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Bezpieczny certyfikator
— bezpieczna transakcja

W najblizszym czasie w ramach nowelizacji do ustawy Prawo budowlane Rzad wprowadza obowigzkowe ubezpieczenie ochro-
ny cywilnej dla 0s6b sporzadzajacych certyfikaty energetyczne. Czy jednak proponowane OC jest potrzebnym rozwigzaniem i
na czym polega praktyczne zastosowania takiego zabezpieczenia?

roku Prawoe budowlane z dniem 27 sierpnia br. zostata

wprowadzony zapis, ktory przewiduje obowigzek zawierania
przez osoby uprawnione do wykonywania Swiadectw energetycz-
nych umow ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. W celu
przeanalizowania potrzeby zawierania takich umow, nalezy skupi¢
sig zasadniczo na stusznos$ci takiego ubezpieczenia z punktu widze-
nia zaréwno osoby zlecajacej sporzadzenie $wiadectwa energetycz-
nego (dewelopera, sprzedajacego), jak tez samego certyfikatora,
a wiec osoby uprawnionej do wystawiania Swiadectw charakterystyk
energetycznych budynkow i mieszkan.

J edng z ostatnich nowelizacji do ustawy z dnia 7 lipca 1994

Celowos¢ dziatan

Jak powszechnie wiadomo, zadaniem kazdego rodzaju umowy
ubezpieczeniowej jest ochrona szczegotowo okre$lonych w niej in-
teresow. Klient, w tym przypadku sprzedajacy, ma prawo oczekiwac,
ze jego zlecenie zostanie wykonane z odpowiednig starannoscia
oraz w zgodzie z obowigzujacym prawem. Mozliwa jest takze sy-
tuacja, gdy jego interes zostanie naruszony i poniesie on szkode
spowodowang wadliwym wykonaniem umowy.

— W takiej sytuacji ubezpieczenie OC daje poczucie pewnosci,
iz uzasadnione roszczenie dewelopera spotka sie nie tylko z ak-
ceptacjg w przepisach prawnych m.in. ustawie Kodeks cywilny, ale
bedzie mozliwe réwniez naprawienie wyrzgazonej mu Szkody, tzw.
zadoscuczynienie — stwierdza mec. Maciej Kru$, radca prawny
z Kancelarii Prawnej Piszcz, Norek i Wspdlnicy. Warto przy tej
okazji zaznaczy¢, ze ubezpieczenie OC wprowadzi takze klarowng
regulacje czasu oczekiwania na rekompensate dla poszkodowanych
przez certyfikatora.

— Zakfady ubezpieczen obowigzujg ustawowe terminy wypfaty
odszkodowania, a wiec 30 dni od zgfoszenia Szkody i ewentualnie
14 dni od dnia, w ktorym przy zachowaniu nalezytej starannosci wy-
jasnienie niezbednych okolicznosci byfo mozliwe — wyjasnia Edyta
Wozniak, gtowny specjalista ds. ubezpieczen odpowiedzialnosci
cywilnej Grupy Concordia.

*) Redakcja i opracowanie z wykorzystaniem materiatow przygotowa-
nych przez BuildDesk Polska Sp. z o0.0.
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Z drugiej strony ubezpieczenie OC jest korzystnym rozwigzaniem
réwniez dla sporzadzajgcego $wiadectwa.

— Zapewnienie sobie wyplacalnosci w przypadku spowodowania
szkody stosunkowo niskim kosztem ubezpieczenia, Stanowi bez-
sprzecznie korzystng forme zabezpieczenia dziatalnoSci gospodar-
czef tego roazaju — komentuje mec. M. Krus.

Zatem mozna wprost wnioskowac, iz proponowany przez Rzad
obowigzek posiadania takiego rozwigzania nazwa¢ mozna zwigk-
szong dbatoScig ze strony ustawodawcy o interesy podmiotow
zlecajgcych sporzadzenie $wiadectwa, ktorych dobra mogg doznac
uszczerbku. Reasumujac, stuszno$¢ wprowadzenie ubezpieczenia
0C jest uzasadniona zaréwno w przypadku certyfikatora, jak i sprze-
dajgcego czy dewelopera.

Gdy dojdzie do szkody...

Problemy zaczynajg sie jednak w chwili, gdy musimy okreslic
ujemne konsekwencje spowodowane niewykonaniem lub nienalezy-
tym wykonaniem Swiadectwa energetycznego. Mozna zatem w takim
przypadku mowi¢ o pojeciu ,szkoda” i trudnosciach zwigzanych
Z 0Szacowaniem jej wymiaru.

