Prawo w budownictwie

Nowelizacja
WCigz sprzeczna z prawem

27 sierpnia br. zostata uchwalona nowelizacja ustawy Prawo budowlane oraz ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zostata
ona wymuszona na Polskim ustawodawcy Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw. Pomimo licznych zalet posiada ona jedng, bardzo istotng wade, ktéra moze wptyna¢ negatywnie nie
tylko na obrot nieruchomosciami w kraju lecz rowniez na relacje Polski z Komisjg Europejska.

Wtaczenie rynku wtdrnego

Zacznijmy od pozytywow podjetej ustawy. Bardzo duzym plu-
sem nowelizacji, ktéra 18 wrzesnia tego roku zostata podpisana
przez Prezydenta RR jest uregulowanie wymogu sporzadzania
Swiadectw energetycznych dla rynku wtérnego nierucho-
mosci. Oznacza to, ze w sytuacji sprzedazy czy przeniesienia prawa
wtasnosci do budynku, lokalu mieszkalnego lub czgsci stanowigcej
samodzielng catoS¢ techniczno — uzytkowa, z wyjatkiem prawa spot-
dzielczego, sprzedajacy jest zobowigzany do przekazania nabywcy
Swiadectwa charakterystyki energetycznej. Tym samym okre$la to
jednoznacznie konieczno$¢ sporzadzenia $wiadectwa w przypadku
sprzedazy nieruchomosci.

Rowniez w przypadku wynajmu budynku, lokalu mieszkalnego lub
czeSci budynku (stanowigcej samodzielng catos¢ techniczno-uzyt-
kowa), wynajmujacy ma obowigzek udostepni¢ Swiadectwo charakte-
rystyki energetycznej najemcy.

— Rynek wtdrny, dzieki uchwalonej nowelizacji, ktdra nareszcie
precyzuje kwestie zwigzane z koniecznoscig sporzgdzenia swiadectw
charakterystyki energetycznej budynkdw, nie pozostanie w tym
momencie martwym obszarem — komentuje Piotr Pawlak, dyrektor
zarzadzajacy BuildDesk Polska. Wtasnie dzieki informacjom o ener-
gochtfonnosci zawartych w Swiadectwach, potencjalni najemcy beda
mieli mozliwos¢ obiektywnego pordwnania kosztéw eksploatacji
podobnych nieruchomosci.

— W sytuacji naszego starego energochfonnego budownictwa jest
to bardzo istotny krok, bowiem informacje uzyskane dzieki swiade-
ctwom dla budynkdw istniejacych juz, daje podstawy do zwiekszenia
Qziatan zmierzajacych do poprawy efektywnosci energetycznej tych
budynkow — dodaje P Pawlak.

Kwestia os6b uprawnionych

Kolejnym stusznym rozwigzaniem przyjetym w omawianym akcie
prawnym jest rozszerzenie katalogu oséb uprawnionych do
sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej.
Art. 5 ust. 8 wymienia cztery przestanki, jakie musi spetni¢ osoba
pretendujgca do zawodu certyfikatora. Jest to petna zdolnos¢ do

*) Redakcja i opracowanie z wykorzystaniem materiatow przygotowanych
przez BuildDesk Polska Sp. z 0.0.
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czynno$ci prawnych, ktorg posiada kazda pefnoletnia osoba, ukon-
czenie studiow magisterskich lub jednego z preferowanych kierunkow
studiow inzynierskich. Trzecig przestankg jest niekaralnoSc, a ostatnig
jest posiadanie dowolnych uprawnien budowlanych albo zdanie eg-
zaminu panstwowego.

Nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z nowelizacjg kolejng grupg
uprawniong stajg sie inzynierowie, a wiec osoby, ktére dotychczas
zazwyczaj zajmowaly sie kwestiami energochtonnosci budynkow i po-
siadajg praktyke oraz doSwiadczenie zawodowe. Liczba 0s0b z upraw-
nieniami do wykonywania certyfikatu zostata znaczaco rozszerzona.
— Tak Kklarowne przestanki przywolane w noweli mogq zlikwidowac
elitarnos¢ zawodu certyfikatora — zauwaza P Pawlak.

