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.Zmiany nie s3a
przyjemne, lecz s3
bardzo pozyteczne”

LUCY MAUD MONTGOMERY

WSTEP

Z dniem 23 kwietnia 2023 roku wejdg w zycie przepisy, ktore dotkng
kazdego wiasciciela lub zarzadce nieruchomosci

Mowa tutaj o nowelizacji Ustawy o Prawie Budowlanym oraz
Ustawy o swiadectwach charakterystyki energetyczne) (Dz.U.
2022 poz. 2206) z dnia 7 pazdziernika 2022 roku, ktora
wprowadza znaczace zmiany w zasadach sporzagdzania oraz
udostepniania swiadectw charakterystyki energetyczne)
budynkow mieszkalnych.

Mieliscie juz okazje do zapoznania sie z nowelizacjla? A moze
zamierzacie zabrac sie za to dopiero za jakis czas?

Bez wzgledu na to, gdzie wtasnie sie znajdujecie, ponizsza scigga
pozwoll Wam na szybkie 1 proste przypomnienie najwazniejszych
zmian prawnychl Znajdziecie w nie] najnowsze zapisy dotyczace
swiadectw charakterystyki energetycznej, a takze poreczng rozpiske
dat, o ktarych warto pamietac!



ART. 3. OBOWIAZEK SPORZADZENIA
SWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNE)

1. Wiasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku |ub osoba,
ktorej przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawe do lokalu, lub
osoba, ktore] przystuguje spo{dzlelcze lokatorskie prawo do lokalu
m1eszkalnego pewnia rzadzen, jectwa ci !

' dla budynku lub czesci budynku

zbywaneqgo na podstawie umowy sprzedazy,

' zbywanego na podstawie umowy sprzedazy spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu;

| wynajmowanego.

3. Kopie sSwiadectwa charakterystyki energetycznej, ktore

_ nerowel albo wvdruk sSwiadectwa

IKtervs [ aetvczn KIOQre DrZex i postac

CZni z wytaczeniem zalecenn zawartych w tym

swiadectwie, umieszcza sie w widocznym miejscu w zajmowanych
budynkach, o ktérych mowa w ust. 2.

l — | Komentarz eksperta

'Zdecydowanie pozytywng zmiang dla zGrzgdcow i
wtasciciell meruchomosci jest mozliwosc udostepnienia kopit
swiadectwa w formie elektroniczne]. Plik w formacie PDF
mozemy przestac osobom zainteresowanym w zaledwie kilka
sekund, bez konlecznosci sporzqdzania nowych wydrukow.,”

mgr inz. Andrzej Przewtocki



ART. 3. OBOWIAZEK SPORZADZENIA
SWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEP

4. Obowiazki, o ktorych mowa w ust. 112, nie dotyczg budynku:

podlegajacego ochronie na podstawie przepisow o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkamn;

uzywanego jako miejsce kultu i do dziatalnosci religijne;
przemystowego araz gospodarczego niewyposazonych
w instalacje zuzywajace energie, z wytaczeniem instalac)

oswietlenia wbudowanego;

'] mieszkalnego, przeznaczonego do uzytkowania nie dtuzej niz
4 miesiace w roku;

wolnostojgcego o powierzchni uzytkowe) ponize] 50 mé,

gospodarstw rolnych o wskazniku EP okreslajgcym roczne
obliczeniowe zapotrzebowanie na nieodnawialng energie
pierwotna nie wyzszym niz 50 kWh/(m2-rok)




ART.5. POSTAC PAPIEROWA SWIADECTWA
CHARAKTERYSTYKIENERGETYCZNEJ

Osoba uprawniona do sporzadzania Swiadectw charakterystyki
energetycznej przekazuje swiadectwo charakterystyki energetycznej
zlecajgcemu sporzadzenie tego swiadectwa w postaci:

papierowej, opatrzone numerem nadanym w ca2ntralnym
rejestrze charakterystyki energetyczne) budynkow oraz podpisemn
osobistym osoby uprawnionej

elektromczne), opatrzone) numerem nadanym w centralnym
rejestrze charakterystyki energetycznej budynkow oraz
kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem
zaufanym lub podpisem osobistym osoby uprawnionej.




