Adam Hernas *
Nr ORCID 0000-0002-0519-6546
,Energia i Budynek" 2011, nr 8(51)

Odpowiedzialnos¢ cywilna osob sporzadzajacych S$wiadectwa charakterystyki
energetycznej/Civil Liability of Persons Preparing the Energy Performance Certificates

lustitia non debet claudicare

Abstrakt: To drugi artykul dedykowany instytucji odpowiedzialnosci prawnej o0séb
sporzadzajacych certyfikaty energetyczne budynkow. Tym razem poruszono w nim temat
odpowiedzialnos$ci cywilnej sprzedajacego $wiadectwo energetyczne wzgledem kupujacego z
tytulu rgkojmi za wady. Poslugujac sie wnioskowaniem prawniczym jego autor wyjasnia
uzycie przez ustawodawce terminu ,,nalezyta staranno$¢” oraz podkresla to, ze certyfikaty
energetyczne budynkow zawierajace nieprawdziwe informacje o wielkos$ci energii sg wada
fizyczng w rozumieniu Kodeksu cywilnego. We wnioskach koncowych akcentuje kwesti¢
pozbawienia uprawnien do wydawania $wiadectw energetycznych w wyniku sporzadzenia
wadliwego $§wiadectwa energetycznego i wyjasnia, ze bedzie ona rozpatrywana przez pryzmat
udowodnienia nie przestrzegania zasad nalezytej starannosci.

Stowa kluczowe: §wiadectwo energetyczne, 0soba uprawniona, nalezyta staranno$¢, Kodeks
cywilny, wada fizyczna, rekojmia za wady, odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza.

Abstract: This is the second article addressing the legal liability of professionals who prepare
the energy performance certificates. It focuses on the seller's civil liability toward the
purchaser, specifically regarding the warranty against defects. Through legal reasoning, the
author explains the legislator's use of the term "due diligence™ and emphasizes that the energy
certificates containing inaccurate information regarding energy consumption constitute a
physical defect within the meaning of the Civil Code. In the final conclusions, he highlights
the potential revocation of the authorization to issue the energy certificates as a result of the
preparation of a defective certificate and explains that it will be assessed through the lens of
proving a failure to observe due diligence standards.
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Wstep

W poprzednim artykule poruszylem zagadnienie odpowiedzialno$ci administracyjne;j
os6b wykonujacych $wiadectwa energetyczne. Podkreslitem, Zze naruszenie okre§lonych
prawem zakazow oraz niedopelnienie cigzacych na 0Osobie sporzadzajacej $wiadectwo
energetyczne obowigzkow skutkuje wszczeciem postepowania administracyjnego w sprawie
utraty uprawnien i wydaniem decyzji administracyjnej o negatywnych skutkach dla jej
adresata. W obecnym opracowaniu, ktore jest kontynuacja poprzedniego, pragne poruszyé
temat odpowiedzialnos$ci cywilnej osob z tytulu rekojmi za wady, uregulowanej w dziale II
Kodeksu cywilnego [1]. Istnicje oczywiscie uzasadniona obawa, ze ze wzgledu na wielko$¢
opracowania nie wszystkie zagadnienia zwigzane z tg instytucja beda omowione. Dlatego W
tym szkicu podejme si¢ jedynie proby wyjasnienia istoty odpowiedzialnosci Certyfikatora

Energetycznego za wykonane przez niego wadliwe $wiadectwo energetyczne.

Swiadectwo energetyczne ,,na odleglo§¢”

Przestank¢ odpowiedzialnosci cywilnej 0sob wykonujacych swiadectwa energetyczne
zawiera art. 5 ust. 6 Prawa budowlanego [2]. Stanowi on, iz: ,,Swiadectwo charakterystyki
energetycznej zawierajace nieprawdziwe informacje o wielkosci energii jest wadg fizyczng w
rozumieniu Kodeksu cywilnego [1] o rgkojmi za wady”. Tak sformutowany przepis
ustawowy zawiera kilka poje¢, ktorych wyjasnienie bedzie nastgpnie pomocne przy
zrozumieniu istoty 1 wazno$ci odpowiedzialnosci cywilnej Certyfikatora Energetycznego.
Pozostawiajac poza rozwazaniami definicj¢ ,,Swiadectwa energetycznego”, ktora pojawita si¢
juz w wielu dotychczasowych publikacjach, w pierwszej kolejnosci pragne wyjasnic¢ pojgcie
,wielkos¢ energii”. Ogdlne okreslenie tego terminu znajduje si¢ w art. 5 ust. 3 Prawa
budowlanego [2]. W my$l tego przepisu bedzie tu chodzi¢ o parametr okreslajacy w
[KWh/m?*rok] ilo$¢ energii niezbednej do zaspokojenia réznych potrzeb zwiazanych z
uzytkowaniem budynku.

