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Œwiadectwa charakterystyki energetycznej oraz ich rola
przy dokonywaniu czynnoœci prawnych maj¹cych za

przedmiot budynki lub lokale

1. Ustawa z dnia 19 wrzeœnia 2007 r. o zmianie ustawy – Prawo
budowlane1 wprowadzi³a do polskiego porz¹dku prawnego instytucjê
„œwiadectw charakterystyki energetycznej”. Œwiadectwo takie polski
ustawodawca kszta³tuje jako dokument, który ma odzwierciedlaæ (okre-
œlaæ) charakterystykê energetyczn¹ poszczególnych budynków, czêœci
budynków stanowi¹cych samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹ lub
lokali mieszkalnych. Sama przy tym charakterystyka energetyczna (któr¹
ma opisywaæ œwiadectwo) jest to stosowny skwantyfikowany parametr,
który okreœla wielkoœæ energii wyra¿on¹ w kWh/m2/rok niezbêdnej do
zaspokojenia ró¿nych potrzeb zwi¹zanych z u¿ytkowaniem budynku2.

Wprowadzenie do polskiego porz¹dku prawnego instytucji œwiadectw
charakterystyki energetycznej jest wynikiem implementacji dyrektywy 2002/
91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynków3. Dyrektywa ta sta-
nowi, ¿e „œwiadectwo charakterystyki energetycznej budynku” jest to
„œwiadectwo uznawane przez Pañstwo Cz³onkowskie lub osobê prawn¹
wyznaczon¹ przez to pañstwo, zawieraj¹ce charakterystykê energetyczn¹

1 Dz.U. Nr 191, poz. 1373.
2 Zob. art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U.

z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.) – dalej: pr. bud.
3 Dz.Urz. z 2003 r. WE L 1/65.
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budynku obliczon¹ zgodnie z metodologi¹ opart¹ na ogólnych ramach
podanych w Za³¹czniku” (art. 2 pkt 3 dyrektywy). Natomiast „charak-
terystyka energetyczna budynku” jest to „wartoœæ energii zu¿ywanej
rzeczywiœcie lub szacowanej do spe³nienia ró¿nych potrzeb zwi¹zanych
ze znormalizowanym u¿ytkowaniem budynku, która mo¿e obejmowaæ
m.in. ogrzewanie, ciep³¹ wodê, ch³odzenie, wentylacjê i oœwietlenie. Wartoœæ
ta mo¿e byæ odzwierciedlona w jednym lub wiêkszej iloœci wskaŸników
numerycznych, które zosta³y obliczone z uwzglêdnieniem izolacji, cha-
rakterystyki technicznej i instalacyjnej, projektu i usytuowania w relacji
do aspektów klimatycznych, wystawienia na s³oñce i wp³ywu konstrukcji
s¹siaduj¹cych, wytwarzania energii w³asnej i innych czynników, w³¹cznie
z klimatem wewnêtrznym, maj¹cych wp³yw na zapotrzebowanie na energiê”
(art. 2 pkt 2 dyrektywy).

2. Zgodnie z przepisami dyrektywy 2002/91/WE opracowanie œwia-
dectw charakterystyki energetycznej ma byæ ka¿dorazowo dzie³em
wykwalifikowanych i/lub akredytowanych ekspertów, którzy swoj¹
dzia³alnoœæ maj¹ wykonywaæ w sposób niezale¿ny, bez wzglêdu na to,
czy dzia³aj¹ jako samodzielni fachowcy, czy te¿ s¹ zatrudnieni w publicz-
nych lub prywatnych jednostkach (art. 10). W tym kontekœcie polski
prawodawca okreœli³ kwalifikacje, jakie musi posiadaæ osoba uprawniona
do sporz¹dzania œwiadectw charakterystyki energetycznej (art. 5 ust. 8
pr. bud.), a tak¿e wskaza³ sposób uzyskiwania, potwierdzania oraz do-
kumentowania tych kwalifikacji (art. 5 ust. 9, 11-15 pr. bud.).