ART.9. SWIADECTWO CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEJ CZESCI BUDYNKU

1. Swiadectwo charakterystyki energetycznej czesci budynku moze
by¢ opracowane ra podstawie Swiadectwa charakterystyki
energetyczne) budynku, a w przypadku braku tego swiadectwa, na
podstawie dokumentac)i techniczne] budynku.

2. Witasciciel lub zarzadca budynku jest obowigzany do
\ieodptatneqo przekazania kopii swiadectwa charakterys
eneraetyczne; budynku, ktore przekazano w postaci papierowej, albo
wydruku $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, ktére
przekazano w postaci elektronicznej, a w przypadku braku tego
$swiadectwa, dokumertacji techniczne) budynku, o ktére) mowa

w ust. 1, wtascicielowi czesci budynku lub osobie, ktorej przystuguje
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, lub osobie, ktorej
przystuguije spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

i termimie nie dtuzszym mz 14 dm o9 dnia ztozenia przez nicl

E] Komentarz eksperta

W przypadku starszych budynkow, dokumentacja
architektoniczna czesto wystepuje jedynie w formie
papierowej. W sytuacji, gdy Jednoczesnie dwoch lub wiecej
uzytkownikow lokali chciatoby na jej podstawie wykonac
swiadectwa charakterystyki energetyczne), stwarza to
niemate problemy. Gorgco zachecam do digitalizacji tego
rodzaju dokumentow! Nie tylko usprawni to prace zarzgdcy,
ale rowniez zminimalizuje ryzyko uszkodzenia oryginalnych,
paplerowych kopil.”
mgr inz. Andrzej Przewtocki



ART.10. TRESC SWIADECTWA
CHARAKTERYSTYKIENERGETYCZNE)

Swiadectwo charakterystyki energetyczne] zawiera:

dane identyfikacy)ne budynku lub czesci budynku;
charakterystyke energetyczng budynku lub czesci budynku;

| zalecenia okreslajgce zakres i rodza) robot bucowlano-
instalacyjnych, ktore poprawia charakterystyke energetyczna
budynku lub czesci budynku,
oswiadczenie osoby, ktora sporzadzita Swiadectwo
charakterystyki energetycznej, ze dokument zostat
wygenerowany z centralnego rejestru charaktarystyki
energetyczne] budynkow.

2. Oswiadczenie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 4, sktada sie pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych
oswiadczen. Sktadajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia
w nim klauzuli nastepujgcej tresci: Jestem <Swiadomy!
Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci karnej
za sktadanie fatszywych oswiadczen.

~—  Komentarz eksperta

=
‘Ranga swiadectw charakterystyki energeiycznej oraz
odpawiedzialnosci cigzqcej na wykonujgcych je osobach
znaczqco wzrasta. Dokumenty te winny byc sporzqdzane
przez audytora energetycznego posiadajgcego uprawnienia
do ich wykonywania [ wpisane do centralnego rejestru
swiadectw charakterystyki energetyczne].”

magr inz. Andrzej Przewtocki



ART.11. PRZEKAZANIE SWIADECTWA
CHARAKTERYSTYKIENERGETYCZNE)
NABYWCY LUB NAJEMCY

1. Wtasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku lub osoba,
ktore] przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, lub
osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, przekazuje odpowiednio nabywcy albo najemcy:

a) swiadectwo charakterystyki energetycznej — przy sporzadzeniu
aktu notarialnego umowy zbycia prawa wtasnosci albo
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu;

b) kopie swiadectwa charakterystyki energetyczne], ktore
przekazano w postaci papierowe], albo wydruk swiadectwa
charakterystyki energetycznej, ktore przekazano w postaci
elektronicznej — przy zawarciu umowy najmu.”,

4. Nabywca albo najemca nie moqa zrzec sie prawa d
zgodnie z wust. 1 odpowiednio swiadectwa charakies

Aergetvycznel, |eg I.--. 0o ;l:r"" vvdruku,




ART. 1. PRZEKAZANIE SWIADECTWA
CHARAKTERYSTYKIENERGETYCZNE)
NABYWCY LUB NAJEMCY

5. W przypadku zawarcia umowy zbycia prawa wtasnosci czesc
budynku albo spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu albo
umowy najmu czesci budynku przekazywane sSwiadectwo
charakterystyki energetyczne) dotyczy czesci budynku albo lokalu
bedacych przedmiotem umowy.,

6. Notariusz odnotowuje w akcie notarialnym przekazanie nabywcy
swiadectwa charakterystyk energetyczne) zgodnie z ust. 1pkt 1.