Btad w nowelizacji

Tu niestety zaczynajg sie negatywne aspekty przedstawianej
nowelizacji. W projekcie komentowanego aktu prawnego znajdowat
sig art. 5 ze znaczkiem 2, ust 3. Okre$lat on 5 grup, ktére nie mogty
w konkretnym przypadku sporzadza¢ Swiadectwa energetycznego.
Byty to osoby uczestniczace w procesie budowlanym, wykonawcy
robot, wtasciciel lub zarzadca nieruchomosci, osoby posiadajgce
spotdzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu, albo osoby zwigzane
umowami cywilnoprawnymi z przedstawicielem grupy wymienionej
wczesniej.

Niestety przyjeta nowelizacja w art. 5 ust 4a wprowadza zakaz
sporzadzania $wiadectw tylko dla dwéch z wyzej wymienio-
nych grup. Sg to wtasciciele i osoby, ktérym przystuguje spotdziel-
cze wtasnosciowe prawo do lokalu. Wyjecie spod zakazu pozostatych
grup grozi niestety nieprawidtowosciami w sporzadzaniu Swiadectwa.
Dzigki przyjetemu w nowelizacji rozwigzaniu, certyfikatorami moga
by¢ pracownicy biur deweloperskich lub pracowni projektowych,
bezposrednio zwigzani z procesem inwestycyjnym. — Moze to spo-
wodowac chec ,dopasowania” informacji zawartych w Swiadectwie
do potrzeb konkretnego projektu lub do np. niewlasciwie wykonanych
prac budowlanych — komentuje dyr P Pawlak.

Niezgodnos$¢ z prawem unijnym

Co jednak wazniejsze, wprowadzenie tak waskiego zakazu, narusza
postanowienia wspomnianej na poczatku Dyrektywy 2002/91/WE. Artykut
10 tego aktu stanowi, ze charakterystyka energetyczna budynkow
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ma byC realizowana przez niezaleznych ekspertow. — Dopuszczenie
do sytuacji, w ktdrej deweloper ocenia energochfonnosc wfasnego
budynku, jest jaskrawym naruszeniem powyzszego przepisu — mowi
P Pawlak.

Dobrym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie ogélnej zasady, iz
Swiadectwo moze by¢ sporzadzone przez osobe nie pozostajacg
w tego typu zwigzku z podmiotem, ktéremu przystuguje tytut prawny
do lokalu, ktory moze powodowac naruszenie owej niezaleznosci.

— Wprowadzenie takiej requty zapewniatoby zgodnosc polskich
przepiséw z prawem wspaolnotowym, a ponadto stanowifoby instru-
ment ochrony przed sporzadzaniem wadliwych Swiadectw charak-
terystyki energetycznej — twierdzi mec. Maciej Kru$, radca prawny
z Kancelarii Prawnej Piszcz, Norek i Wspalnicy.

Przyjete przez polski rzad rozwiagzanie dziwi tym bardziej, ze
Komisja Europejska juz raz wszczeta postepowanie przeciwko Polsce
zZa naruszenie prawa europejskiego. Jednym z zarzutéw organu UE

UWAGI

byt wtasnie brak odzwierciedlenia idei art. 10 dyrektywy w ustawie
Prawo budowlane, stanowigcy o niezaleznosci ekspertow. Rowniez
w analizie prawnej Komitetu Integracji Europejskiej, wyrazonej
29 czerwca br. stwierdzono niezgodnoS$¢ przyjetej nowelizacji
Z prawem unijnym. — Zmniejszajac krag oséb objetych zakazem spo-
rzadzania certyfikatow energetycznych, polski ustawodawca naraza
sie na podjecie przez Komisje Europejskg dziafarni dyscyplinujacych
wzgledem naszego kraju — zauwaza P Pawlak.

