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I. Cel i przedmiot ustawy

Uchwalona przez Sejm na posiedzeniu w dniu 16 lipca 2009 r. ustawa o zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zmierza do
uzupehienia oraz modyfikacji przepisoOw regulujacych instytucj¢ $wiadectwa charakterystyki
energetycznej. Obowiazek ustalania charakterystyki energetycznej budynku zostat
wprowadzony ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane, ktéra
transponowano do krajowego porzadku prawnego postanowienia Dyrektywy 2002/91/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkow.

W noweli zaproponowano doprecyzowanie oraz rozszerzenie przepisow
wskazujacych kategorie obiektow budowlanych oraz umowy majace za przedmiot obrot
takimi obiektami, objgtych obowiazkiem sporzadzenia $wiadectwa charakterystyki
energetycznej. Poza okresleniem wielkosci energii, w §wiadectwie nalezalo bedzie wskaza¢
takze mozliwe do realizacji roboty budowlane mogace poprawi¢ pod wzgledem optacalnosci
charakterystyke energetyczna budynku.

W budynkach zasilanych z sieci cieptowniczej oraz w budynkach z instalacja
centralnego ogrzewania, $wiadectwo charakterystyki energetycznej lokalu mieszkalnego
bedzie moglo by¢ opracowane na podstawie $wiadectwa charakterystyki energetycznej
budynku.

W zmienianym art. 5 ust. 8 ustawy doprecyzowano wymagania stawiane osobom

uprawnionym do sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej lokalu, w



dodawanych art. 5' i art. 5% okreslono natomiast katalog obowiazkéw takich osob oraz

przestanki utraty przez nich uprawnien.

Zgodnie z art. 5% osoba sporzadzajaca $wiadectwo charakterystyki energetycznej
obowiazana bedzie przechowywac sporzadzone $wiadectwa przez okres 10 lat, wykonywac
czynnosci zwigzane ze sporzadzaniem $wiadectwa z nalezyta staranno$cia uwzgledniajac w
szczegoOlnosci rozwo] wiedzy technicznej oraz zmiany w przepisach prawa, a takze zawrzeé
umowg ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku ze
sporzadzaniem $wiadectwa charakterystyki energetyczne;.

W mysl art. 5', osoba posiadajaca uprawnienia do sporzadzania $wiadectw
charakterystyki energetycznej utraci je w przypadku:

1) skazania prawomocnym wyrokiem za popetnienie przestgpstwa przeciwko mieniu,
wiarygodno$ci dokumentoéw, obrotowi gospodarczemu, obrotowi pienigdzmi i papierami
wartosciowymi lub przestepstwa skarbowego,

2) pozbawienia praw publicznych,

3) calkowitego lub czg§ciowego ubezwlasnowolnienia,

4) niedopetnienia obowiazkow okreslonych w art. 5% (postepowanie wyjasniajace w takich
sprawach ma prowadzi¢ minister wilasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej 1 mieszkaniowej w trybie przepisow Kodeksu postgpowania
administracyjnego).

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej
prowadzit bedzie, w formie elektronicznej, rejestr osob, ktore utracily uprawnienia do

sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetyczne;.

I1. Przebieg prac legislacyjnych

Ustawa pochodzi z przedtozenia rzadowego. W toku prac nad projektem ustawy w Sejmie,
zajmowata si¢ nia Komisja Infrastruktury. Projekt byl przedmiotem poprawek. Na podstawie
jednej z nich do ustawy dodano przepis stanowiacy, ze w razie zbycia budynku lub lokalu,
swiadectwo charakterystyki energetycznej nie moze by¢ sporzadzone przez osobg begdaca

wiascicielem tego budynku lub lokalu.

III.  Uwagi
1) W mysl art. 5 ust. 4 pkt 1 ustawy (art. 1 pkt 1 lit. b noweli), w przypadku uméw, na
podstawie ktorych nastgpuje przeniesienie wilasnosci budynku, lokalu mieszkalnego, z

wyjatkiem przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego w wyniku przeksztatcenia



spotdzielczego prawa do tego lokalu w prawo wilasnosci, lub bedacej nieruchomoscia
czgsci budynku stanowiacej samodzielna calo$¢ techniczno-uzytkowa, — zbywca
przekazuje nabywcy odpowiednie $§wiadectwo charakterystyki energetycznej. Z takiego
brzmienia przepisu nie mozna w sposob jednoznaczny wnioskowac, czy zawarty w nim
wyjatek dotyczy wylacznie przeniesienia wilasnosci lokalu mieszkalnego w wyniku
przeksztalcenia spotdzielczego prawa do tego lokalu w prawo wiasnosci (taki byt jak si¢
wydaje zamiar ustawodawcy), czy tez rOwniez przeniesienia wlasnosci bedacej
nieruchomoscia czgsci budynku stanowiacej samodzielng calo$é techniczno-uzytkowa.

W ust. 4 w pkt 1 postuzono ponadto si¢ okresleniem "przeksztatcenie spotdzielczego
prawa do tego lokalu w prawo wlasnosci", podczas gdy ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoéldzielniach mieszkaniowych stanowi, Zze przeniesienie prawa wiasnosci lokalu
nastepuje w drodze umowy zawartej na zadanie osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze
prawo do lokalu, migdzy spotdzielnia mieszkaniowa, a ta osoba.

