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PETYCJA

W SPRAWIE PODJECIA INICJATYWY USTAWODAWCZEJ MAJACEJ NA CELU ZMIANE,
PRZEPISOW USTAWY Z DNIA 29 SIERPNIA 2014 R. O CHARAKTERYSTYCE ENERGETYCZNEJ
BUDYNKOW

Na podstawie art. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 870),
dziatajgc w interesie publicznym oraz interesie indywidualnym cztonkéw zwigzku, jako
organizacja spoteczna majgca na szczegoélnym wzgledzie dobro wspéine, bezpieczenstwo
Panstwa Polskiego, w tym bezpieczenstwo energetyczne, zrbwnowazony rozwoj oraz ochrone
zdrowia, w tym ochrone wartosci przyrodniczych i $rodowiska, walke ze zmianami
klimatycznymi jak réwniez troske o wartosci demokratycznego panstwa prawa, zadeklarowane
w Konstytucji RP, aktach prawa UE i prawa migdzynarodowego, ZPPHiU zwraca sig
do Prezesa Rady Ministrow wraz z Rada Ministrow, Komisji Infrastruktury Sejmu RP oraz
Departamentu Gospodarki Niskoemisyjnej Ministerstwa Rozwoju z petycjg w sprawie
podjecia inicjatywy ustawodawczej majacej na celu zmiane przepisow ustawy z dnia 29
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sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw (tj.. Dz. U. z 2024 r. poz. 101, dalej
jako ,Ustawa”).

Przedmiotem petycji jest uzyskanie poparcia organéw wiadzy publicznej dla inicjatywy
ustawodawczej ZPPHiU i przeprowadzenie procesu legislacyjnego w oparciu o propozycje
ekspertow z kancelarii Géralski&Goss Spotka Partnerska Adwokatéw, majace na celu
zwigkszenie efektywnosci polityki  kontroli konsumpcji energetycznej, jak réwniez
bezpieczeristwa prawnego najemcow lokali ustugowych na etapie negocjacji i w czasie trwania
stosunku najmu. Obecna praktyka stosowania prawa prowadzi do nieuzasadnionego
i nieproporcjonalnego ograniczenia przedmiotowego zakresu przepiséw o sporzadzaniu
Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkéw przez wiascicieli centréow i parkéw
handlowych. O ile przepisy Ustawy wymuszajg takie dziatanie odnosnie do nowych obiektow
oddawanych pierwszy raz do uzytkowania, o tyle odnosnie do starszych inwestycji brakuje
stosownej przestanki ustawowej. W wyniku tego, inwestycje pozostajg niejako poza
komentowang regulacjg prawna. Podejmowane sg bowiem dziatania majgce na celu obejscie
przepisow Ustawy. Obecnie zawarcie umowy najmu jest przestankg sporzadzenie i
przedfozenia swiadectwa. Praktyka rynkowa majaca uchronié¢ wiasciciela obiektu handlowego
przed tym ucigzliwym obowigzkiem polega na przedtuzaniu okreséw najmu na podstawie
aneksu do istniejgcej umowy, gdzie w istocie jest nawigzywany funkcjonalnie nowych stosunek
najmu. Ponadto to dokonywane s3 cesje praw i obowigzkéw z istniejgcych umow. W obu
przypadkach Ustawa nie przewiduje obowigzku sporzadzenia Swiadectwa, a w wyniku tego
zakres pozadanego oddziatywania Ustawy zostaje istotnie ograniczony.