Z przepisów dyrektywy 2002/91/WE wynika przy tym, ¿e sporz¹-
dzone przez eksperta œwiadectwo powinno byæ – przy wznoszeniu,
sprzeda¿y lub wynajmie budynków – udostêpniane w³aœcicielowi lub przez
w³aœciciela przysz³emu kupuj¹cemu lub najemcy, niezale¿nie od sytuacji,
jaka mog³aby mieæ miejsce (art. 7 ust. 1). Implementuj¹c to rozwi¹zanie
polski prawodawca przes¹dzi³, ¿e: „Z zastrze¿eniem ust. 7, dla ka¿dego
budynku oddawanego do u¿ytkowania oraz budynku podlegaj¹cego zbyciu
lub wynajmowi powinna byæ ustalona, w formie œwiadectwa charakte-
rystyki energetycznej, jego charakterystyka energetyczna” (art. 5 ust. 3
in principio pr. bud.). W okreœlonych sytuacjach œwiadectwo charak-
terystyki energetycznej powinno byæ sporz¹dzone dla obiektów budow-
lanych mniejszych ni¿ budynek. Mianowicie: „W przypadku budynku
z lokalami mieszkalnymi lub czêœciami budynku stanowi¹cymi samodzieln¹
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ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹, przed wydaniem lokalu mieszkalnego lub
takiej czêœci budynku osobie trzeciej, sporz¹dza siê œwiadectwo charak-
terystyki energetycznej lokalu mieszkalnego lub czêœci budynku” (art. 5
ust. 4 pr. bud.).

Równoczeœnie art. 63a ust. 1 pr. bud. stanowi, ¿e: „Nabywcy budynku
lub lokalu powinno byæ udostêpnione œwiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku lub œwiadectwo charakterystyki energetycznej lokalu,
je¿eli przepisy ustawy wymagaj¹ dla tego budynku lub lokalu ustalenia
jego charakterystyki energetycznej”. Z kolei zgodnie z art. 63a ust. 2 pr.
bud.: „Najemcy budynku lub lokalu powinno byæ udostêpnione œwiadec-
two charakterystyki energetycznej budynku, je¿eli przepisy ustawy
wymagaj¹ dla tego budynku lub lokalu ustalenia jego charakterystyki
energetycznej”.

3. a) Z przywo³anych powy¿ej przepisów prawa budowlanego wynika
nastêpuj¹ca sekwencja dzia³añ zwi¹zanych ze sporz¹dzaniem, przekazy-
waniem oraz pos³ugiwaniem siê œwiadectwami charakterystyki energe-
tycznej. W pierwszym rzêdzie, jeszcze przed przyst¹pieniem do u¿ytko-
wania danego budynku, a wiêc jeszcze w czasie trwania procesu
budowlanego, w³aœciciel budynku lub te¿ inwestor powinien zwróciæ siê
do osoby uprawnionej do sporz¹dzenia œwiadectwa charakterystyki ener-
getycznej, aby ta dokona³a stosownych pomiarów i wystawi³a dla danego
budynku wymagane œwiadectwo. Wystawienie tego œwiadectwa powin-
no nast¹piæ zanim jeszcze inwestor zawiadomi w³aœciwy organ o zakoñ-
czeniu budowy lub te¿ zanim wyst¹pi do w³aœciwego organu o pozwo-
lenie na u¿ytkowanie (w trybie art. 54 i nast. pr. bud.). Przes¹dza o tym
zarówno literalne brzmienie art. 5 ust. 3 pr. bud., z którego wynika, ¿e
w momencie, gdy dany budynek jest oddawany do u¿ytkowania, jego
œwiadectwo charakterystyki energetycznej ju¿ „powinno byæ ustalone”,
jak te¿ treœæ art. 57 ust. 1 pkt 7 pr. bud., zgodnie z którym kopia œwiadectwa
jest jednym z dokumentów do³¹czanych do zawiadomienia o zakoñczeniu
budowy obiektu budowlanego lub do wniosku o udzielenie pozwolenia
na u¿ytkowanie.

Je¿eli natomiast dany budynek by³ oddawany do u¿ytkowania w prze-
sz³oœci, w okresie zanim jeszcze prawodawca wprowadzi³ obowi¹zek
sporz¹dzania œwiadectw charakterystyki energetycznej, to wówczas
zagadnienie sporz¹dzenia œwiadectwa dla tego budynku wyst¹pi jedynie
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w razie, gdy budynek ten bêdzie nastêpnie „podlega³ zbyciu lub wynaj-
mowi”.

b) Je¿eli w danym budynku znajduj¹ siê okreœlone czêœci stanowi¹ce
samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹ lub lokale, to wówczas, nieza-
le¿nie od sporz¹dzenia œwiadectwa charakterystyki energetycznej dla ca³ego
budynku, powinno byæ równie¿ sporz¹dzone œwiadectwo charakterystyki
energetycznej dla tej czêœci budynku lub dla lokalu.