Bardziej szczegdtowa definicje ,,wielkosci energii” zawiera rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. w sprawie metodologii obliczania charakterystyki
energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub czgsci budynku stanowigcej samodzielng
calos¢ techniczno — uzytkowa [3], ktore dla potrzeb tego opracowania nazwg¢ w skrocie
Metodologig. W zalacznikach do tego aktu prawnego zawarto wzory $wiadectw
energetycznych, w ktorych mowa jest o ,,zapotrzebowaniu na energi¢”. W $wiadectwie
energetycznym warto$¢ ta wyrazona jest poprzez roczne zapotrzebowanie na energi¢
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pierwotng (EP) oraz roczne zapotrzebowanie na energi¢ koncowg (EK). W przypadku
budynku, lokalu mieszkalnego lub czesci budynki stanowiacej samodzielng catos$¢ techniczno
— uzytkowa, nie wyposazonych w instalacje chlodzenia, zapotrzebowanie na energi¢ bedzie
sumg potrzeb dla ogrzewania, cieptej wody, wentylacji i urzadzen pomocniczych. Natomiast
budynki, lokale mieszkalne lub czesci budynku stanowigcej samodzielng cato$¢ techniczno-
uzytkowa wyposazone w uktad chtodzenia b¢da mie¢ zapotrzebowanie na energi¢ obliczang z
uwzglednieniem tego ukladu. Przyjmuje si¢ przy tym, ze obliczenia te dokonujemy w
przypadku, gdy instalacja chtodzenia obstluguje wigcej niz jedno pomieszczenie. Z kolei w
przypadku budynkow uzytecznoSci publicznej, produkcyjnych 1lub cze$ci budynku
stanowigcej samodzielng calo$¢ techniczno — uzytkowa, wyposazonych w instalacje
chlodzenia, zapotrzebowanie na energi¢ tych obiektow budowlanych bedzie jeszcze
dodatkowo uwzglednia¢ oswietlenie wbudowane.

Definicj¢ legalng zapotrzebowania na nieodnawialng energie¢ pierwotng w budynku,
lokalu mieszkalnym Ilub cze$ci budynku stanowigcej samodzielng cato$¢ techniczno-
uzytkowg zawiera § 2 pkt. 5 Metodologii [3]. Bedzie tu chodzi¢ o ilo$¢ energii przeliczonej na
energi¢ pierwotng i wyrazong w [KWh], dostarczang przez systemy techniczne dla celow
uzytkowania energii, czyli na: ogrzewanie i wentylacj¢, chtodzenie, przygotowanie cieptej
wody uzytkowej oraz oswietlenie wbudowane. Z kolei wymagania graniczne EP zawarte sg w
§ 329 ust. 3 WT 2008 [4]. W opinii J. Zurawskiego, z ktéra nalezy si¢ zgodzi¢, nowy
budynek, ktéry nie spetnia warunku odpowiedniej charakterystyki energetycznej (w domysle
przekracza wartosci maksymalne EP), tamie prawo i nie powinien by¢ dopuszczony do
uzytkowania [5].

Trzeba jednak w tym miejscu zauwazy¢, iz zgodnie z § 329 ust. 1 WT 2008 [4],
wymagania dotyczace projektowania i wykonania budynku uznaje si¢ za spetnione rowniez w
przypadku, gdy przegrody zewnetrzne budynku oraz technika instalacyjna odpowiadaja
wymaganiom izolacyjnos$ci cieplnej oraz powierzchnia okien spetnia wymagania okreslone w
pkt.2.1. zatgcznika nr 2 do rozporzadzenia [4]. Dopuszcza si¢ przy tym, aby dla budynku
przebudowywanego zwigkszenie $redniego wspotczynnika przenikania ciepta ostony budynku
nie przekraczato wartosci 15% w poréwnaniu z budynkiem nowym o takiej samej geometrii i
sposobie uzytkowania. Z powyzszych postanowien WT 2008 [4] wynika, iz musi byc¢
spetniony chociaz jeden warunek, aby budynek byt dopuszczony do eksploatacji. Z taka
opinig zgadza si¢ B. Maludzinski, ktory zauwaza rowniez, ze sam wskaznik EP nie podaje
zadnej informacji na temat zuzycia energii. Jest to tylko parametr odnoszacy si¢ do ochrony
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srodowiska i potrzeby spelnienia wymagan ustawy [2]. Dopiero wskaznik EK podaje
informacj¢ o energochlonno$ci budynku i1 jest przydatny do okreslenia kosztéw
eksploatacyjnych przy stosowaniu réznych mediow [6]. W mojej ocenie jest to trafna uwaga,
gdyz zgodnie z Mefodologiq [3] wskaznik EK jest miarg efektywnosci energetycznej budynku
(lokalu) i jego techniki instalacyjnej. Male wartosci tego parametru wskazujg na niskie
zapotrzebowanie i tym samym wysokg efektywno$¢ budynku (lokalu).

