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Dotyczy: przepisdw ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdw
(Dz.U. 2014 poz. 1200 ze zm.) znowelizowanej ustawag z dnia 7 pazdziernika 2022 r. 0 zmianie ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkdéw oraz ustawy - Prawo budowlane (Dz.U. 2022 poz. 2206)

Szanowny Panie Dyrektorze!

w zwigzku z faktem, iz z dniem 28 kwietnia 2023 roku weszty w zycie przepisy ustawy z dnia
7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy o charakterystyce energetycznej budynkdéw oraz
ustawy - Prawo budowlane (Dz.U. 2022 poz. 2206), nowelizujgcej ustawe z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdw (Dz.U. 2014 poz. 1200 ze zm.),
miedzy innymi w zakresie dotyczacym Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku
oraz systemoéw automatyki i sterowania, w imieniu Stowarzyszenia Polska Izba
Nieruchomosci Komercyjnych (dalej jako: ,PINK"), chciatabym zwrdci¢ Panstwa uwage na

problemy jakie wigza sie ze stosowaniem wspomnianych przepisow w praktyce.

Sporzadzenie i przekazanie swiadectwa charakterystyki energetycznej

Stosownie do art. 3 ust. 1 Ustawy', wiasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku
Zapewnia sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku lub czesci
budynku: (i) zbywanego na podstawie umowy sprzedazy; (ii) zbywanego na podstawie
umowy sprzedazy spotdzielczego wirasnosciowego prawa do lokalu; (iii) wynajmowanego.
Natomiast zgodnie zart. 11 ust. 5 Ustawy w przypadku zawarcia umowy zbycia prawa
wiasnosci czesci budynku albo umowy najmu czesci budynku przekazywane swiadectwo

charakterystyki energetycznej dotyczy czesci budynku albo lokalu bedacych przedmiotem

T Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdw t,j. Dz. U. z 2021 r. poz. 497,z 2022 r. poz.
2206: https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20140001200/U/D20141200L j.pdf
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umowy. W tym kontekscie nalezy zwrdéci¢ uwage na praktyczne aspekty zwigzane z najmem
powierzchni biurowej. W momencie zawierania umowy najmu, parametry powierzchni
bedacej przedmiotem tej umowy bardzo czesto réznia sie od docelowych parametrow, ktére
zostajg okreslone w umowie a nastepnie osiggane poprzez prace na etapie adaptacji
powierzchni dla konkretnego najemcy. Obowigzek sporzadzenia swiadectwa charakterystyki
energetycznej lokalu na etapie zawarcia umowy wydaje sie by¢ w pewien sposdb niecelowy,
z uwagi na fakt, iz dane zawarte w sSwiadectwie wykonanym na etapie zawarcia umowy
najmu Moga W oczywisty sposéb nie odzwierciedla¢ charakterystyki energetycznej lokalu po
zakonczeniu prac adaptacyjnych (po wykonaniu prac np. zwigzanych z wymiang okien,
Zastosowanego os$wietlenia, systemami grzewczo-chtodzacymi charakterystyka

energetyczna lokalu moze by¢ znacznie lepsza).

Nie mozna takze pomina¢ faktu, ze cecha charakterystyczna nieruchomosci komercyjnych sa
czeste zmiany powierzchni najmu - pomieszczania oddawane w najem nie sg oddzielone
trwatymi scianami, co w dos¢ elastyczny sposdb pozwala na dostosowanie powierzchni do
biezacych potrzeb i oczekiwan najemcow. W zwigzku z powyzszym nie jest oczywiste, czy
przy okazji zawierania umdw najmu w budynkach biurowych konieczne jest sporzadzanie
Swiadectwa dla kazdego z najmowanych lokali oraz czy w przypadku wykonania prac
adaptacyjnych, pociggajacych za soba zmiane parametrow technicznych lokalu zachodzi
koniecznos¢ sporzadzenia kolejnego sSwiadectwa. Watpliwosci naszych czionkdw budzi
rowniez kwestia, czy obowigzek sporzadzenia i przekazania najemcy Swiadectwa
charakterystyki energetycznej lokalu obejmuje takze sporzadzenie i przekazanie Swiadectwa
charakterystyki energetycznej lokalu dla catego budynku. Z praktycznego punktu widzenia,
duze watpliwosci nasuwa takze interpretacja wspomnianych przepisdw w stosunku do
umow najmu na powierzchnie co-workingowe. Cho¢ sg to umowy zblizone do umdow najmu
to jednak ich przedmiot jest znacznie wezszy i ograniczania sie do stanowiska pracy, a rotacja
takich najemcow jest bardzo duza. W zwigzku z tym, niejasne pozostaje, czy w przypadku
takich  umodw, zachodzi obowigzek przedstawienia Swiadectwa charakterystyki

energetycznej.