Istotne jest tez, ze pomimo zblizajacego sig wprowadzenia zmiany
dyrektywy, polskie ustawodawstwo ograniczyto sie, i to nie w petni,
do spetnienia tylko aktualnych postanowien. Oznacza to, ze w najbliz-
szym czasie czeka nas kolejna nowelizacja, dostosowujgca Prawo
budowlane do wymagan i postanowien dyrektywy. — Pocieszajgcy
moze wyadac sig jedynie fakt, ze bfedy zdarzaty sie w kazdym z panstw
cztonkowskich. Wazne jest tylko, by mie¢ chec je poprawi¢ — podsu-
mowuje dyr. P Pawlak.

w sprawie nowelizacji z 27.08.2009 ustawy Prawo budowlane
Do opinii wyrazonych przez firmg BUILD DESK przedstawiam dodatkowe uwagi

- Maciej ROBAKIEWICZ *

Swiadectwa dla rynku wtérnego nieruchomosci

Nowelizacja ustawy niestety nie wprowadzita zadnych sankcji za
niewykonanie $wiadectwa energetycznego w przypadku sprzedazy
lub wynajmu istniejgcego budynku lub lokalu. W zwigzku z tym
zapis, ze w tych sytuacjach $wiadectwo powinno by¢ sporzadzone
pozostaje pustym postulatem. Ponadto przedstawiciele Ministerstwa
Infrastruktury w publicznych wystgpieniach i wywiadach informuja,
ze $wiadectwa w przypadku rynku wtdrnego sg nieobowigzkowe. Tak
wiec nowa ustawa w tym zakresie nic nie poprawita.

Rozszerzenie kregu osob uprawnionych do sporzadza-
nia Swiadectw

Wprowadzenie 0sob z dyplomem inzyniera wybranych specjal-
nosci do kregu 0sdb , ktére moga by¢ upowaznione do sporzadzania
Swiadectw — jest stuszne .

Natomiast przyjete w ustawie z 2007 r. i obecnej nowelizacji
automatyczne — bez szkolen i egzaminéw — przyznanie uprawnien
do sporzadzania $wiadectw osobom posiadajgcym uprawnienia bu-
dowlane uwazam za rozwigzanie nieprawidfowe, gdyz wiekszo$¢ tych
0s0b nie ma przygotowania potrzebnego do sporzadzania Swiadectw.
Rozumiem jednak argumenty ustawodawcy przy wprowadzeniu tego
przepisu w ramach ustawy z 2007 r., chodzito bowiem 0 szybkie
utworzenie duzej grupy osob, ktore bedg mogty sporzadza $wia-
dectwa.

*) dr inz. Maciej ROBAKIEWICZ — Fundacja Poszanowania Energii,

Prezes Zarzadu; Zrzeszenie Audytorow Energetycznych, Sekretarz
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Warto jednak zwrdci¢ uwage na pozornie mate roznice tekstu
w obu ustawach:

W ustawie z 2007 r. (takze w projekcie nowelizacji ustawy)
byt tekst:

Art. 5 ust. 8. Swiadectwo charakterystyki energetyczne;j ...
moze sporzadzaé osobha
ktora:

b) posiada uprawnienia budowlane do projektowania w spe-
cjalnosci architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej lub in-
stalacyjnej .....”

Ten sam tekst w ustawie znowelizowanej z 27.08.2009 r. brzmi:

b) posiada uprawnienia budowlane w specjalno$ci architektonicz-
nej, konstrukcyjno-budowlanej lub instalacyjnej .....”

A wiec zniknety sfowa ,do projektowania”, czego by¢ moze nie
zauwazyta wiekszos¢ postow uchwalajgcych ustawe, a efektem tej po-
zornie nieistotnej zmiany jest automatyczne udzielenie uprawnien do
sporzadzania Swiadectw kilkudziesigciu tysigcom 0sdb posiadajgcych
uprawnienia jedynie do kierowania robotami budowlanymi.