W $wietle dotychczasowych rozwazan nalezy wigc uznaé, iz prawidlowa ocena stanu
faktycznego budynku, czy lokalu bedzie w istotny sposdéb wptywac na zawarte w Swiadectwie
energetycznym informacje, w tym na te parametry, ktore decydujg o dopuszczeniu takiego
budynku, czy lokalu do uzytkowania. W poprzednim artykule zauwazytem, iz jedng z
przestanek utraty uprawnien do sporzadzania $wiadectw energetycznych jest zachowanie
nienalezytej starannos$ci przy czynnosciach zwigzanych ze sporzadzaniem tego dokumentu.
Taka regulacje wprowadza art. 52 ust. 1 pkt. 2 Prawa budowlanego [2]. W mojej ocenie taka
,hienalezyta starannoscia” bedzie przyktadowo wykonanie §wiadectwa energetycznego ,,na
odlegtos$¢”, czyli bez wizji lokalnej obiektu. W opinii T. Webera, z ktdrg nalezy si¢ zgodzic,
dokument sporzadzony w ten sposdéb moze by¢ obarczony duzym prawdopodobienstwem
btedu, zwigzanego z brakiem uwzglednienia réznic pomigdzy projektem, a rzeczywistym
budynkiem [7].

Zastosowanie wyktadni celowosciowej art. 5% ust. 1 pkt. 2 Prawa budowlanego [2]
pozwala twierdzi¢, ze poprzez uzycie terminu ,,nalezyta starannos¢” ustawodawca zobowigzat
Certyfikatorow Energetycznych do dochowania wszelkich staran, aby wykonywane przez
nich $wiadectwa odzwierciedlaly stan rzeczywisty. Zatozenia te zgodne sg z celami
dyrektywy EPBD [8], ktora zaklada, ze w przysztosci ,budynki beda mialy wptyw na
dlugoterminowe zuzycie energii”. Stad ,$wiadectwo powinno opisywa¢, w mozliwym
zakresie, aktualng sytuacj¢ dotyczaca charakterystyki energetycznej budynku”. Trzeba
réwniez podkresli¢, iz przepisy Metodologii [3], a wiec aktu wykonawczego do ustawy —
Prawo budowlane [2], wprowadzaja wprost obowigzek sporzadzania $wiadectwa
energetycznego w oparciu 0 wizje lokalng obiektu. Konstatacja ta jest wynikiem analizy
postanowien rozdziatlu 3 Metodologii (wraz z zalacznikami), dotyczacego procedury
obliczania charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego Iub czesci budynku
stanowigcej samodzielng calo$¢ techniczno- uzytkowa. Nalezy wiec uznaé, iz niedopelnienie
tego obowigzku moze skutkowa¢ konsekwencjami prawnymi w stosunku do o0sob

wykonujacych tego typu dokumenty.



Rekojmia za wady fizyczne swiadectwa energetycznego

Najogodlniej mozna powiedzie¢, ze rekojmia to odpowiedzialno$¢ sprzedajacego
wzgledem kupujacego za wady fizyczne oraz prawne sprzedawanej rzeczy. Stosowana jest
ona przy umowie sprzedazy, ma jednak rowniez odpowiednie zastosowanie do innych umow.
Definicje¢ rekojmi za wady fizyczne zawiera art. 556 § 1 k.c. [1]. W mys$l postanowien tego
przepisu: ,,Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajaca jej wartos¢ lub uzytecznos$¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo
wynikajacy z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wihasciwosci, o
ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostata kupujagcemu wydana w stanie
niezupelnym”. Z tak sformutowanej definicji regkojmi mozna wyprowadzi¢ kilka wnioskow.