Niezwykle istotna a jednoczesnie niejasna, w kontekscie obowigzku sporzadzenia
i przekazania swiadectwa charakterystyki energetycznej, pozostaje kwestia wptywu na ten
obowiazek zdarzenia, ktérym jest przedtuzenie umowy najmu poprzez podpisania aneksu.
Nie jest bowiem jasne, czy w takich przypadkach zachodzi koniecznos¢ sporzadzenia nowego
Swiadectwa i przekazania go najemcy, czy tez aneksowanie danej umowy nie pocigga za

sobag takiego obowigzku

Zgodnie z przepisem art. 14. ust. 1, Ustawy swiadectwo charakterystyki energetycznej jest
wazne przez 10 lat od dnia jego sporzadzenia. Natomiast zgodnie z przepisem art. 14 ust. 2
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Ustawy Swiadectwo charakterystyki energetycznej traci waznos¢ jezeli w  wyniku
przeprowadzonych robdét budowlano-instalacyjnych ulegta zmianie charakterystyka
energetyczna budynku lub czesci budynku. Ustawodawca, poza wskazaniem lakonicznej
przestanki zmiany charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku na skutek
przeprowadzonych robdét budowlano-instalacyjnych, nie pozostawit zadnych wskazdéwek, jak
nalezy rozumie¢ zmiane charakterystyki energetycznej. Przepis nie zawiera takze zadnych
wymiernych wskaznikow pozwalajacych okreslic, czy doszto do zmiany charakterystyki
energetycznej budynku lub czesci budynku obligujacej do sporzadzenia nowego
Swiadectwa. Zatem niejasne pozostaje, czy juz minimalna zmiana parametrow budynku lub
czesci budynku powoduje koniecznos$¢ sporzadzenia nowego $wiadectwa charakterystyki

energetycznej.

Stosownie do Art. 4 Ustawy, Swiadectwo charakterystyki energetycznej sporzadza sie na
podstawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku, a sporzadzajac Swiadectwo charakterystyki energetycznej, uwzglednia sie
parametry techniczne konstrukcji i instalacji budynku oraz parametry techniczne zrédta
ciepta zasilajgcego budynek lub czes¢ budynku. Swiadectwo charakterystyki energetycznej
sporzadza sie z wykorzystaniem systemu teleinformatycznego, w ktérym prowadzony jest
centralny rejestr charakterystyki energetycznej budynkéw. Watpliwosci naszych czionkdow
dotycza, w zakresie normowania tego przepisu, sytuacji, w ktérych w systemie zostanie
zarejestrowane swiadectwo zawierajgce btad i praktycznych konsekwencji jakie bedzie to
rodzi¢ dla obowigzanego do sporzadzenia i przekazania Swiadectwa charakterystyki

energetycznej oraz trybu w jakim bytaby dokonywana korekta takiego btedu.

Obowigzek umieszczenia swiadectwa w widocznym miejscu

Zgodnie z przepisem art. 12 Ustawy, witasciciel lub zarzadca budynku o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 500 m2, w ktorym sa sSwiadczone ustugi dla ludnosci, jest
obowiazany umiescic¢ kopie Swiadectwa charakterystyki energetycznej w widocznym miejscu
w tym budynku. O ile pewnych watpliwosci interpretacyjnych moze nastreczy¢ juz samo
pojecie ,$wiadczenia ustug dla ludnosci”, o tyle z punktu widzenia praktycznego trudniejsze
do zdefiniowania pozostaje uzyte w tym przepisie pojecie ,widocznego miejsca” w budynku,
w zaleznosci od kregu podmiotow dla ktérego kopia swiadectwa miatoby by¢ widoczna
(np. wytacznie najemcow, czy tez dla kazdego goscia odwiedzajgcego budynek). Majac na
uwadze fakt, ze niedopetnienie obowigzkdédw natozonych przepisami Ustawy wigze sie
z odpowiedzialnoscia egzekwowana w trybie postepowania w sprawach o wykroczenia,
a przepis statuujacy obowigzek umieszczenia sSwiadectwa w widocznym migjscu jest
nieprecyzyjny, konieczne bytoby doprecyzowanie jego tresci, lub tez wskazanie w jaki sposéb

nalezatoby interpretowac pojecie ,widocznego miejsca”.