Drugg istotng wadg Ustawy jest umozliwienie wiascicielom centréw i parkow
handlowych obcigzania najemcéw detalicznych kosztami transformagii energetycznej
budynkoéw. Jest to zjawisko powszechne w procesie pobierania optat eksploatacyjnych z tytutu
tzw. wspdlnych kosztéw, a zwtaszcza w koricowym okresie najmu, kiedy najemca jest
zachecany do przediuzania okresu obowiazywania umowy zamiast zawierania nowej.
Przepisy Ustawy nie uwzgledniajg specyfiki prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach
ustugowych stanowigcych wydzielone funkcjonalnie czesci pomieszczen (nie za$ zespoét
pomieszczen), asposéb rozliczania kosztéw energii stanowi przyktad jak nie zachecaé
najemcow, — MSP, jak réwniez samych wynajmujgcych do oszczgdzania. Funkcjonujacy
model biznesowy prowadzi do réwnomiernego rozktadu Zzagregowanej sumy oszczednosci
indywidualnych najemcéw pomiedzy oszczedzajacych i nieoszczedzajgcych. Rozwigzanie
takie jest korzystne dla wielkopowierzchniowych sklepow spozywczych, gdzie pobér energii
na m? jest wigkszy niz pobér energii pozostatych sklepéw detalicznych.
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Przedstawione zjawisko jest niezgodne z celami dyrektywy 2010/31/UE z 19 maja 2010
r. (,Dyrektywa I") jak réwniez dyrektywy 2024/1275 z 24 kwietnia 2024 r. (,Dyrektywa II").
Zbiorowa sytuacja prawna podmiotéw zrzeszonych w ZPPHiU stanowi o wadliwosci
aksjologicznej i funkcjonalnej Ustawy. W ujeciu kumulatywnym stanowi ona realne zagrozenie
dla celéw zréwnowazonego rozwoju realizowanych na drodze polityki publicznej Panstwa oraz
jest niezgodna z zasadami spotecznej gospodarki rynkowej, solidarnosci dialogu i wspotpracy

partneréw spotecznych.

Ustawie przyswieca okreslone ratio legis, ktérym kierowat si¢ prawodawca,
wprowadzajgc nowe przepisy do porzgdku prawnego. Bezpieczenstwo energetyczne Unii
Europejskiej jest zagrozone przede wszystkim uzaleznieniem jej gospodarki od czynnikéw
zwigzanych z wytwarzaniem i dystrybucjg energii. Jest to niezalezne od panstw cztonkowskich
ze wzgledu na brak wystarczajacej ilosci surowcéw naturalnych w Unii Europejskiej, a takze
wzrastajgce zapotrzebowaniem na energie. Bezpieczenstwo energetyczne nalezy postrzegac

zarébwno w perspektywie podazy energii, jak réwniez zarzadzania popytem na energie.

Preambuta obydwu Dyrektyw wskazuje, ze to wiasnie budynki majg i bedg miaty
decydujgcy wptyw na ogélne zuzycie energii w panstwach cztonkowskich. Bezpieczenstwo
energetyczne moze zosta¢ osiggniete przede wszystkim przez zblizenie popytu energii do
podazy. Obecnie, budynki odpowiadajg za 40% tacznego zuzycia energii w Unii Europejskie;.
Sektor nieruchomosci dynamicznie sie rozwija. Bez interwencji Panstwa bedzie to prowadzi¢
do nieustannego wzrostu zuzycia energii. Niezbedne jest zatem ograniczenie popytu
na energie poprzez wprowadzenie mechanizméw rynkowych umozliwiajgcych skuteczne
konkurowanie budynkéw efektywnych energetycznie z budynkami nieefektywnymi. Potrzebne
jest zapewnienie tatwego dostepu do informacji wynikajacych ze $wiadectwa charakterystyki
energetycznej juz na etapie przedstawiania ofert wynajmu, tak aby czynnik ten mogt odgrywac
znaczacg role w procesie podejmowania decyzji, co do wyboru lokalizacji dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. W konsekwencji uwidacznia sie potrzeba zbudowania skutecznego

systemu kontroli wykonywania obowigzkéw wynikajacych z Ustawy.