IE] Komentarz eksperta

Kluczowg zmiang, jakg niesie ze sobg omawiana
nowelizacja, Jest brak mozliwosci zrzeczenia sie swiadectwa
charakterystyki energetycznej lub jego kopii przy zakupie lub

wynajmie budynku bgdz lokalu. Oznacza tc, iz w kazdym
przypadku wtasciciel lub zarzgdca budynk.u ma prawny
obowigzek nieadptatnego przekazania oktualnego
swiadectwa lub Jego kopil nabywcy bgdz najemcy.
W przypadku braku takiego swiadectwa, nalezy je wykonac
w ciggu 14 dni od daty podpisania umowy.”

magr inz. Andrzej Przewtocki



ART.13. INFORMACJE PODAWANE
W REKLAMIE SPRZEDAZY LUB NAJMU
BUDYNKU

W przypadku gdy dla budynku lub czesci budynku zostato
sporzadzone swiadectwo charakterystyki energetycznej, wlasciciel
lub zarzadca tego budynku lub tej czesal budynku, osoba, ktdre)
przystuguje spotdziecze wtasnosciowe prawo do lokalu, albo
podmiot dziatajacy na ich zlecenie podaja w ogtoszeniu lub reklamie
dotyczacych zbycia lub najmu budynku lub jego czesci wskazniki
rocznego zapotrzebowania na energie uzytkowa, energie koncowa

1 nieodnawialng energie plerwotng, udziat odnawialnych zrodet
energil w rocznym zapotrzebowaniu na energie koncowg oraz
jednostkowa wielkosc emis)i COZ, wyznaczone zgodnie

z przepisami wydanymi na podstawie art. 15.

EJ Komentarz eksperta

‘Osoba publikujgca ogtoszenie lub reklame o najmie bgdz
sprzedazy nieruchomasci, jest prawnie zobowigzana do
umieszczenia w jego trescl kompletu informac)i dotyczgcych
zapotrzebowania na energle uzytkowq, koncowq oraz
nieodnawialng pierwotng, a takze udziatu OZE oraz emisji COZ

Nieprzypadkowo to witasnie te informacje zawarte sg
w kazdym swiadectwie charakterystyki energetycznej. Nowy
przepis ma zachecic wiasciciell nieruchomaosc) do uzyskania
potrzebnych dokumentow juz na etapie poszukiwania kupca
czy najemcy.”

mgr inz. Andrzej Przewtocki



ART.16. WYLACZENIA PODMIOTOWE PRZY
SPORZADZANIU SWIADECTWA
CHARAKTERYSTYKIENERGETYCZNEJ

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku e el i i Zarzsd

te <u lub tej czesci budynku oraz osobe, ktore) przystuguje
w tym budynku lub w tej czesci budynku spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu albo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkalnego.,

Swiadectwo charakterystyki energetycznej sporzadza osoba
wpisana do wykazu, o ktorym mowa w art. 31 ust. 1 pkt 1.




ART.17. 0SOBY UPRAWNIONE DO
SPORZADZENIA SWIADECTWA
CHARAKTERYSTYKIENERGETYCZNE)J

Do wykazu, o ktorym mowa w art. 31 ust. 1 pkt 1, moze by< wpisana,
z uwzglednieniem art. 34, wytaczme osoba, ktor,

posiada petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych;

nie byta skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwo
przeciwko mieniu, wiarygodnosci dokumentow, obrotowi
gospodarczemu, obrotowi pieniedzmi i papierami
wartosciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

‘ukonczyta:

a) studia wyzsze zakonczone uzyskaniem tytutu zawodowego
inzyniera, inzyniera architekta, inzyniera architekta
krajobrazu, inzyniera pozarnictwa, magistra inzyniera
architekta, maqgistra inzyniera architekta krajobrazu,
magistra inzyniera pozarnictwa albo magistra inzyniera,

b} studia wyzsze inne niz wymienione w lit. a oraz studia
podyplomowe, ktorych program uwzalednia zagadnienia
zwigzane 2z charakterystyka energetyczng budynkow,
wykonywaniem audytow energetycznych budynkow,
budownictwem energooszczednym 1 ednawialnymi zrédtami
energii,

|| posiada uprawnienia budowlane, o ktorych mowa
w art. 14 ust. Tustawy z dnmia / lipca 1994 r. - Prawo budowlane,