— Ewentualny poszkodowany w celu uzyskania odszkodowania
7 zakresu odpowiedzialnosci kontraktowej (izn. wynikajacej z za-
wartej umowy) winien przede wszystkim wykazac szkode, nastepnie
(ziafanie lub zaniechanie o0soby Sporzadzajgcej swiadectwo ener-
gelyczne oraz zwigzek przyczynowy miedzy Gziafaniem Sprawcy,
a szkoda. Z kolei przy wykazywaniu szkody wyrzadzonej czynem
zabronionym dodatkowym elementem jest wykazanie winy sprawcy
— komentuje mec. M. Krus.

Pomocna w tym momencie moze okazac¢ sig pomoc ubezpieczy-
ciela, do ktdrego zadan nalezy oszacowanie szkod.

— Nasze towarzystwo tak samo jak w przypadku innych szkod
Z odpowiedzialnosci cywilnej, samo prowadzi postepowanie wyjas-
niajgce okolicznosci zdarzenia i ustala odpowiedzialno$¢ ubezpie-
cZ0nego, a nastepnie ubezpieczyciela. Zdarzajg sie sporne Sprawy,
ktdre rozstrzyga sad, ale to nie jest regufa — dodaje E. Wozniak
z Grupy Concordia.

Warto podkre$li¢, ze jednym z najwigkszych problemow zwia-
zanych z wprowadzeniem obowigzkowego OC dla certyfikatorow
bedzie wtasnie uzasadnienie szkody wynikajacej z wadliwie wysta-

Energia i Budynek



wionego Swiadectwa. Biorgc pod uwage fakt, iz zaden przepis nie
okresla jeszcze wptywu, jaki ma nierzetelny certyfikat na warto$¢
nieruchomosci, trudno bedzie okresli¢ szkode. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze przedstawiajgc certyfikat, a wiec m.in. roczng war-
to$¢ zapotrzebowania na energie dla danego budynku w momencie
zakupu czy najmu budynku, mozemy potencijalnie oszacowac jego
koszty eksploatacyjne. Tak wiec budynki o nizszym zapotrzebowa-
niu na energie, moga mie¢ wyzsza warto$¢ rynkowg ze wzgledu na
realnie nizsze koszty eksploatacyjne.

Niestety na rynku zaobserwowa¢ mozemy brak zroznicowania
cen rynkowych ze wzgledu na jako$¢ energetyczng budynku, co
Swiadczy o braku jasno okreslonych oddziatywan certyfikatow ener-
getycznych na warto$¢ nieruchomosci.

— Wartos¢ swiadectw energetycznych wzrasta wraz ze zwigksza-
jacg sie Swiadomoscig spoteczng na temat 0Szczednosci energii.
Polacy coraz czesciej zdaja sobie sprawe z tego, ze budynek ener-
gooszczedny przyczynia sie do zmnigjszenia kosztéw w dtuzszym
okresie czasu, jednoczesnie ograniczajgc nasz negatywny wplyw na
otaczajgce Srodowisko — komentuje mgr inz. Piotr Pawlak, dyrektor
zarzadzajacy BuildDesk Polska.

Konsekwencje wadliwego certyfikatu

Kolejnym problemem sg konsekwencje zakwalifikowania wad-
liwego Swiadectwa energetycznego jako wady fizycznej rzeczy
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
— Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.) o rekojmi
za wady, zgodnie z art. 5 ust. 6 Prawa budowlanego. W przypadku
sprzedazy mieszkania z wadliwym Swiadectwem energetycznym,
kupujacy ma mozliwo$¢ odstgpienia od umowy lub zazadania
obnizenia ceny.

Powyzej przytoczona sytuacja niesie za sobg powazne konse-
kwencje, poniewaz kupujacy moze zazadac naprawienia szkody po-
wstafej w wyniku istnienia wady, tzn. dostosowania nieruchomosci
do warunkoéw wynikajacych z certyfikatu. Natomiast sprzedajacy
w celu unikniecia odstgpienia od umowy zobowigzany bytby do
poprawy parametrow energetycznych mieszkania — co wigze sie
z wysokimi kosztami a czasami jest wrecz niemozliwe. W przy-
padku braku mozliwo$ci dokonania remontu, deweloper zmuszony
bedzie do obnizenia ceny tak, aby odpowiadata ona mieszkaniom
0 gorszych parametrach energetycznych. W jaki zatem sposob
wykazac istotno$¢ wady w postaci zawyzonej wartosci certyfikatu?
W jaki sposdb obliczy¢ wartos¢, o jaka powinna by¢ obnizona cena
mieszkania, biorgc pod uwage brak zréznicowania cen rynkowych ze
wzgledu na klase energetyczng? Dodatkowo, cigzar udowodnienia
szkody spoczywa na poszkodowanym, jako podmiocie, ktdry z jej
wykazania wywodzi skutki prawne, tzn. roszczenie odszkodowawcze
(art. 6 KC). Sg to zagadnienia, na ktére w tym momencie, przy
braku orzecznictwa w tym zakresie, czy praktyki stosowania tych
przepisow w ogole, nie sposob odpowiedzied.