Z perspektywy interesu publicznego niezrozumiate jest pozostawienie Ustawy
w obecnym ksztatcie. W polskim porzgadku prawnym pewnos$¢ obrotu gospodarczego podlega
szczegolnej ochronie. Ochrona ta powinna zabezpieczac interesy stabsze] strony umowy
cywilnoprawnej poprzez egzekwowanie wykonywania obowigzku publicznoprawnego strony
o silniejszej pozycji kontraktowej. Niepewnos¢ sytuacji prawnej matych i S$rednich
przedsiebiorcow stanowi o naruszeniu zasady roéwnosci wobec prawa wzgledem

zagranicznych grup kapitatowych skupiajgcych w swoim portfelu centra i parki handlowe.
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Jako polscy przedsigbiorcy nie mozemy zaakceptowac sytuacji prawnej, w ktorej

obowigzujgce prawo negatywnie wptywa na efektywnos$¢ dziatan Panstwa i jest niezgodne

z celami polityki Unii Europejskiej. W przysztosci doprowadzi to do uchybienia zobowigzaniom

wynikajgcym m. in. z Dyrektywy | oraz Dyrektywy Il, ale réwniez uméw miedzynarodowych

takich jak Protokét z Kioto czy tez Porozumienie paryskie.

Po niemal 20 latach od zaimplementowania Dyrektywy |, biorgc rowniez pod uwage,

ze Dyrektywa Il wymaga implementacji do polskiego systemu prawnego co do zasady do 29

maja 2026 r., nalezy z petnym przekonaniem stwierdzi¢, ze przepisy wymagajg nowelizacji.

W oparciu o do$wiadczenia panstw Unii Europejskiej, a takze dysfunkcje rynku obserwowane

przez ZPPHiU, wnosimy o zmiane wskazanych przepiséw Ustawy:

1) art. 2 pkt. 2) Ustawy — poprzez zmiane definicji legalnej terminu ,cze$é¢ budynku”,

2)

w taki sposob, zeby obejmowata ona réwniez wydzielone przestrzenie, niestanowigce
zespotu pomieszczen w budynku, zlokalizowane w centrach i parkach handlowych,
co doprowadzi do wigczenia pod rezim Ustawy sporzadzanie $wiadectw
charakterystyk energetycznej dla lokali ustugowych w centrach i parkach handlowych.
Dtugofalowo wymusi to polityke oszczednosci energii przez podmioty o najsilniejszej
pozycji rynkowej. W zwigzku z powyzszym, wnosimy o zastgpienie art. 2 pkt. 2 Ustawy,
nastepujaca trescia:

»C2@sSci budynku — nalezy przez to rozumie¢ wydzielone pomieszczenie lub zespéft
pomieszczen w budynku o jednakowym przeznaczeniu, przewidzianych do odrebnego
uzytkowania”

oraz dodanie punktu 4) o nastepujgcej tresci:

»4) dokumentacji powykonawczej - nalezy przez o rozumie¢ dokumentacje
powykonawczg w rozumieniu art. 3 pkt 14 ustawy z dnia 4 lipca 1994 r. Prawo

Budowlane”.

art. 3 ust. 1 pkt 3 Ustawy — poprzez odpowiednie stosowanie przepiséw o zawarciu
umowy najmu do czynnosci cywilnoprawnych skutkujgcych przedtuzeniem istniejgcego
stosunku najmu poprzez przyjecie, ze pod pojeciem umowy najmu nalezy réwniez
rozumie¢ zmiane istniejacej umowy najmu oraz umowe cesji praw i obowigzkéw
z umowy najmu funkcjonujgcej w obrocie prawnym. Celem takiego rozwigzania jest
doprowadzenie do sytuacji, w ktérej objeta obowigzkiem certyfikacji energetycznej jest
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jak najwigksza liczba budynkow, w tym réwniez starych budynkéw. W zwigzku z tym
wnosimy o zastgpienie art. 3 ust. 1 pkt. 3 Ustawy nastepujaca trescia:

»3) wynajmowanego, przy czym przepis ten ma zastosowanie do uméw najmu, zmian
istniejacych uméw najmu oraz cesji praw i obowigzkéw najemcy z istniejgcych uméw

najmu”

art. 9 ust. 1 Ustawy — poprzez odwotanie sie do dokumentacji powykonawczej
w miejsce projektu technicznego, ktéry w przypadku centrow i parkéw handlowych nie
jest miarodajny ze wzgledu na liczne zmiany konstrukcyjne dokonywane na etapie
procesu konstrukcji budynku, a takze praktyke projektowania aranzacji dla
poszczegolnych czesci budynkéw (pomieszczen lub przestrzeni bedacej przedmiotem
umowy najmu) dopiero po oddaniu budynku do uzytkowania. W zwigzku z powyzszym,

wnosimy o zastgpienie art. 9 ust. 1 Ustawy nastepujaca trescia:

