wiadectw energetycz-
nych w Polsce, 18 czerwca 2010 r. w Dzienniku Urzedowym Unii
Europejskiej opublikowana zostata nowelizacja dyrektywy
2010/31/UE w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow.
Gtéwng motywacja, ktora doprowadzita do nowelizacji dyrekty-
wy, byta konieczno$¢ ustanowienia skuteczniejszych dziatan
zmierzajacych do wykorzystania niezrealizowanego potencjatu
oszczednosci energii w budynkach. Postanowienia tej dyrekty-
wy powinny wej$¢ w zycie w panstwach cztonkowskich najp6z-
niej do 9 stycznia 2013 r. Podobnie jak w przypadku dyrekty-
wy 2002/91/WE, implementacja dyrektywy 2010/31/UE jest
juz znacznie op6zniona.

29 kwietnia 2014 r. Rada Ministréow przyjeta projekt usta-
wy o charakterystyce energetycznej budynkéw. Centrum In-
formacyjne Rzadu wyjasnito, iz podstawowym celem ustawy
jest promocja budownictwa efektywnego energetycznie oraz
stymulowanie poprawy charakterystyki energetycznej budyn-
kéw. Pomimo ze prace nad projektem trwaty kilka lat, powo-
dujac opo6znienie implementacji dyrektywy 2010/31/UE o ok.
péttora roku, co moze skutkowaé wysokimi karami oraz pro-
blemami z otrzymaniem $rodkéw unijnych, istnieje duze praw-
dopodobienstwo, iz Komisja Europejska uzna ustawe za nie-
zgodna z dyrektywa 2010/31/UE.

Podstawowy problem stanowi zakres budynkéw podlegaja-
cych certyfikacji energetycznej. Zgodnie z art. 12 ust. 1 dyrek-
tywy, swiadectwa charakterystyki energetycznej wydawa-
ne sa w przypadku:

a) budynkéw lub modutéw budynkdéw, ktore sg wznoszone,
sprzedawane lub wynajmowane nowemu najemcy;
oraz



b) budynkéw, w ktérych catkowita powierzchnia uzytkowana
powyzej 500 m? jest zajmowana przez wiadze publiczne i ktére
sg czesto odwiedzane przez ludno$é. 9 lipca 2015 r. prog 500 m?
obnizy sie do 250 m?.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 projektu ustawy o charakterystyce
energetycznej, Swiadectwo charakterystyki energetycznej ma
by¢ sporzadzane dla budynku lub czesci budynku:

1) zbywanego na podstawie umowy sprzedazy;

2) zbywanego na podstawie zbycia spétdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu;

3) wynajmowanego.

Stoi to w catkowitej sprzecznosci z ideg propagowania bu-
downictwa energooszczednego, deklarowana przez rzad, i jest
chyba jedynym przypadkiem w UE, gdzie wdrozenie noweliza-
¢ji dyrektywy 2010/31/UE do prawa krajowego spowoduje ogra-
niczenie liczby certyfikowanych budynkéw. Zdziwienie budzi
fakt, ze we wczesniejszych wersjach zatozen do projektu usta-
wy istniat bezwzgledny obowiazek sporzadzania swiadectw
charakterystyki energetycznej wszystkich budynkéw oddawa-
nych do uzytkowania i zniknat on nagle w wersji przyjetej przez
rzad 16 kwietnia 2013 r. Po tej dacie projekt zatozen do projek-
tu ustawy nie byt juz poddawany konsultacjom spotecznym.

W tym miejscu nalezy przytoczy¢ fragment pisma Mini-
sterstwa Spraw Zagranicznych Nr DPUE. 920.272.2013/7
z 19 marca 2014 r.:

W nawigzaniu do uwagi zgtoszonej na etapie prac nad zatoze-
niami do przedmiotowego projektu ustawy pragne zwrécic¢ uwa-
ge na art. 3 ust. 1 projektu. Zgodnie z tym przepisem sporzgdze-
nie $wiadectwa charakterystyki energetycznej jest wymagane dla
budynku lub jego czesci, zbywanego lub wynajmowanego. Obo-
wigzek ten nie bedzie natomiast dotyczyt wznoszenia budynkéw
na wiasny uzytek. Natomiast zgodnie z art. 12 ust. 1 lit. a) dyrek-
tywy 2010/31/UE panstwa cztonkowskie zapewniajg wydawanie
Swiadectw charakterystyki energetycznej przy okazji wznosze-
nia, sprzedazy lub najmu budynkdw lub modutéw budynkow.

Chociaz — jak wskazato MSZ w swoim wczesniejszym stano-
wisku — istniejg argumenty (niestety autorom niniejszego listu nie
udato sie dotrze¢ do wymienionej argumentaciji), ktére pozwala-
Jja wykazac zgodno$¢ proponowanego rozwigzania z art. 12 dy-
rektywy 2010/31/UE, to jednak nalezy wzig¢ pod uwage ryzyko,
ze Komisja Europejska (a ostatecznie takze Trybunat Sprawie-
dliwosci UE) nie podzieli powyzszej interpretacji, uznajac, ze
art. 12 dyrektywy wymaga, aby $wiadectwo byto sporzgdzane
przy kazdym wznoszeniu budynkéw lub modutdw budynkdéw, nie-
zaleznie od ich p6zniejszej sprzedazy lub najmu.

