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Zarzad Gidéwny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej,
w nawigzaniu do pisma nr DGN-1.0210.2.2021.BO z dnia 27 maja 2021 roku,
dorgczonego w dniu 1 czerwca 2021 roku, w zataczeniu przesyta odpis uchwaty
Zarzadu Gtéwnego SNRP nr 48/N1/2021 zdnia 23.06.2021r. w sprawie
zaopiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o charakterystyce

energetycznej budynkéw oraz niektorych innych ustaw (UC82).
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ODPIS

Uchwata numer 48 / VI / 2021
Zarzadu Gldéwnego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej,

podjeta droga obiegowa w dniu 23 czerwca 2021 roku,

w-sprawie zaopiniowania projektu ustawy z dnia 20 maja 2021 roku
o zmianie ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz
niektorych innych ustaw (UC82).

§1.
Zarzad Giéwny Stowarzyszenia Notariuszy RP w zwigzku z otrzymanym w dniu
1 czerwca 2021 roku pismem nr DGN-1.0210.2.2021.BO w sprawie wyrazenia opinii
o projekcie ustawy z dnia 20 maja 2021 roku o zmianie ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkéw oraz niektérych innych ustaw (dalej ,Projekt ustawy”)
negatywnie opiniuje Projekt ustawy w zakresie opisanym w art. 11 ust 1.1 pkt 1)
Projektu ustawy.

UZASADNIENIE

Swiadectwo charakterystyki energetycznej to dokument, ktéry okresla,
zgodnie z przewidzianymi przez ustawe parametrami, wielko§¢ zapotrzebowania na
energie elektryczng potrzebng do uzytkowania budynku lub lokalu. Ze wzgledu na
sposoOb sporzadzania dokumentéw na podstawie odpowiednich algorytméw, podaja
one pewne wartosci faktyczne, ktére do tej pory w prawie nie wywotywaly
negatywnych skutkéw prawnych.

EfektywnoS¢ energetyczna jest bardzo wazna dla edukacji obywateli, dla
ochrony $rodowiska, dla upowszechniania i dostepu do alternatywnych zrédet energii
ale nie jest niezbedna dla obrotu nieruchomosciami.

Opiniowany Projekt ustawy wprowadza nakaz przekazywania $wiadectwa
charakterystyki energetycznej podczas dokonywania czynnosci notarialne;
polegajgcej na sporzadzeniu umowy sprzedazy albo zbycia spéidzielczego
wilasnosSciowego prawa do lokalu i wprowadza sankcje za brak dokumentu
polegajaca na odmowie dokonania czynnosci notarialnej, za$ przy umowie



najmu wprowadza obowigzek dostarczenia kopii $wiadectwa charakterystyki
energetyczne;.

Zarowno tryb jak i okoliczno$ci odmowy dokonania czynnosci notarialnej sa
uregulowane w art. 81 ustawy z dnia 14.02.1991r. Prawo o notariacie i zgodnie
z jego trescig notariusz odmawia dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej
Z prawem.

Ugruntowane opinie doktryny na tle obowigzywania cytowanego art. 81 Prawa
o notariacie dowodza, iz stosowanie tego przepisu wymaga od notariusza oceny
zgodnoséci z prawem zamierzonej czynnos$ci notarialnej, w szczegéinosci w zakresie
prawa materialnego. Notariusz petni funkcje gwaranta bezpieczerstwa prawnego
| zapobiega funkcjonowaniu w obrocie czynnosci, ktére moglyby byé niezgodne
Z prawem.

Odmowa dokonania czynno$ci notarialnej nie wigze sie z osobistym interesem
notariusza lecz z przyznang mu funkcjg organu prewencji ochrony prawnej
i gwaranta bezpieczenstwa obrotu. W przypadku braku $wiadectwa charakterystyki
energetycznej w sytuaciji niemoznosci jego sporzadzenia przy braku norm i odmowie
wydania go przy tzw. ,starych zasobach mieszkaniowych” moze narazié Skarb
Panstwa na ewentualne pozwy o odszkodowanie, zwlaszcza, ze dyrektywa, na ktorej
obowigzek wdrozenia powoluje sie projektodawca nie wymaga wprowadzenia zakazu
obrotu nieruchomoscia w przypadku braku dla tej nieruchomos$ci $wiadectwa
charakterystyki energetycznej. Stosownie do wyroku NSA z 11 czerwca 2010 roku
I FSK 449/09 (ONSAIWSA 2011 nr 6 poz. 116) w mys| art. 249 TFUE, sady jak
iorgany administracji publicznej w procesie stosowania prawa, dokonujac
odkodowania treci normy prawnej nie moga poprzesta¢ jedynie na prostym
odczytaniu treci prawa krajowego. Nawet w sytuacji braku watpliwosci w zakresie
interpretacji przepisu sady i organy administracji publicznej zobowigzane sg do
analizy unormowan prawa wspolnotowego, w tym w szczegélnosci regulacii
zawartych w dyrektywach, albowiem oceni¢ nalezy, czy w sposéb prawidiowy
dokonano implementacji zapiséw dyrektyw do prawa krajowego.