1. ,Swiadectwo charakterystyki energetycznej czesci budynku moze byé opracowane
na podstawie $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, a w przypadku
braku tego $wiadectwa, na podstawie dokumentacji powykonawczej

art. 7 ust. 2 Ustawy — poprzez uwzglednienie, ze zuzycie energii w centrach i parkach
handlowych uzaleznione jest od rzeczywistego charakteru prowadzonej dziatalnosci,
w zwigzku z czym szacowanie zuzycia w sposob globalny i podziat tej kwoty
proporcjonalnie do czesci budynku o jednakowych rozwigzaniach konstrukcyjno-
materiatowych i instalacyjnych, bez uwzglednienia zréznicowanej polityki
konsumowania energii w poszczegdinych czesciach, nie sprzyja promowaniu
oszczednosci energetycznej wsrod indywidualnych najemcow, jak rowniez
wynajmujgcych. W zwigzku z powyzszym, wnosimy o zastgpienie art. 7 ust. 2 oraz
dodanie ust. 3 o nastepujgcej tresci:

»2. Swiadectwo charakterystyki energetycznej czesci budynku o jednakowych
rozwigzaniach konstrukcyjno-materiatowych i instalacyjnych, o takim samym
przeznaczeniu, stopniu zuzycia, sposobie uzytkowania oraz sposobie zaopatrzenia
w energie, majgcych wplyw na ich charakterystyke energetyczng i stwierdzonych
w szczegélnosci na podstawie dokumentacji powykonawczej budynku albo
inwentaryzacji  techniczno-budowlanej, w przypadku braku dokumentacji
powykonawczej budynku, moze by¢ opracowane w oparciu o wykonang dla jednej z tych
czesci charakterystyke energetyczng, o ktérej mowa w przepisach wydanych
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S)

na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, przy
uwzglednieniu ewentualnych odstepstw od projektu technicznego w zakresie
charakterystyki energetycznej czesci budynku, lub w oparciu o sporzgdzone dla jednej
z tych czesci Swiadectwo charakterystyki energetyczne;.

3. Postanowienia o ktérych mowa w ust. 2 nie dotyczg czesci budynkéw w centrach i
parkach handlowych.”

art. 9 i 10 Ustawy — poprzez uwzglednienie, ze liczenie i prognozowanie kosztéw
energetycznych czesci budynkéw w centrach i parkach handlowych powinno
obejmowac odrebne pomiary dla kazdego z lokali stanowigcych odrebny przedmiot
najmu. Dlatego tez kazda wyodrebniona przestrzen powinna dysponowaé wtasng
charakterystykg energetyczng uwzgledniajgcg specyfike jej wykorzystywania.
W szczegolnosci nalezy uwzgledni¢ fakt, ze charakterystyka energetyczna budynkéw
i ich czesci dotyczy réwniez systemoéw aktywnie tworzacych wewnetrzny klimat
budynku i zuzywajgcych energie (np. system grzewczy czy klimatyzacyjny), jak réwniez
systemow regulujgcych wewnetrzny klimat biernie bez poboru zadnej energii (np.
wentylacja) czy tez systemow przeciwdziatajgcych niepozgdanym zmianom klimatu
wewnetrznego. W zwigzku z powyzszym, wnosimy o zastgpienie art. 9 ust. 1

nastepujgcy trescia:

»1. Swiadectwo charakterystyki energetycznej czesci budynku moze byé opracowane na
podstawie  Swiadectwa  charakterystyki  energetycznej budynku, jednakze
z uwzglednieniem specyfiki wykorzystania poszczegdlnych czesci budynkdéw lokali, a w
przypadku braku tego Swiadectwa, na podstawie dokumentacji powykonawczej budynku
z uwzglednieniem specyfiki rzeczywistego charakteru prowadzonej dziafalnosci
w poszczegdlnych czesciach budynku.”