Po pierwsze, podstawowym elementem ustalenia, ze w danej rzeczy wystepuja wady
fizyczne jest ocena wartosci handlowej i uzytecznosci rzeczy dla kupujacego. Za rzecz
wadliwg w rozumieniu art. 556 §1 k.c. [1] nalezy zatem uznac¢ taka, ktora nie posiada warto$ci
lub uzytecznosci zgodnych z celem umowy. Wystgpowanie wady zmniejsza wigC warto$¢ lub
uzyteczno$¢ rzeczy wedhug tego kryterium. W przypadku $wiadectwa energetycznego
obarczonego takg wada, warto$¢ tego dokumentu bedzie obnizona, za$ korzystanie z niego,
czyli jego uzytecznos¢, watpliwe. Z kolei przy sprzedazy mieszkania z wadliwym
swiadectwem energetycznym, kupujacy ma mozliwo$¢ odstgpienia od umowy lub zazadania
obnizenia ceny mieszkania.

Po drugie, nie jest mozliwe zrealizowanie uprawnien z tytulu rekojmi za wady, jesli
sprzedawca dostarczyt kupujacemu inng rzecz, niz to wynikato z umowy. W tym kontekscie
wykonanie wadliwego §wiadectwa oceniane bgdzie przy zastosowaniu ogolnych przepisOw o
braku wykonania zobowigzan. Nie da si¢ takze wykluczy¢ zastosowania przepisow
regulujacych blad.

Po trzecie, wada fizyczna moze nastapi¢ takze wtedy, gdy rzecz nie ma wlasciwosci, o
ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujgcego (dicta et promissa). Przyjmuje sig, ze
zapewnienie o braku wad jest zapewnieniem daleko idagcym, ktére nalezy wigzaé ze skutkami
przewidzianymi przez art. 564 k.c. [1]. Dlatego w przypadku wykonania swiadectwa
energetycznego, ktore ,nie ma swoich wlasciwosci”, przy zapewnieniu Certyfikatora
Energetycznego, ze takie wlasciwosci posiada, osoba ta bedzie odpowiada¢ za podstepne

zatajenie prawdy.



W S$wietle postanowien komentowanego przepisu wada fizyczng jest takze wydanie
rzeczy kupujacemu w stanie niezupelnym (niekompletnym) [10]. Stad w  przypadku
swiadectwa energetycznego dotyczy¢ to bedzie braku jego czeSci sktadowych (np.
poszczegolnych stron, formy elektronicznej), ale takze braku wymaganych przepisami

informacji.

Odpowiedzialnos$¢ cywilna Certyfikatora Energetycznego

Jak zauwaza W. Czachorski, W razie ujawnienia si¢ wady przedmiotu sprzedazy,
sprzedawca staje si¢ odpowiedzialny za istnienie wady wobec kupujacego, przy czym
odpowiedzialnos$¢ ta jest uksztattowana surowiej, nizby to wynikato z ogdlnych zasad art. 471
i n. k.c. [1]. W pierwszej kolejnosci jest to odpowiedzialno$¢ niezalezna w ogble od winy
sprzedawcy, czy tez osob, ktore dziataja na jego rachunek (za ktore on nie odpowiada), a
nawet niezalezna od wykazania szkody wynikajacej ze $§wiadczenia rzeczy wadliwej. Co
wiecej, jest to odpowiedzialno$¢ niezalezna od wiedzy sprzedawcy o istnieniu wady, bo
podstepne dziatanie sprzedawcy, ktory wade zataja, prowadzi jedynie do dalszego zaostrzenia
zwyktej odpowiedzialnosci z tytutu r¢kojmi [12]. Wylaczenie instytucji rekojmi nastgpuje w
przypadku, gdy kupujacy wie o istnieniu wady rzeczy, a mimo to decyduje si¢ na jej kupno
[11]. Natomiast w przypadku, gdy kupujacy nie wiedziat o istnieniu wady, moze on zgodnie z
art. 561 k.c. [1] zadac dostarczenia zamiast rzeczy wadliwych tej samej ilo$ci rzeczy wolnych
od wad oraz naprawienia szkody wyniklej z opdznienia (jezeli przedmiotem sprzedazy sa
rzeczy oznaczone co do gatunku).