Ta grupa 0s0b najcze$ciej nie ma zadnej wiedzy pozwalajacej na opra-
cowanie $wiadectwa, co w efekcie spowoduje masowe obnizenie jakoSci
Swiadectw, ktore stang sie dokumentem bez zadnej warto$ci. Takiego
rozszerzenie kregu 0sob uprawnionych do sporzadzania Swiadectw nie
mozna uzasadnic¢ niewystarczajaca liczbg wykonawcow Swiadectw.

Skreslenie stow ,do projektowania” to bardzo powazna zmiana
systemu sporzadzania Swiadectw!

Niestety przypomina to sytuacje znang z niedawnych lat, gdy dwa
stowa ,lub czasopisma” miaty w znacznym stopniu zmieni¢ sens
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ustawy medialnej. Ale wtedy sie to nie udato, a zmiana w prawie
budowlanym jest faktem.

Swiadectwa dla mieszkan

Pozytywem nowelizacji jest wyrazne stwierdzenie, ze w budynkach
mieszkalnych wykonuje sie Swiadectwa energetyczne dla budynku
i dla kazdego lokalu. Poprzednio w przypadkach wspalnej instalacji
grzewczej nalezato sporzadzi¢ Swiadectwo dla budynku i dla lokalu
reprezentatywnego. Pojecie lokalu reprezentatywnego byto dziwolg-
giem, ktory szczesliwie w nowej ustawie nie istnieje.

Ustawa przewiduje uproszczenie w opracowaniu $wiadectwa dla
lokalu mieszkalnego okre$lajac przypadki, w ktorych Swiadectwo takie
moze by¢ opracowane na podstawie Swiadectwa sporzadzonego
dla budynku (art. 5 ust. 5), lub w opareiu o $wiadectwo wykonane
dla innego lokalu w tym budynku (art. 5, ust. 5b).

Niestety nie wiadomo w jaki sposdb mozna skorzysta¢ z tych
przepiséw. Czy mozna wprost przyja¢ wyliczone wartosci EP i EK?
A jezeli nie, to jak wykorzysta¢c tamte Swiadectwa, gdy (zgodnie
Z ustawg) nie zawierajg szczegotowych danych, ktore pozwolityby na
ich wykorzystanie do obliczen.

Ustawa zawiera tez przepis, ze na wniosek wtasciciela lokalu
zarzadca budynku ma obowigzek uzyskania Swiadectwa energetycz-
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nego i przekazania jego kopii wtascicielowi lokalu w terminie nie
dtuzszym niz 6 miesigey. Taki termin zupetnie pomija sytuacje
wystepujgce w realnym zyciu i jest jakim$ nieporozumieniem.

Wniosek ogdlny: Wprowadzona 27.08.2009 r. zmiana ustawy
Prawo Budowlane stanowigca nowelizacje przepiséw dotyczacych
systemu Swiadectw energetycznych niestety nie spetnia oczekiwan
i nie porzadkuje tego systemu.

Zmarnowano kolejng szanse na poprawienie wadliwego prawa.
W styczniu 2009 roku $rodowisko ekspertow energetycznych wy-
stosowato list otwarty do Premiera RP w sprawie btedéw w Prawie
Budowlanym i rozporzadzeniu dotyczacym Swiadectw energetycznych.
Odpowiedz jakg otrzymaliSmy informowata, ze nasze uwagi zostang
uwzglednione przy nowelizacji prawa. Szkoda, ze tak si¢ nie stato.

W obecnym stanie prawnym S$wiadectwo nie zawiera istotnych in-
formacji waznych dlawta$ciciela, a do tego do wykonywania Swiadectw
upowazniono kolejng grupg 0sob, ktore nie s do tego przygotowane.
W aktualnej sytuacji $wiadectwo jest dokumentem niezrozumiatym
i mato wiarygodnym, nie ma wartosci jakg powinno mie¢ i jest dosc¢
powszechnie oceniane jako kolejny wymyst biurokracji europejskiej
i ktoda pod nogi wfascicieli budynku, do ktorej to opinii niestety
przyczynia sig jako$¢ stanowionego w Polsce prawa.
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