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Opinia prawna

Niniejsza opinia ma na celu okreslenie, sankcji, jakie grozg za sporzadzenie i

postuzenie sie nierzetelnym swiadectwem charakterystyki energetyczne;.
Obowiazek sporzadzenia swiadectwa energetycznego

e Kazdy wilasciciel, sprzedawca lub wynajmujacy nieruchomo$é musi sporzadzi¢
Swiadectwo energetyczne zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 2014 r. (Dz.U. 2014
poz. 1196).

e Za brak lub nierzetelne sporzadzenie $wiadectwa grozi grzywna do 5 000 zt.

Organy uprawnione do naktadania sankcji

e Grzywny mogg by¢ naktadane przez:
o Policje,
o Inspektoréw nadzoru budowlanego,

o Organy samorzadu terytorialnego.
Obowiazek informowania o nierzetelnych swiadectwach

e Kazda osoba, ktéra powzieta wiedze o nierzetelnym Swiadectwie, ma obowigzek
poinformowac odpowiednie organy.
e Dotyczy to szczegdlnie:
o Notariuszy, administratorow wspolnot i spétdzielni mieszkaniowych,
o Nabywcéw, sgsiaddéw lub najemcoéw nieruchomosci.
e Zaniedbanie tego obowigzku przez notariuszy moze prowadzi¢ do odpowiedzialnosci

dyscyplinarne;.
Skutki grzywny za nierzetelne swiadectwo

e Niezaptacenie grzywny skutkuje dodatkowymi konsekwencjami:
o Naliczeniem odsetek za zwioke,
o Wszczeciem postepowania egzekucyjnego,

o Ryzykiem pozbawienia wolnosci w przypadku uporczywego uchylania sie od

zapfaty.

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza:
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e Przedstawienie nierzetelnego Swiadectwa moze prowadzi¢ do odpowiedzialnosci
odszkodowawczej na podstawie:
o Art. 415 k.c. (czyn niedozwolony),
o Art. 471 k.c. (nienalezyte wykonanie zobowigzania),
o Art. 361 § 2 k.c. (zakres naprawienia szkody).
e Potencjalni poszkodowani:
o Nabywcy (za fatszywe dane w Swiadectwie wpltywajgce na decyzje
zakupowa),
o Najemcy (za wyzsze koszty eksploatacyjne),

o Banki (za decyzje kredytowe oparte na nierzetelnych danych).

Niewazno$¢ umowy

e Nierzetelne Swiadectwo moze skutkowaé uniewaznieniem umowy na podstawie:
o Art. 82 k.c. (btad co do tresci czynnosci prawnej),
o Art. 86 k.c. (podstep wprowadzajgcy w btad).
e Dotyczy to:
o Umow sprzedazy (istotna wada oswiadczenia woli),
o Uméw najmu (btad wptywajacy na decyzje),

o Umoéw kredytowych (czynnosci sprzeczne z ustawa).

Whioski

e Przedstawienie nierzetelnego Swiadectwa wigze sie z powaznym ryzykiem prawnym:
o Sankcje finansowe i odszkodowawcze,
o Uniewaznienie umowy,

o Konsekwencje karne.

OPINIA

1. Kara grzywny za brak swiadectwa

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, kazda osoba bedgca witascicielem,
sprzedawcg lub wynajmujagcym nieruchomo$é ma obowigzek sporzadzenia $wiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku (tzw. $Swiadectwa energetycznego). Zgodnie z
prawem, niezachowanie wymogu sporzgdzenia $wiadectwa energetycznego, lub jego

nierzetelne sporzadzenie, moze prowadzi¢ do natozenia na sprawce sankcji finansowych.
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W szczegélnosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz.U. 2014 poz. 1196), za sporzgdzenie nierzetelnego swiadectwa
energetycznego grozi grzywna w wysokosci do 5 000 zt.

Kto moze natozy¢ grzywne?

Zgodnie z przepisami prawa, sankcje te moga byé naktadane przez r6zne organy, w
tym policje, nadzér budowlany oraz organy samorzadu terytorialnego. Oznacza to, ze
grzywne mogg wymierzy¢ zaréwno lokalne wtadze, jak i inspektorzy nadzoru budowlanego,

w sytuacji wykrycia nieprawidtowosci w $wiadectwie energetycznym.

Kto ma obowiazek poinformowaé¢ o nierzetelnym swiadectwie?

Ponadto obowigzek informowania odpowiednich organéw o nierzetelnym $wiadectwie
energetycznym spoczywa na kazdej osobie, ktéra powzieta wiedze o takim fakcie.
Przyktadowo, sasiad nieruchomosci, nabywca nieruchomosci lub najemca majg obowigzek
poinformowania odpowiednich stuzb, jezeli zauwaza, ze $wiadectwo energetyczne zostato
sporzgdzone w sposob nierzetelny. Réwniez Kodeks Etyki Notariuszy obliguje
przedstawicieli tej profesji do wspétpracy z organami panstwowymi w zakresie ochrony
porzadku prawnego.