W przypadku sprzedazy §wiadectwa energetycznego, ktore w rozumieniu k.c. [1] jest
rzecza oznaczong co do tozsamosci, decyduje chwila zawarcia umowy. Kupujacy traci
bowiem uprawnienia reklamacyjne z tytutu rekojmi za wady fizyczne tego dokumentu, jezeli
nie dochowa tzw. ,,aktu starannosci” i nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca
od jej wykrycia. W podanym terminie reklamacyjnym moze on natomiast zgda¢ usunigcia
wady, wyznaczajagc w tym celu sprzedawcy termin, po ktorym moze od umowy odstapic.
Realizacja tego roszczenia jest o tyle ograniczona, ze moze by¢ ono skierowane jedynie
sprzedawcy, ktory jest jednocze$nie wytworca rzeczy. W przypadku wykonania swiadectwa
energetycznego musi to by¢ zatem ta sama osoba. W takim razie Certyfikator Energetyczny
jako wytworca tego dokumentu, a zarazem jego sprzedawca, moze odmowié usunigcia wady
$wiadectwa energetycznego tylko w sytuacji, gdyby wymagato ono nadmiernych kosztow
[13]. W tym miejscu pragne jednak przypomnie¢, iz Zz mocy obowigzujacego prawa
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budowlanego [2] Certyfikator Energetyczny jest zobowigzany do sporzgdzania $wiadectw
energetycznych z nalezytg staranno$cig, uwzgledniajac w szczegdlnosci rozwdj wiedzy
technicznej oraz zmiany w przepisach prawa. Mozna stad wnioskowaé, iz obecne przepisy
szczegblne nie obliguja kupujacego (zamawiajgcego $wiadectwo) do sprawdzenia jakosci
jego wykonania, gdyz obowigzek nalezytej staranno$ci przy jego sporzadzeniu Spoczywa na
Certyfikatorze Energetycznym.

Trzeba rowniez zauwazy¢, ze zgodnie z art. 568 K.c. [1] uprawnienia kupujacego z
tytutu r¢kojmi za wady fizyczne wygasaja po uptywie roku, a gdy chodzi o wady budynku —
po uptywie trzech lat, liczac od dnia kiedy rzecz zostata kupujagcemu wydana. Natomiast w
przypadku podstepnego zatajenia prawdy przez sprzedajacego uprawnienia z tytulu rgkojmi
moga by¢ zrealizowane, pomimo uplywu powyzszych terminéw. Komentowany przepis
przyznaje tez w § 3 kupujacemu stabsze uprawnienie, w miejsce wygasajacych uprawnien
podstawowych, czyli w postaci zarzutu z tytulu rekojmi. Zarzut z tego tytulu moze by¢
podniesiony takze po uptywie powyzszych termindéw, jesli przed ich uptywem kupujacy

zawiadomit sprzedawce o wadzie.

Roszczenia odszkodowawcze kupujacego swiadectwo energetyczne

Na tle unormowan Kodeksu cywilnego [1] wylania si¢ wazny problem stosunku
uprawnien z tytulu rekojmi do roszczen odszkodowawczych, ilekro¢ odpowiedzialnos¢
sprzedawcy z tytutu rekojmi nie zostata a limine wylgczona. Zgodnie z art. 566 k.c. [1],
oprocz uprawnien z tytutu rgkojmi kupujacemu przystuguja roszczenia odszkodowawcze.
Naprawienie szkody trzeba jednak rozpatrywa¢ w wezszym i szerszym zakresie. W
pierwszym przypadku dotyczy¢ to bedzie sytuacji, gdy kupujacy zawarl umowe nie wiedzac o
istnieniu wady (negatywny interes umowy). W takim razie naprawienie szkody przez
sprzedajacego podlega w petni zasadom rezimu prawnego rekojmi. Poszkodowany w celu
uzyskania odszkodowania z zakresu odpowiedzialno$ci kontraktowej (wynikajacej z zawartej
umowy) bedzie musiat jednak sam wykaza¢ szkode, nastgpnie za$ dziatanie lub zaniechanie
osoby sporzadzajacej S$wiadectwo energetyczne oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy
dziataniem sprawcy, a szkoda. Z kolei przy szkodzie wyrzadzonej czynem zabronionym
dodatkowym elementem jest wykazanie winy sprawcy [14]. Obecnie odpowiedzialnosé¢
cywilna za szkody wyrzadzone dziataniem lub zaniechaniem osoby sporzadzajacej
Swiadectwo energetyczne objeta jest obowigzkowym ubezpieczeniem OC. Reguluje to
rozporzadzenie Ministra Finansow [15], ktore nie przewiduje jednak sytuacji, w ktorej
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odpowiedzialno$¢ kontraktowa rozpatrywana bedzie w szerszym zakresie, obejmujgcym
pelna szkode (dodatni interes umowy). W takim wypadku na skarzacym bedzie cigzyl
dodatkowy obowigzek wykazania, ze warto$¢ niezrealizowane] umowy stanowi szkode
wywotang samym zawarciem umowy.