— Nalezy tez zauwazyc, iz uznanie wadliwosci Swiadectwa energe-
tycznego za wade fizyczng obiektu, w zaden sposdb nie stanowi al-
ternatywy dla obowiazkowych ubezpieczeri OC. Niewatpliwie ufatwia
ono dochodzenie swoich praw przed sadem, jednakze bezsprzeczne
jest to, iz cele ubezpieczenia OC sg inne, ma stanowic¢ gwarancje
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mozliwosci wyegzekwowania zasadzonego odszkodowania — komen-
tuje mec. M. Krus. Ubezpieczenie takie ma zapewnic, iz ewentualnie
zasgazone odszkodowanie bedzie, w przypadku Spetfnienia wyma-
ganych przestanek, wyplacone. Ponadfo okreslenie szczegotowych
zasad procedury wypfacania odszkodowania, ma korzystnie wplynac
na pozycje poszkodowanego.

Utrata uprawnien?

Rozwazajgc kwestie odpowiedzialnosci certyfikatorow, nalezy
rowniez rozpatrzy¢ kwestie przestanek uzasadniajacych pozbawienie
uprawnien do wydawania $wiadectw energetycznych. Podstawg do
orzeczenia utraty uprawnien jest, zgodnie z powotang nowelizacjg
brak nalezytej starannosci, ktora bez watpienia moze by¢ przyczyng
wydawania btednych Swiadectw energetycznych. Trudno jest jednak
jednoznacznie stwierdzi¢, czy orzeczenie o btedzie winno stanowi¢
przestanke utraty uprawnien. Niewatpliwie pewne dziatania dyscy-
plinujgce powinny zosta¢ podijete, jednakze tak diugo jak praktyka
nie bedzie w stanie jednoznacznie okreslic wagi i konsekwencji
wydania takiego wadliwego $wiadectwa, trudno bedzie okres$lic
wing certyfikatora. Ponadto zwazywszy na dowolno$¢ doboru wielu
elementoéw przedstawionych w metodologii obliczania parametrow
energetycznych budynku, majacych wptyw na jego charakterystyke,
tym trudniej bedzie znalez¢ podstawy do stwierdzenia wadliwos$ci
sporzadzonego $Swiadectwa.

Czas pokaze...

Obecnie zauwazy¢ mozemy wiele problemow wynikajacych
z wprowadzenie obowigzkowego ubezpieczenia OC dla 0s6b wyko-
nujacych Swiadectwa energetyczne, a tym samym z egzekwowaniem
uprawnien przez sprzedajacych i deweloperéw. W wiekszosci beda
to kwestie zwigzane z udowodnieniem wystapienia szkody i jej
wptywu na zawartg umowe sprzedazy nieruchomosci. Nie sposdb
nie zauwazy¢ réwniez rosnacego znaczenia certyfikatu w procesie
podejmowania decyzji 0 zakupie budynku i jego wptywu na warto$¢
nieruchomos$ci. Tendencja ta znajdzie odzwierciedlenie w rosngce;
roli 0s6b wykonujgcych $wiadectwa energetyczne, co w konsekwen-
cji spowoduje zasadno$¢ ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywil-
nej certyfikatorow. Towarzystwa ubezpieczeniowe juz rozpoczety
prace nad stworzeniem odpowiedniej oferty.

— Podjelismy juz prace nad przygotowaniem oferty ubezpiecze-
nia odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wykonywania certyfikatow
energetycznych budynku dla 0séb posiadajacych uprawnienia
certyfikatoréw. Przygotowanie atrakcyjnej propozycji to proces okoto
4 tygodni. Jednak nim rozpoczniemy aziatania, musimy poczekac na
rozporzadzenie, ktore okresli warunki ubezpieczenia (zakres i sumy
gwarancyjne) — mowi Edyta Wozniak. Jedno jest pewne, potrzebe
i sens wprowadzenia ubezpieczenia OC dla certyfikatoréw nie spo-
s0b podwazyc.

Dodatkowych informacji udziela: Tomasz Weber; BuildDesk Polska,
tel. +48 603 05 16 31; e-mail: tomasz.weber@builddesk.pl
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