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Opinia prawna

Niniejsza opinia ma na celu okreslenie czy w przypadku najmu czesci nieruchomosci

wystepuje koniecznosé sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej.
Wprowadzenie

Zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw (Dz.U. 2014 poz. 1200 z pézn. zm.), wynajmujgcy hieruchomo$¢é ma obowigzek
sporzadzenia i przedstawienia najemcy Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku

lub jego czesci.

Analiza niniejsza obejmuje rézne nietypowe sytuacje, w ktérych wynajmowana jest
tylko czes¢ nieruchomosci. Opinia uwzglednia ustawe o charakterystyce energetycznej
budynkéw, w szczegdlnosci jej przepisy dotyczace zakresu stosowania sSwiadectw,

obowiazku ich przekazywania oraz zawartosci $wiadectw.

Scenariusze nr 1 i nr 2 dotyczg sytuacji ,typowych”, tj. wynajmu budynku (w tym
domu jednorodzinnego) oraz lokalu posiadajgcych odrebna ksiege wieczysta.

Analiza poszczegoélnych scenariuszy

1. Budynek z osobna ksiega wieczysta
o Stan faktyczny: Wynajmowany jest caty budynek posiadajgcy odrebng ksiege
wieczysta.
o Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak
o Czy wymagane jest odrebne $wiadectwo dla czesci nieruchomosci? Tak.
o Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zostaé
uwzglednione w $wiadectwie: Caty budynek, w tym czesci wspdlne (np.
korytarze, klatki schodowe).
2. Lokal uzytkowy lub mieszkalny z osobng ksiegq wieczysta
o Stan faktyczny: Wynajmowany jest lokal posiadajgcy odrebng ksiege
wieczysta.
o Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak.

o Czy wymagane jest odrebne $wiadectwo dla czesci nieruchomosci? Tak.
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o

Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zosta¢
uwzglednione w s$wiadectwie: Caty lokal, bez uwzgledniania czesci
wspolnych budynku.

3. Lokal samodzielny prawnie, ale bez ksiegi wieczystej

@)

Stan faktyczny: Lokal posiada zaswiadczenie o samodzielnosci, wpis do
kartoteki lokali, ale brak ksiegi wieczystej.

Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak.

Czy wymagane jest odrebne swiadectwo dla czes$ci nieruchomosci, tj.
dla lokalu? Tak.

Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zostaé
uwzglednione w swiadectwie: Caty samodzielny lokal, z pominieciem czesci

wspoélnych budynku.

4. Lokal samodzielny faktycznie, ale niesamodzielny prawnie

o

Stan faktyczny: Lokal faktycznie wyodrebniony, lecz nie posiada statusu
prawnie samodzielnego, tj. nie posiada ani ksiegi wieczystej, ani
zaswiadczenia o samodzielno&ci lokalu.

Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak.

Czy wymagane jest odrebne swiadectwo dla czesci nieruchomosci? Tak.

Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zostaé¢
uwzglednione w $wiadectwie: Caty lokal, bez uwzgledniania czesci
wspolnych budynku.

5. Lokal czesciowo samodzielny faktycznie, niesamodzielny prawnie

o

Stan faktyczny: Wynajmowane sg pomieszczenia (np. pokdj biurowy) np. z
prawem do wspoétkorzystania z kuchni i tazienki.

Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak.

Czy wymagane jest odrebne swiadectwo dla czesci nieruchomosci? Tak.
Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zosta¢
uwzglednione w sSwiadectwie: Wynajmowane pomieszczenia oraz czesci
wspolne, do ktérych najemca ma prawo do wspotkorzystania (np. kuchnia i
tazienka). ,Korzystanie" to nie ,przemieszczanie sie", a wiec w Swiadectwie
powinny by¢ uwzglednione parametry energetyczne np. wspétuzytkowanej

przez najemce tazienki i kuchni, ale juz nie korytarzy i czesci wspdlnych.

6. Czesc¢ lokalu niesamodzielna faktycznie

@)

Stan faktyczny: Wynajmowana jest tylko cze$é lokalu (np. biurko w pokoju

biurowym) z prawem do wspétkorzystania z czesci wspéinych.
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o Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak.

o Czy wymagane jest odrebne swiadectwo dla czesci nieruchomosci? Nie.

o Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zosta¢
uwzglednione w sSwiadectwie: Jak w scenariuszu nr 5 — wynajmowana

cze$¢ pomieszczen oraz czesci wspdélne do wspodtkorzystania.

7. Miejsce postojowe w hali garazowej

o Stan faktyczny: Wynajmowane jest miejsce postojowe w hali garazowej z
odrebng ksiega wieczystg (wynajem udziatu do nieruchomosci)

o Czy trzeba dostarczy¢ swiadectwo? Tak.

o Czy wymagane jest odrebne swiadectwo dla czesci nieruchomosci? Nie.

o Parametry energetyczne jakich "czesci" nieruchomosci powinny zostaé
uwzglednione w $wiadectwie: Cata hala garazowa.

Whioski

Obowigzek dostarczenia $wiadectwa: Wynajmujacy ma obowigzek dostarczyé
$wiadectwo najemcy w kazdym z omawianych scenariuszy, co wynika z art. 11
ustawy.

Odrebne $wiadectwo: Wymagane jest odrebne $wiadectwo dla czesci
nieruchomosci w wiekszosci przypadkoéw, z wyjgtkiem najmu miejsca postojowego lub
cze$ci niesamodzielnej lokalu.

Parametry w swiadectwie: Parametry energetyczne powinny obejmowaé wytgcznie

pomieszczenia wynajmowane oraz czesci wspolne uzytkowane przez najemce.
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