Wydaje sie, ze kazdy zapoznajacy sie z trescia art. 12 dyrektywy
2010/31/UE musi uznac koniecznos¢ sporzadzania swiadectw
w przypadku wszystkich wznoszonych budynkéw. Dlaczego wiec
autorzy projektu ustawy wycofali sie z zapisu dotyczacego takie-
go obowigzku? Ot6z wydaje sie, $ledzac dokumentacje procesu
legislacyjnego, ze gtéwng ideq ograniczenia liczby wydawanych
certyfikatow byto ,zmniejszenie obcigzenia finansowego” dla inwe-
storéw indywidualnych. Taki cel wprowadzonej zmiany jest bezza-
sadny, gdyz koszt wykonania $wiadectwa budynku jednorodzinne-
go (bo to gtdwnie te budynki zostang wylaczone z systemu certy-
fikacji), stanowi ok. 1%o kosztéw budowy. Jednoczesnie nalezy
zwroci¢ uwage, ze podany koszt sporzadzenia $wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej, to w przyblizeniu réznica miedzy mie-
siecznym kosztem ogrzewania niewielkiego, standardowego bu-

dynku jednorodzinnego a miesiecznym kosztem ogrzewania bu-
dynku niskoenergetycznego. Tak wiec, rzad przyjmujac projekt
ustawy o charakterystyce energetycznej w aktualnym ksztatcie, kta-
dzie na szali z jednej strony powazne niebezpieczenstwo uznania
przez Komisje Europejska jego niezgodnosci z dyrektywa
(z wszystkimi konsekwencjami tego faktu), a z drugiej oszczedno-
$ci w kosztach inwestycyjnych budowy domu na poziomie ok. 1%o.

Powazne watpliwosci budzi réwniez zapis art. 6 ust. 1
projektu ustawy: Swiadectwo charakterystyki energetycz-
nej sporzadza sie przy uzyciu systemu teleinformatyczne-
go, w ktorym prowadzony jest centralny rejestr charaktery-
styki budynkéw. Oznacza to, iz do wyznaczenia charakterysty-
ki energetycznej budynku moze by¢ uzyty jedynie wskazany
w ustawie system teleinformatyczny, a wiec sporzadzenie $wia-
dectwa energetycznego w innym dowolnym systemie, ktorych
na rynku jest co najmnie;j kilka, bedzie niezgodne z prawem. Stoi
to w sprzecznosci z powszechng i tak modng ostatnio deregu-
lacja. Ponadto wydaje sie nierealne zbudowanie w rozsagdnym
czasie takiego systemu. Zapis ten powinien dotyczy¢ jedynie
rejestracji Swiadectw charakterystyki energetycznej w sys-
temie teleinformatycznym, a nie ich sporzadzania.

W przeciwnym kierunku, tzn. totalnej deregulacji, prowadzg
zmiany dotyczace osob uprawnionych do sporzadzania swia-
dectw charakterystyki energetycznej. Zgodnie z art. 18 projek-
tu ustawy Swiadectwa energetyczne bedzie mogta wykonywac
osoba po ukonczeniu dowolnych studiéw inzynierskich lub do-
wolnych innych studiéw wyzszych oraz studiéw podyplomo-
wych, ktérych program uwzglednia zagadnienia zwigzane z cha-
rakterystykg energetyczng budynkow, wykonywaniem audytow
energetycznych, budownictwem energooszczednym i odnawial-
nymi zrodtami energii lub posiadajaca uprawnienia budowlane.

Celem ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw ma
by¢ wzrost liczby doméw coraz bardziej energooszczednych,
w tym budynkoéw niemal zeroenergetycznych. Wymaga to stoso-
wania zaawansowanych technologii oraz wysokospecjalistycznej
wiedzy na kazdym etapie procesu budowlanego. Dziwne jest za-
tem, iz projekt ustawy tak mocno obniza wymagania dotyczace
0s6b, ktére majg sta¢ na strazy energooszczednosci budynkow.
W art. 17 dyrektywy 2010/31/UE mowa jest o niezaleznych eks-
pertach, ktorzy sg wykwalifikowani lub akredytowani, przy czym
przy akredytacji uwzglednia sie ich fachowosc.

Wreszcie problem kar. Zgodnie z art. 27 dyrektywy sankcje
za naruszanie przepiséw dotyczacych charakterystyki energe-
tycznej budynkéw musza by¢ skuteczne, proporcjonalne i odstra-
szajgce. | takie kary przewiduje projekt ustawy, z tym ze jedynie
w stosunku do os6b wykonujacych certyfikaty i dokonujacych
kontroli systeméw ogrzewania i klimatyzacji bez wymaganych
uprawnien oraz w stosunku do wiascicieli lub zarzgdcow, ktorzy
nie kontrolujg w terminie systemow ogrzewania. Natomiast wcigz
w ustawie nie ma przewidzianych sankcji za brak swiadec-
twa charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu. Po kil-
ku latach pracy powstat wiec projekt ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkdw gorszy od obecnie obowigzujacych prze-
pisdw prawa. Jest to bardzo niepokojace, gdyz bez ustawy o cha-
rakterystyce energetycznej budynkéw, ktéra w petni wdrozy dy-
rektywe 2010/31/UE, wysokie standardy dotyczace efektywnosci
energetycznej budynkéw pozostang w Polsce mrzonka.
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