Propozycja poprawki:

wart. 1 wpkt 1 wlit. b, wust. 4 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

"1) przeniesienie wiasnosci.

a) budynku,

b) lokalu mieszkalnego, z wyjatkiem przeniesienia witasnosci lokalu na podstawie
umowy zawartej miedzy osobq, ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu,
a spoltdzielniq mieszkaniowq lub

c) bedqcej nieruchomosciq czesci budynku stanowiqcej samodzielnq catosé

techniczno-uzytkowq albo";

2) W art. 5 ust. 4 pkt 2 ustawy (art. 1 pkt 1 lit. b noweli) postuzono si¢ zwrotem "zbycie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, w tym lokalu bedacego czescia budynku
stanowiaca samodzielna cato$¢ techniczno-uzytkowa". Druga cze$¢ tego okreslenia
wydaje si¢ zbgdna, poniewaz spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu zawsze dotyczy
wydzielonej i nadajacej si¢ do samodzielnego uzywania cz¢sci budynku.

Propozycja poprawki:
wart. I wpkt 1 wlit. b, w ust. 4 w pkt 2 skresla sie wyrazy ", w tym lokalu bedqcego

czesciq budynku stanowiqcq samodzielng catos¢ techniczno-uzytkowq";

3) Zgodnie z art. 5 ust. 4 pkt 3 ustawy (art. 1 pkt 1 lit. b noweli), wynajmujacy budynek lub

lokal udostepnia najemcy odpowiednie $wiadectwo charakterystyki energetycznej. Przepis



4)

5)

6)

ten wymaga doprecyzowania, poniewaz z okreslenia "udostgpnia" nie wynika w sposéb
nie budzacy watpliwosci, na czym ma ono polegac.
Propozycja poprawki:
wart. 1 wpkt 1 wlit. b, wust. 4 w pkt 3 po wyrazie "udostepnia” dodaje si¢ wyrazy
"do wgladu";

Art. 5 stanowi w dodawanym do niego ust. 4a (art. 1 pkt 1 lit. ¢ noweli), ze w
przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4, $wiadectwo charakterystyki energetycznej
budynku lub lokalu nie moze by¢ sporzadzone przez osobg bedaca wiascicielem tego
budynku lub lokalu. Przepis ten wymaga uzupetnienia, poniewaz pomini¢to w nim
wlasciciela bedacej nieruchomos$cia cze$ci budynku stanowiacej samodzielng calo$¢
techniczno-uzytkowa oraz zbywce spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
Propozycja poprawki"
wart. 1 wpkt 1 wlit. ¢, ust. 4a otrzymuje brzmienie:
"4a. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4, swiadectwo charakterystyki
energetycznej nie moze by¢ sporzqdzone przez wiasciciela budynku, lokalu lub
bedqcej nieruchomosciq czesci budynku stanowiqcej samodzielnq catosé

techniczno-uzytkowq oraz zbywce spoldzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu.";

W mysl art. 5' ust. 1 pkt 4 ustawy (art. 1 wpkt 2 noweli) osoba posiadajaca uprawnienia
do sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej traci je w przypadku m.in.
niedopetnienia obowiazkow okreslonych w art. 5% ust. 1. Przepis ten nalezy zredagowaé w
zgodzie z art. 5% ust. 4 i ust. 5, postugujacymi si¢ okre§leniem "niedopeienie
obowiazkow oraz naruszenie zakazow, o ktorych mowa w art. 5% ust. 1".

Propozycja poprawki:

wart. 1 wpkt 2, w art. 5" w ust. 1 w pkt 4 wyrazy "niedopelnienia obowiqzkéw

1

okreslonych w art. 5° ust. 1" zastepuje sie wyrazami " niedopetnienia obowiqzkéw lub

. , , 2
naruszenia zakazow, o ktorych mowa w art. 5° ust. 1";

Jak juz wspomniano na wstgpie, istota zmian proponowanych w ustawie jest rozszerzenie
dotychczas obowiazujacej regulacji w zakresie opracowania §wiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku. Na przyktad, po wejsciu w zycie noweli do $wiadectwa nalezato

bedzie dotaczaé takze wskazanie mozliwych do realizacji robdt budowlanych, mogacych



poprawi¢ pod wzgledem optacalnosci charakterystyke energetyczna budynku. Aby
unikna¢ ewentualnych watpliwo$ci interpretacyjnych oraz biorac pod uwage wynikajaca z
art. 2 Konstytucji zasadg ochrony zaufania do prawa, nalezy rozwazy¢, czy w ustawie nie
powinno si¢ zamie$ci¢ przepisu przejsciowego przesadzajacego o wplywie nowego prawa
na juz wydane $wiadectwa charakterystyki energetycznej. Taki przepis przejSciowy
wydaje si¢ tym bardziej potrzebny, jesli zwazy si¢, ze ustawa ma wejs¢ w zycie w
najkrotszym dopuszczalnym terminie (14 dni od dnia ogtoszenia).

Propozycja poprawki:

po art. 2 dodaje sie art. 2a w brzmieniu.

"Art. la. Zachowujq waznos¢ swiadectwa charakterystyki energetycznej wydane na

podstawie ustawy, o ktorejf mowa w art. 1 w dotychczasowym brzmieniu."

Maciej Telec
Glowny legislator



