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OPINIA PRAWNA

Dot. wykonania $wiadectwa charakterystyki energetycznej dia budynku przy ul. Hotéwki 3
w Warszawie i lokali w nim usytuowanych

W nawigzaniu do powierzonego mi zlecenia sporzadzenia opinii prawnej odnosnie
nastepujacych pytan:

1) czy spétdzielnia, ktéra jest whascicielem budynku i jego zarzadcg oprocz wykonania
swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku ma obowigzek wykonania
Swiadectw dla wszystkich lokali, czy obowigzek ten i poniesienie kosztow
sporzgdzenia $wiadectwa spoczywa na wtiadcicielach mieszkad posiadajgcych
spotdzielcze wiasnosciowe prawo, lokale wyodrebnione ?

2) czy istnieje wymog sporzadzenia odrgbnych $wiadectw dla fokali, ktére s wasnoscia
Spotdzielni, ale zajete s przez tzw. kwaterunek ?

przedstawiam ponizszg ocene prawng ustalonych okolicznoéci:

Podstawa opinii:
Zgodnie z przestanymi informacjami:

- ustawa o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz. U. 2014 poz. 1200 i péi. zm.)
zwalnia z obowigzkéw przekazywania Swiadectw energetycznych budynkéw, ktére min.
podlegajq ochronie na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

- budynek Spétdzielni zostat ujety w gminnej ewidencji zabytkéw nieruchomych m.st.
Warszawy, na podstawie Zarzadzenia Nr 2998/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
24.07,2012 r.




Analiza prawna:

Pomimo wskazania w korespondencji ze Spétdzielni na obowigzywanie w ustawie z dnia 29
sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U. 2021.497 t.j, z péin. zm.)
art. 3 ust. 4 pkt 1 wylaczenia z obowigzku sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki
energetycznej dla budynku podlegajacego ochronie na podstawie przepisdw o ochronie
zabytkow | opiece nad zabytkami, z jednoczesnym wskazaniem, ze budynek Spétdzielni
zostat ujgty w gminnej ewidencji zabytkéw nieruchomych m.st, Warszawy, na podstawie
Zarzgdzenia Nr 2998/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 24.07.2012 r., wyjaénienia
wymagato podleganie obowigzkowi ww. ustawy w zakresie czesci budynku zabytkowego, 1.
lokali zbywanych [ub wynajmowanych. Brak jednoznacznoéci w zakresie wyljczenia
podlegania obowigzkowi w ww, przypadkach wynika z redakeji przepisu art. 3 ww, ustawy.
W ust. 1 jest bowiem mowa o obowigzku sporzadzenia $wiadectwa ,dla budynku lub czesci
budynku”, zas w ust, 3 ustawodawca stwierdza: ,Obowigzki, o ktérych mowa w ust. 11 2, nie
dotyczg budynku”. Rozwazajac powyisze, nalezy mie na uwadze wprowadzong w art. 2 pkt
2 definicjg legalng — ti. majaca zastosowanie w omawiane] ustawie — zgodnie z ktéra, za
»C2€5Ci budynku ~ nalezy przez to rozumieé zespdt pomieszczen w budynku o Jednakowym
przeznaczeniu, przewidzianych do odrebnego uzytkowania, w szczegéinosci lokal mieszkalny
lub lokal uzytkowy w budynku”. Ponadto w art. 11 ww. ustawy okreélajacym obowigzek
przekazania Swiadectwa charakterystyki energetyczne] lub jego kopii jest mowa o wiascicielu
tub zarzadcy budynku lub czesci budynku. Ponadto wreszcie z tresci art. 9 ust. 1 ww. ustawy
wynika, Ze sporzadzenie $wiadectwo charakterystyki energetycznej dla czesci budynku nie
wymaga wczesniejszego sporzadzenia $wiadectwo charakterystyki energetycznej dla catego
obiektu (budynku). Powyzej wymienione przepisy wskazujg na mozliwosé interpretacii
uzasadniajgcej odregbne traktowanie budynku i czeSci budynku w zakresie podlegania
obowigzkowi ustawowemu.

Takiej wyktadni omawiane] ustawy przeczy po pierwsze — jakkolwiek nie stosowana
konsekwentnie w ramach poprawnosci legislacyjne] - interpretacja literalna, zgodnie z ktdra
wskazanie w art. 3 ust. 4 wylaczenia dotyczg budynkéw o cechach w tym ustepie
okreslonych. Za$ uzycie stowa ,budynek” bez wskazania wytgczenia lub zawezenia oznacza,
ze w przepisie mowa jest réwniez o cze$ciach budynku, w tym lokalach.

Po drugie za$, brak jednoznacznego odwotania do art. 3 ust. 4 w omawianych wczeéniej
przepisach, potwierdza, ze ustawodawca nie zamierzat wprowadza¢ ograniczend do
przewidzianego w art, 3 ust. 4 zakresu wylaczen stosowania obowigzkéw ustawowych.

Po trzecie, ww. przywofana definicja ustawowa ,czesci budynku” zawarta w art. 2 pkt 2
wskazuje, ze niezaleznie od odrebnosci wynikajacych z prawa wiasnosci, ustawodawca
wskazuje na faktyczny zwigzek z budynkiem: ,zesp6t pomieszczen w budynku”. Tym samym
do czesci budynku stosuje sie takie same zasady, jakim podlega budynek.

Po czwarte, brak przewidzenia przez ustawodawcg rozwigzania analogicznego dia
wynikajgcego z przepisu art. 9 ust, 2 ww. ustawy — mowiacego o obowigzku wiasciciela lub
zarzadcy budynku do nieodptatnego przekazania kopii $wiadectwa charakterystyki
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energetycznej budynku min. wiascicielowi czeéci tego budynku — dla wtascicieli czeéci
budynkow zabytkowych. Wobec braku obowiazku sporzadzania $wiadectw dla budynkéw
zabytkowych ci ostatni byliby pozbawieni mozliwosci uzyskiwania omawianych dokumentéw
dla celow sporzadzenia $wiadectw charakterystyki dla swoich lokali, co rodzito by
nierowno$¢ obowiazkéw w obrebie tej grupy.

W mojej opinii w petni uzasadnione jest uznanie, ze obowigzkéw nie stosuje sie do
budynkow jako catych obiektéw, tj. réwniez do ich czgéci w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy.
Uzasadnia to zaniechanie przygotowywania $wiadectw charakterystyki energetycznej przez
Spdtdzielnig, dla budynku podlegajacego ochronie na podstawie przepiséw o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub czesci tego budynku. Powyisza konkluzja stanowi
odpowiedZ na wszystkie zadane pytania, wymienione na wstepie niniejszej opinii.