Zdaniem Zarzadu Gtéwnego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej
Polskiej nie mozna uzaleznia¢ mozliwosci sprzedazy nieruchomoéci i zbycia
spoidzielczych wiasnosciowych praw do lokali od sporzadzenia $wiadectwa
charakterystyki energetycznej, gdyz kara jaka sie wigze z jego brakiem tj.
niemozno$¢ zbycia nieruchomosci jest nieadekwatna do korzyéci jakie miatoby

przynie$é sporzadzanie tych swiadectw.



ZG SNRP pragnie wskaza¢ ustawodawcy, ze pozyskanie tego dokumentu
zwigkszy koszty zwigzane z samg sprzedazg czy najmem; niewatpliwie nie wprost
(koszt takiego $wiadectwa charakterystyki energetycznej to kwota kilkuset ztotych),
ale w spos6b posredni, a zwlaszcza odbije sie to na obrocie -nieruchomosciami
w matych miejscowosciach. Oczekiwanie na ten dokument z powodu niewielkiej
liczby oséb uprawnionych do ich wydawania (nawet przy zwigkszonym kregu oséb
uprawnionych do ich wydania) spowolni ten obrét, a w rzadkich- przypadkach moze
go uniemozliwic.

Skutki odmowy dokonania czynnosci notarialnej powoduig odpowiedzialno$é

odszkodowawczg dla jej stron. Nalezy zatem zada¢ sobie w tym miejscu pytanie: czy
brak $wiadectwa charakterystyki energetycznej i nie przekazanie dokumentu przy
umowie sprzedazy ma takie skutki wywotywaé? Zdaniem ZG SNRP dokument ten,
araczej jego brak nie powinien nie$é za soba az takiej dolegliwosci, wystarczy
bowiem obwarowa¢ ten brak karg grzywny i wprowadzeniem obligatoryjnosci
pouczeniem stron czynnosci przez notariusza o tym fakcie. Tym bardziej, ze przy
zawieraniu umow najmu oryginat tego dokumentu, zgodnie z Projektem Ustawy, nie
jest potrzebny i wystarczy jego kopia a projektodawca sankcji za brak tego
dokumentu nie przewidziat. Na marginesie nalezy wspomnieé, ze projektodawca
z niezrozumiatych powoddw uprzywilejowat pewne rodzaje czynnosci notarialnych
i rodzaje nieruchomosci, pominat inne umowy przenoszgce prawo do lokali lub tzw.
nieruchomosci budynkowych np. pomingt umowy darowizny, zamiany, dozywocia,
ktore dotyczg lokali czy nieruchomosci zabudowanych lub ich czesci. Powstaje zatem
pytanie czym sie kierowat projektodawca wprowadzajgc taki podziat?
Podnies¢ réwniez nalezy, ze redakcja przepisu dotyczaca spédidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu budzi watpliwosci bo prawo to jest niezbywalne
zgodnie z art. 9 ust.3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, natomiast moze by¢ przedmiotem najmu.

Wskazana wyzej propozycja kary grzywny korespondowataby z rozwigzaniem
objetym treScig art. 93 prawa budowlanego, ktéry penalizuje brak przechowywania
ksigzki obiektu budowlanego pod karg grzywny. Ksigzka obiektu budowlanego jest
bardzo istotnym dokumentem, ktéra stanowi o przeprowadzonych badaniach
i kontrolach stanu technicznego budynku i zaniechania w jej braku mogg mieé
rzeczywisty wptyw na funkcjonowanie budynku.

ZG SNRP chce zwréci¢ uwage projektodawcy jeszcze na fakt, ze dla
dokonania odmowy czynno$ci notarialnej zostat przewidziany odrebny tryb jej
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zaskarzania poddany jurysdykcji sadoéw. Penalizacja braku dokumentu poprzez
odmowe czynno$ci notarialnej moze réwniez spowodowac lawine spraw z zakresu

zaskarzania odméw dokonania czynnosci notarialne;.

Zdaniem Zarzgdu Gtéwnego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej
Polskiej przymuszanie obywateli do pozyskiwania $wiadectwa charakterystyki
energetycznej przy obrocie nieruchomo$ciami jest zbyt dateko -idace i niczym
nieuzasadnione, a na gruncie obowigzujgcych przepisow kodeksu cywilnego jak
i ustawy z dnia 14.02.1991r. Prawo o notariacie wrecz niezrozumiate.

Zarzad Gfowny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej
rekomenduje zastosowanie w tym przypadku kary grzywny i dodanie w art.11
zZmienianej ustawy ustepu 6 o tresci:

»Art.11 ust.6. Notariusz odnotowuje w akcie notarialnym fakt przekazania
Swiadectwa, o ktorym mowa w ust1 pkt 1. W przypadku nieprzekazania
Swiadectwa, notariusz poucza o karze grzywny za brak przekazania dokumentu
przy dokonywaniu czynnosci notarialnej.”

§ 2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Podpisy czfonkow Zarzgdu znajdujg sie na oryginale Uchwaty.
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