Co wiecej, niektore podmioty, ze wzgledu na swoja funkcje lub status prawny, majg
szczeg6lny  obowigzek informowania organédw o nierzetelnych  Swiadectwach
energetycznych. Dotyczy to w szczegolnosci notariuszy, administratorow i zarzadow
wspolnot mieszkaniowych, a takze administratorow i zarzadow spéldzielni
mieszkaniowych. Jezeli takie osoby powziety wiedze o nierzetelnym $Swiadectwie
energetycznym, sg one zobowigzane do zgtoszenia tego faktu organom odpowiedzialnym

za kontrolowanie zgodnosci z przepisami prawa.

Kodeks Etyki Zawodowej Notariuszy podkresla, ze notariusze, jako osoby petnigce
funkcje zaufania publicznego, majg obowigzek zachowania szczegdlnej starannosci w
wykonywaniu czynnosci notarialnych. W mys$l § 2 Kodeksu notariusz ma dziata¢ zgodnie z
prawem, w interesie stron, oraz w spos6b zapobiegajacy naruszeniom prawa. W przypadku
powziecia informacji o nierzetelnym $Swiadectwie energetycznym w trakcie czynnosSci
notarialnych notariusz ma obowigzek poinformowaé o tym fakcie odpowiednie organy
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administracji publicznej. Zaniedbanie tego obowigzku mogtoby zosta¢ uznane za naruszenie
zasad etyki zawodowej. Kodeks Etyki Notariuszy w § 6 zobowigzuje ponadto notariuszy do
informowania stron o skutkach prawnych zwigzanych z ich dziataniami oraz do
przeciwdziatania naruszeniom prawa. Oznacza to, ze notariusz, ktéry powzigt wiedze o
nierzetelnym $Swiadectwie energetycznym, powinien bezzwtocznie przekazac te informacje
wiasciwym organom nadzoru. Zaniedbanie tego obowigzku moze nie tylko narazi¢ notariusza
na odpowiedzialno$¢ dyscyplinarng, ale réwniez podwazyé zaufanie publiczne do jego

dziatalnosci.

Skutki grzywny za nierzetelne swiadectwo

Nalezy podkresli¢, ze skutki niewypetnienia obowigzku zaptaty natozonej grzywny
mogg by¢ bardzo powazne. W przypadku niezaptacenia grzywny w terminie osoba ukarana
moze ponies¢ dodatkowe konsekwencje, takie jak ryzyko natozenia odsetek za zwtoke, a
takze rozpoczecia egzekucji komorniczej z majatku osoby zobowigzanej do zaptaty. Ponadto,
w przypadku uporczywego uchylania sie od zaptaty, mozliwe jest nawet pozbawienie
wolnosci w ramach kary za niewykonanie natozonego obowigzku. Takie ryzyko, w potagczeniu
Zz kosztami postepowania egzekucyjnego, moze prowadzi¢ do powaznych negatywnych

skutkéw finansowych, ktére moga wptynaé na sytuacje majatkowa sprawcy.

Podsumowujgc, zaréwno sporzadzenie nierzetelnego $Swiadectwa energetycznego, jak i
uchylanie sie od zaptaty natozonej grzywny, mogg prowadzi¢ do powaznych konsekwencji
prawnych, w tym ryzyka finansowego oraz odpowiedzialnosci karnej. W zwigzku z tym,
wtasciciele, sprzedawcy, wynajmujgcy nieruchomosci oraz inne osoby majace stycznosé z
nierzetelnymi swiadectwami energetycznymi powinny zachowaé szczegdlng starannos¢ przy
ich sporzadzaniu, oraz bezzwiocznie informowaé wtasciwe organy o ewentualnych

nieprawidtowosciach.

2. Odszkodowanie

W przypadku przedstawienia nabywcy nieruchomosci, najemcy Ilub innemu
podmiotowi nierzetelnego Swiadectwa charakterystyki energetycznej, istnieje wysokie ryzyko
odpowiedzialnosci odszkodowawczej zaréwno dla wiasciciela nieruchomosci, jak i osoby
sporzadzajgcej taki dokument. Odpowiedzialno$¢ ta znajduje oparcie w przepisach Kodeksu
cywilnego, ktére regulujg kwestie naprawienia szkody wyrzgdzonej czynem niedozwolonym
oraz niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania.
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Podstawe prawng moga stanowi¢ w szczegdlnosci nastepujace przepisy:

. Art. 415 k.c. — "Kto z winy swojej wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej

naprawienia." Osoba sporzadzajgca nierzetelne $wiadectwo moze zosta¢ uznana za
winng wyrzadzenia szkody, jesli okaze sie, ze Swiadectwo zostato sporzadzone z
naruszeniem zasad nalezytej starannosci.

Art. 471 k.c. — "Dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniktej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialnosci nie ponosi." W przypadku umowy na sporzadzenie $wiadectwa,
nierzetelnos¢ dokumentu moze byé traktowana jako nienalezyte wykonanie
zobowigzania, co otwiera droge do roszczeh odszkodowawczych.