ART. 18. WPIS DO WYKAZU 0SOB
UPRAWNIONYCH DO SPORZADZANIA
SWIADECTW CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEJ

5. Po wpisaniu do wykazu, o ktorym mowa w art. 31 ust. 1 pkt 1, osoba
uprawniona otrzymuje link aktywacyjny na adres poczty
elektronicznej wskazany we wniosku, o ktorym mowa w ust. 1,

i uzyskuje dostep do systemu teleinformatycznego, w ktorym jest

prowadzony centralny rejestr charakterystyki energetyczne]
budynkow.

6. W przypadku gdy we wniosku, © ktorym mowa w ust. 1, nie zostal
wskazany adres poczty elektroniczne], organ informuje osobe
wpisang do wykazu (..)] o komecznosci wskazania adresu poczty
elektroniczne), na ktory zostanie przekazany link aktywacyjny.




ART. 21. WYKRESLENIE Z WYKAZU OSOBY
UPRAWNIONEJ DO SPORZADZANIA
SWIADECTW CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEJ

Minister wtasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa wydaje decyzje o wykresleniu
osoby uprawnione] z wykazu, o ktorym mowa w art, 3Tust, 1pkt 1,

w przypadku:

| stwierdzenia:

a) ograniczenia lub utraty zdolnosci do czynnosci prawnych
osoby uprawn-onej,

b) nieprzestrzegania zakazu, o ktorym mowa w art. 16, przez
osobe uprawniona,

¢) skazania osoby uprawnionej prawomocnym wyrokiem za
popetnienie przestepstwa, o ktorym mowa w art, 17 pkt 2,

d) orzeczenia wooec osoby uprawnione] zakazu wykonywania
samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie albo utraty
uprawnien do petnienia samodzielne) funkc)i techniczne;
w budownictwie przez osobe uprawniong, w przypadku gdy
osoba ta spetnia wytgcznie wymagania okreslone
wart. 17 pkt1,214;

| gdy na podstawie weryfikacji, o ktérej mowa w art. 36,
stwierdzi razace 1 oczywiste btedy w sporzadzonym przez
osobe uprawniong swiadectwie.

| gdy na podstawie powziete] informac)i stwierdzi, ze osoba
uprawniona sporzadzita dokument niezgodnie z art. 4 ust. 3
i przekazata go jako swiadectwo charakterystyki energetyczne]
zlecajgcemu jego sporzadzenie.



ART.22. PONOWNY WPIS DO WYKAZU

O ponowny wpis do wykazu, o ktorym mowa w art. 31 ust. 1 pkt 1,
mozna ubiegac sie:

| po uptywie 24 miesiecy od dnia, w ktorym decyzja w sprawie
wykreslenia z wykazu, z przyczyn, o ktorych mowa w art. 21 pkt
11it. b1 pkt 2, stata sie ostateczna;

~. od dnia ustania przyczyn wykreslenia z wykazu, o ktorych
mowaw art. Zipkt1ht. a, c1d.

o W przypadku wydania przez ministra wiasciwego do spraw
budownictwa, planowania | zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa ponownej decyzji w sprawie wykreslenia z wykazu,

o ktorym mowa w art, 31ust. 1pkt 1, z przyczynr. 0 LtorE} mowa
w art. 21 pkt 2 lub 3, nie mozna ubiegac sie o ponowny wpis do tego

E] Komentarz eksperta

Zmiany w ustawie zaostrzajg wymagania dotyczgce
kompetencji 0sob sporzgdzajgcych swiadectwa
charakterystyki energetyczne). Uprawnienia do wykonywania
tego typu dokumentow zysku)q jedynie osoby wpisane do
ogolnodostepneqo rejestru, dzieki ktoremu bez problemu
zweryfikujemy wybranego wykonawce.

Nowelizac)ja zapowiada rowniez wysoki2 kary dla
wykonawcow sporzgdzajgcych swiadectwa w sposob
merzetelny.”
magr inz. Andrzej Przewtocki
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