art. 10 Ustawy — poprzez wprowadzenie obowigzku odniesienia sie wynajmujgcego
do zalecen wynikajagcych ze $wiadectwa charakterystyki energetycznej poprzez
sporzadzenie harmonogramu i kosztorysu realizacji zalecen w tresci umowy
cywilnoprawnej, ktérej przedmiotem jest oddanie do uzywania lokalu, jak réwniez
wskazanie prognozowanych kosztéw zuzycia energetycznego wg $redniej z ostatnich
6 miesigcy sprzed momentu podpisania umowy. Naruszenie o$wiadczenia
wynajmujgcego, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim powinno prowadzi¢ do egzekucji
obowigzku i wykonania prac zastgpczych przez najemce na koszt i ryzyko
wynajmujgcego. Tym samym dojdzie do ograniczenia procesu posredniego obcigzenia
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Najemcéw kosztami termomodernizaciji poprzez petng transparentno$¢ w odniesieniu
do harmonogramu i kosztorysu transformacji energetycznej. W zwigzku z powyzszym,

wnosimy o dodanie do art. 10 ust. 1 pkt 2a oraz ust. 3 o nastepujgcych tresciach:

o1 Swiadectwo charakterystyki energetycznej zawiera:

1) dane identyfikacyjne budynku, czesci budynku;

2) charakterystyke energetyczng budynku lub czesci budynku;

2a) sposéb i metodologie obliczania charakterystyki oraz prognozowanych kosztéw
zuzycia energii

3) zalecenia okres$lajgce zakres i rodzaj robét budowlano-instalacyjnych, ktore
poprawig charakterystyke energetyczng budynku lub czesci budynku;

4) oswiadczenie osoby, ktéra sporzadzita $wiadectwo charakterystyki energetycznej,
ze dokument zostal wygenerowany z centralnego rejestru charakterystyki
energetycznej budynkow

3. W umowie najmu dotyczgcej czesci budynku, dla ktérej sporzadzono Swiadectwo

charakterystyki energetycznej, wynajmujgcy jest zobowigzany do wskazania w jaki

spos6b zamierza wykonaé zalecenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 Ustawy”.

art. 13 Ustawy — poprzez objecie dyspozycjg przepisu procesu ofertowania budynkow
lub czesci budynkéw oraz wprowadzenie obowigzku ujawnienia informacji zawartych
w $wiadectwie charakterystyki energetycznej (m.in. prognozowane zuzycie) nie tylko
w ogtoszeniach i reklamach, ale takze w tresci ofert sktadanych przez posrednikéw
w obrocie nieruchomos$ciami podmiotom zainteresowanym najmem. Dodatkowo,
najemcy czesci budynkéw powinni mie¢ zapewniony dostep do informacji dotyczacych
zapotrzebowania na energie elektryczng. W zwigzku z powyzszym, wnosimy

o zastgpienie tresci art. 13 Ustawy nastepujgca trescia:

»1. W przypadku gdy dla budynku lub cze$ci budynku zostalo sporzadzone swiadectwo
charakterystyki energetycznej, wiasciciel lub zarzadca tego budynku lub tej czesci
budynku, osoba, ktérej przystuguje spéifdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, albo
podmiot dziatajgcy na ich zlecenie, w tym w szczegélnosci posrednik w obrocie
nieruchomosciami podajg w ogfoszeniu, ofercie lub reklamie dotyczacych zbycia lub
najmu budynku lub jego czesci (a takze zmiany warunkéw najmu lub cesji praw
i obowigzkéw z istniejgcej umowy najmu) wskazniki rocznego zapotrzebowania
na energie uzytkowa, energie koricowg i nieodnawialng energie pierwotng, udziat
odnawialnych Zrédef energii w rocznym zapotrzebowaniu na energi¢ koricowa oraz
jednostkowg wielko$é emisji CO2, wyznaczone zgodnie z przepisami wydanymi
na podstawie art. 15.
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8)