W doktrynie prawa cywilnego panuje przekonanie, ze odpowiedzialno$¢ sprzedawcy,
ilekro¢ chodzi o dochodzenie peinej szkody wyniklej z wady rzeczy, nie jest w ogdle zalezna
od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytulu rekojmi, ani tez nie podlega w
czymkolwiek jej rezimowi. Stosuje si¢ tu ogoélne reguly odpowiedzialno$ci ex contractu
wedhlug art. 471 i n. k.c. [1]. Rozstrzygajace znaczenie ma przy tym argumentacja, ktora
dopatruje si¢ potozenia akcentu na mozliwie petniejsza ochrong interesOw nabywcy, nie za$
sprzedawcy. W mojej opinii jest to trafna uwaga i przestroga dla tych Certyfikatorow
Energetycznych, ktorym przyjdzie w przysziosci zetkng¢ si¢ z zarzutem wykonania
wadliwego §wiadectwa energetycznego. Jak zauwaza W. Czachorski, dodatni interes umowy
wigze si¢ bowiem z jednej strony z posrednim przyczynianiem si¢ do stalego polepszania
jakosci rzeczy, a drugiej — pozwala na pelng realizacj¢ roli kompensacyjnej odszkodowan

[12].

Whioski

Komentowane przepisy dotyczace instytucji rekojmi za wady fizyczne prowadza do
powstania szczegdlnej odpowiedzialnosdci za jakos¢ swiadczenia. Zgodnie z zasada regulacji
kwestii quod plerumque fit, prawo cywilne poddaje szczegdlnej, normatywnej regulacji
stosunkowo czgsto wystepujaca posta¢ nienalezytego wykonania umowy, czyli niewlasciwg
jako$¢ $wiadczenia rzeczowego [10]. Jak zauwaza J. Skapski, wystgpowanie wad rzeczy
sprzedanej stanowi w istocie nienalezyte wykonanie zobowigzania sprzedawcy jako strony
umowy sprzedazy. Kupujacy nabywajac w ten sposob rzecz ma prawo sadzi¢, ze stanowi ona
odpowiednik jego $§wiadczenia. Stad zrddet przyjetego przez ustawodawce uregulowania
zasadniczo szuka si¢ w charakterze umowy sprzedazy jako umowy wzajemnej [11]. Wydaje
si¢ jednak, Ze przy sporzadzania $wiadectw energetycznych, taka umowa wzajemng bedzie
takze umowa zlecenia, czy umowa o dzieto. W przypadku umowy o dzieto do rgkojmi za
wady dzieta stosuje si¢ odpowiednio przepisy o regkojmi za wady rzeczy przy sprzedazy (art.
638 k.c.) [1].

Pamietajmy rowniez o tym, ze zgodnie z art. 52 ust. 3 Prawa budowlanego [2] osoba
sporzadzajaca $wiadectwo charakterystyki energetycznej zobowigzana jest zawrze¢ umowe
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ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku ze
sporzadzaniem tego dokumentu. Niedopehienie tego obowigzku skutkowaé bedzie utratg
uprawnien w wyniku postgpowania administracyjnego prowadzonego przez Ministra
Infrastruktury. Natomiast kwestia pozbawienia uprawnien do wydawania $wiadectw
energetycznych, w wyniku sporzadzenia wadliwego $wiadectwa energetycznego bedzie
rozpatrywana przez pryzmat udowodnienia nie przestrzegania zasad nalezytej starannos$ci
[14]. Zgodnie z art. 5 ust. 4 w zawiazku z art. 5% ust. 1 pkt. 2 prawa budowlanego [2] oraz
rozporzadzeniem [15] brak nalezytej starannos$ci jest bowiem rowniez podstawa do
orzeczenia o utracie uprawnien. Certyfikator Energetyczny utraci takze swe uprawnienia w
przypadku skazania prawomocnym wyrokiem za popelnienia przestgpstwa m.in. przeciwko
wiarygodno$ci dokumentow. Mam tu w szczegdlnosci na mysli postanowienia art. 271 k.k.

[16]. Ale to juz temat na inne opracowanie.
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