Art. 361 § 2 k.c. — "Naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany
ponidst, oraz korzysci, ktére mégtby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono." W
zwigzku z tym odszkodowanie moze obejmowaé zaréwno bezposrednie straty (np.
wyzsze koszty uzytkowania nieruchomosci), jak i utracone korzysci (np. koszty

dodatkowych prac modernizacyjnych).

W $Swietle powyzszych regulacji:

Nabywca nieruchomosci moze zada¢ odszkodowania, je$li rzeczywiste parametry
energetyczne nieruchomosci odbiegajg od deklarowanych w $Swiadectwie, co
wptyneto na jego decyzje zakupowa.

Najemca nieruchomosci moze wystgpi¢ z roszczeniem w zwigzku z wyzszymi
kosztami eksploatacyjnymi, ktére wynikajg z faktycznego stanu nieruchomosci.

Bank, ktory na podstawie nierzetelnego swiadectwa udzielit kredytu hipotecznego,
moze domagaé sie naprawienia szkody, jesli wadliwa dokumentacja wptyneta na
decyzje kredytowa i narazita bank na straty.

Podkreslamy, Zze odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza dotyczy zaréwno osoby

sporzadzajgcej $wiadectwo, jak i wtasciciela nieruchomosci, jezeli wiedziat lub mégt wiedzieé

0 nierzetelnosci dokumentu. Aby unikna¢ takiego ryzyka, rekomenduje sie $Sciste

przestrzeganie wymogéw prawnych przy sporzadzaniu $wiadectwa energetycznego oraz

korzystanie z ustug wytacznie certyfikowanych specjalistow.

3.

Niewazno$¢é umowy
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W sytuacji, gdy wtasciciel nieruchomos$ci przedstawi nabywcy, najemcy lub innemu
podmiotowi nierzetelne Swiadectwo charakterystyki energetycznej, istnieje ryzyko powaznych
konsekwencji prawnych. Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, dostarczenie fatszywego
lub niezgodnego z rzeczywistoscig dokumentu, ktéry byt podstawag zawarcia umowy, moze

prowadzi¢ do jej uniewaznienia.
Podstawa prawna uniewaznienia umowy

Zgodnie z art. 82 Kodeksu cywilnego, czynnos¢ prawna dokonana pod wptywem
btedu co do tresci czynnosci prawnej jest niewazna, jesli blgd zostat wywotany przez druga
strone, nawet nieumysinie, lub gdy strona wiedziata o btedzie drugiej strony i nie
poinformowata jej o rzeczywistym stanie rzeczy. W przypadku $wiadectwa energetycznego,
jezeli dokument zawierat nierzetelne dane, a nabywca lub najemca podjat decyzje w oparciu

o te informacje, mozna uznac, ze btad dotyczyt treSci czynno$ci prawnej.

Z kolei art. 86 Kodeksu cywilnego moéwi o podstepie: "Jezeli jedna ze stron umowy
celowo wprowadzita drugg w btad, ukrywajgc rzeczywisty stan rzeczy, czynnos¢ prawna
moze zosta¢ uniewazniona na podstawie przestanek wynikajgcych z tego przepisu." Jesli
nierzetelne $wiadectwo zostato sporzgdzone z intencjg wprowadzenia w btad, zastosowanie

znajdzie wtasnie ta regulacja.

Konsekwencje dla réznych uméw

1. Umowa sprzedazy: W przypadku sprzedazy nieruchomosci, nierzetelne $wiadectwo
energetyczne moze stanowi¢ istotng wade oswiadczenia woli (art. 84 k.c.). Nabywca
moze zgdaé uniewaznienia umowy, jezeli wykaze, ze Swiadectwo miato kluczowe
znaczenie dla podjecia decyzji o zakupie.

2. Umowa najmu: Art. 87 k.c. przewiduje, ze czynno$¢ prawna dokonana pod wptywem
btedu lub grozby moze zosta¢ uniewazniona, je$li druga strona wiedziata o
okolicznosciach wptywajacych na decyzje najemcy. Nierzetelne $wiadectwo moze
zosta¢ uznane za taka okolicznos¢.

3. Umowa kredytowa: W przypadku umowy kredytowej, jezeli bank podjat decyzje na
podstawie nierzetelnego Swiadectwa energetycznego, zastosowanie znajdzie art. 58
§ 1 k.c., ktéry moéwi o niewaznosci czynnosci prawnych sprzecznych z ustawag lub

majacych na celu obejscie prawa.
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Whnioski

Przedstawienie  nierzetelnego  Swiadectwa energetycznego niesie  ryzyko
uniewaznienia umowy na podstawie art. 82-87 Kodeksu cywilnego, zaleznie od okolicznosci
sprawy. Nalezy pamieta¢, ze w takich przypadkach kluczowe jest udowodnienie zwigzku
miedzy trescig nierzetelnego dokumentu a podjeciem decyzji przez druga strone umowy.
Warto rowniez wskazaé, ze uniewaznienie umowy moze prowadzi¢ do koniecznosci zwrotu
wzajemnych $wiadczen, co dodatkowo zwieksza ryzyko prawne i finansowe dla osoby
postugujacej sie nierzetelnym dokumentem.
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