Obowiagzek kontroli systemdéw ogrzewania i systeméw klimatyzacji

Stosownie do przepisu art. 23 ust. 1 Ustawy, wtasciciel lub zarzadca budynku poddaje budynki
w czasie ich uzytkowania okresowej kontroli w zakresie systemu ogrzewania lub systemu
klimatyzacji na zasadach okreslonych w tym przepisie. Czy spetnienia tego obowigzku mozna
dokonac¢ podczas poétrocznego przegladu okresowego, o ktérym mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z 2022 r. poz. 88,
1557,1768, 1783, 1846, 2206, 2687, z 2023 r. poz. 553)?

Obowigzek systemoéw automatyki i sterowania dla budynkéw

Zgodnie z art. 3 ustawy nowelizujacej, witasciciel lub zarzadca budynku, jezeli jest to
uzasadnione technicznie i optacalne z ekonomicznego punktu widzenia, w terminie do dnia
31 grudnia 2024 r., wyposaza budynek niemieszkalny z systemem: (i) ogrzewania lub
potaczonym systemem ogrzewania i wentylacji o sumarycznej nominalnej mocy cieplnej
ponad 290 kW, (ii) klimatyzacji lub potaczonym systemem klimatyzacji i wentylacji
o nominalnej sumarycznej mocy chtodniczej ponad 290 kW - w system automatyki
sterowania dla budynkdw. Ustawodawca jednak w tym przypadku nie dookreslit jak nalezy
rozumiec przestanki ,uzasadnienia technicznego” oraz ,optacalnosci ekonomicznej”, stad tez
bardzo trudno jest okresli¢, w jakich przypadkach przepis ten znajdzie zastosowanie, a co za
tym idzie, w stosunku do jakiego podmiotu kreuje on obowigzek. Zasadne bytoby
doprecyzowanie tej kwestii, w taki sposob, aby bez zbednych trudnosci, ktérych nastreczaja
nieostre przestanki, byto mozliwe okreslenie jakich podmiotdw dotyczy obowigzek, o ktérych

mowa powyzej.

Gwarancje pochodzenia

Ostatnia  kwestig, ktéra budzi watpliwosci, pozostaje mozliwos¢é uwzglednienia
w Swiadectwach charakterystyki energetycznej gwarancji pochodzenia zakupu ,zielonej
energii”. Gwarancja pochodzenia okresla wartosci srodowiskowe wynikajace z uniknietej
emisji gazéw cieplarnianych oraz zaswiadcza, ze okreslona ilos¢ energii elektrycznej
wprowadzone] do sieci dystrybucyjnej lub sieci przesytowe] zostata wytworzona z
odnawialnych zrédet energii w instalacjach odnawialnego zrédta energii. W obecnych
czasach, kiedy silnie akcentowana jest potrzeba rozwoju odnawialnych zrédet energii, a coraz
wiecej firm siega po zielona energie z odnawialnych zrddet, zasadnym wydaje sie

uwzglednienie tego typu parametru w swiadectwach charakterystyki energetycznej.



PINK to istniejace od 2016 r. stowarzyszenie branzowe zrzeszajace okoto 60 firm z sektora
nieruchomosci komercyjnych. Naszymi Cztonkami sg zarowno deweloperzy i inwestorzy, jak
rowniez ustugodawcy dziatajagcy na rzecz tej branzy. Naszym gtéwnym celem jest
reprezentowanie Cztonkéw w srodowisku gospodarczym, politycznym i spotecznym, a takze

dbanie o wizerunek branzy.

Wierzymy, ze przedstawione przez nas watpliwosci, ptynace wprost od podmiotdw z branzy
nieruchomosci komercyjnych, spotkaja sie z Panstwa zrozumieniem i zaowocujg wydaniem
stanowiska w zakresie wskazanych w ninigjszym pismie watpliwosci, ktére pozwoli
podmiotom z sektora nieruchomosci komercyjnych na podejmowanie wiasciwych -

w kontekscie natozonych na te podmioty obowigzkdéw — dziatan.
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