2. Wiasciciel lub zarzadca budynku jest zobowigzany na kazde wezwanie najemcy
czesci budynku udostepnié¢ bez zbednej zwiloki $wiadectwo charakterystyki
energetycznej czesci budynku, a takze wskazniki rocznego zapotrzebowania na energie
uzytkows, energig koricowg i nieodnawialng energie pierwotng, udzial odnawialnych
Zrédet energii w rocznym zapotrzebowaniu na energi¢ koricowg oraz jednostkowg
wielkos¢ emisji CO2, wyznaczone zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 15.

art. 93 ustawy z 4 lipca 1994. - prawo budowlane — poprzez okreslenie,
Ze niespetnienie obowigzkéw wynikajacym ze zmodyfikowanych art. 11 ust. 1 pkt 1
oraz art. 15 Ustawy stanowi wykroczenie, ktére powinno podlega¢ karze grzywny.
Natozenie dodatkowych obowigzkéw na wiascicieli budynkéw i czesci budynkéw
wymaga zapewnienia efektywnego mechanizmu przestrzegania prawa. Choé
Dyrektywa nie porusza problematyki sankcji za naruszenie obowigzkéw zwigzanych
ze Swiadectwem charakterystyki energetycznej, to jednak panstwa cztonkowskie mogg
ten aspekt uwzgledni¢ w regulacjach krajowych. W zwigzku z powyzszym, wnosimy
o dodanie w art. 93 Prawa Budowlanego ust 15 o nastepujacej tresci:

15) nie speinia obowigzku sporzadzenia lub przekazania uprawnionemu podmiotowi
Swiadectwa charakterystyki energetycznej, pomimo, ze taki obowigzek cigzy na nim
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 101).

art. 60a Prawa Budowlanego — poprzez wprowadzenie obowigzku zamieszczania
dokumentéw Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynkéw lub ich czesci w
ksigzce obiektu budowlanego oraz zapewnienie mozliwosci zapoznania najemcy z jej
trescia. Natozenie grzywny, o ktérej mowa w pkt 8 powinno podane byé do wiadomosci
najemcow centrum lub parku handlowego, uprawniajgc do wykonania przez najemce
prac zastepczych na koszt i ryzyko wynajmujacego. W zwigzku z powyzszym, wnosimy
o0 dodanie w art. 60a Prawa Budowlanego pkt 9) o nastepujacej tresci:

9) Swiadectw charakterystyki energetycznej sporzadzonych na podstawie
ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz
grzywien w zakresie niewykonania obowigzku, o ktérym mowa w art. 93 ust. 15
Prawa Budowlanego.

Proponowane zmiany Ustawy majg na celu podniesienie standardéw bezpieczenstwa

i efektywnosci energetycznej w obiektach ustugowych, takich jak centra i parki handlowe.

Zastosowanie doktadniejszych i bardziej odpowiednich metod oceny energetycznej oraz
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uwzglednienie specyfiki uméw najmu w centrach i parkach handlowych pozwoli
na wprowadzenie realnych zachet do ograniczania konsumpcji energii, a takze zwiekszy
transparentno$¢ procesu modernizacji energetycznej budynkéw. Wprowadzenie propozycji
ZPPHIU przyczyni sie zas do wiekszej transparentnosci i rzetelnosci oceny energetycznej
lokali ustugowych (bedacych na gruncie Ustawy czesciami budynkéw), a takze moze

doprowadzi¢ do redukcji zuzycia energii i zmniejszenia emisji CO2.

Zmiany te sg zgodne z europejskimi trendami w zakresie zwiekszania efektywnosci
energetycznej budynkéw i bedg wspierac realizacje polityk Unii Europejskiej dotyczgcych walki

ze zmianami klimatycznymi i ochrony $rodowiska.

W zwigzku z powyzszym, ZPPHiU wnosi o pozytywne rozpatrzenie przedtozonej petycji

i rozpoczecie procedowania zmian w pierwszym mozliwym terminie.

ZPPHIU wyraza zgode na ujawnienie na stronie internetowej podmiotu rozpatrujgcego petycje
lub urzedu go obstugujgcego danych podmiotu wnoszgcego petycje.

Al it Vorlbblh

" Dyrektor Generalny

Zataczniki:
Opinia Ekspercka.
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