Literalne brzmienie art. 5 ust. 4 pr. bud. wskazuje, ¿e w przypadku
sporz¹dzania œwiadectwa dla czêœci budynku lub lokalu jego sporz¹dzenie
nie musi bynajmniej nast¹piæ przed dokonaniem samej czynnoœci prawnej
maj¹cej za przedmiot czêœæ budynku lub lokal (a w wyniku której to
czynnoœci nast¹pi rozporz¹dzenie czêœci¹ budynku lub lokalem na rzecz
osoby trzeciej).

4. Samo œwiadectwo charakterystyki energetycznej mo¿e byæ uznane
za swoisty dokument urzêdowy. Swoistoœæ tego dokumentu polega na
tym, ¿e – w przeciwieñstwie do typowych dokumentów urzêdowych
– nie jest on wydawany przez w³aœciwy organ pañstwa w zakresie
przys³uguj¹cych mu kompetencji, lecz jest wystawiany przez okreœlone
osoby fizyczne, których dzia³alnoœæ podlega wszak¿e okreœlonej admi-
nistracyjnoprawnej reglamentacji. Nale¿y przy tym podkreœliæ, ¿e œwia-
dectwo charakterystyki energetycznej nie jest zaœwiadczeniem w rozu-
mieniu art. 217 i nast. k.p.a.

W swojej treœci nie zawiera ono ¿adnego oœwiadczenia woli, lecz co
najwy¿ej oœwiadczenie wiedzy – mianowicie, upowa¿niona osoba spo-
rz¹dzaj¹ca œwiadectwo okreœla w nim wielkoœæ energii niezbêdnej do
zaspokojenia ró¿nych potrzeb zwi¹zanych z u¿ytkowaniem budynku lub
lokalu. Wystawione ju¿ przez upowa¿nion¹ osobê (i zawieraj¹ce stosowne
oœwiadczenie wiedzy) œwiadectwo charakterystyki energetycznej staje siê
przedmiotem w³asnoœci w³aœciciela budynku lub lokalu (dla którego go
wystawiono).

Równie¿ w momencie, w którym œwiadectwo jest przekazywane przez
w³aœciciela budynku, czêœci budynku lub lokalu osobie trzeciej (nabywcy,
najemcy), powinno byæ ono traktowane jako okreœlone oœwiadczenie
wiedzy, przy czym wówczas jest to okreœlone oœwiadczenie wiedzy ze
strony w³aœciciela budynku (jego czêœci) lub lokalu, poprzez które infor-
muje on osobê trzeci¹ (nabywcê lub najemcê) o wielkoœci energii nie-
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zbêdnej do zaspokojenia ró¿nych potrzeb zwi¹zanych z u¿ytkowaniem
budynku lub lokalu.

5. Wprowadzaj¹c instytucjê œwiadectwa charakterystyki energetycz-
nej, prawodawca nie dokona³ bynajmniej zmodyfikowania ustawowych
elementów stanu faktycznego czynnoœci prawnej sprzeda¿y lub najmu,
których przedmiotem jest budynek, jego czêœæ lub lokal. Je¿eli przyjmie-
my, ¿e czynnoœæ prawna jest to stan faktyczny, w sk³ad którego wchodzi
co najmniej jedno oœwiadczenie woli (stanowi¹ce uzewnêtrznion¹ decyzjê
podmiotu prawa cywilnego wywo³ania okreœlonych skutków cywilno-
prawnych) i z którym to stanem ustawa wi¹¿e skutki prawne wyra¿one
w tym oœwiadczeniu, a tak¿e skutki prawne tym oœwiadczeniem nieob-
jête, lecz wynikaj¹ce z ustawy, zasad wspó³¿ycia spo³ecznego lub usta-
lonych zwyczajów4, to wówczas nale¿a³oby stwierdziæ, ¿e czynnoœæ
„udostêpnienia” œwiadectwa charakterystyki energetycznej nabywcy lub
najemcy (o której to czynnoœci mówi art. 63a pr. bud.) nie mieœci siê
w stanie faktycznym czynnoœci prawnej sprzeda¿y czy te¿ najmu. Obie
te ostatnio wymienione czynnoœci prawne maj¹ charakter konsensualny
i do ich dokonania w pe³ni wystarczaj¹ce jest z³o¿enie przez strony
niewadliwych oœwiadczeñ woli. W przypadku umowy sprzeda¿y w sk³a-
danym przez siebie oœwiadczeniu woli sprzedawca zobowi¹zuje siê prze-
nieœæ na kupuj¹cego w³asnoœæ rzeczy i wydaæ mu rzecz, a kupuj¹cy
zobowi¹zuje siê rzecz odebraæ i zap³aciæ sprzedawcy cenê (art. 535 k.c.).
W takim uk³adzie wydanie rzeczy nabywcy nie stanowi elementu stanu
faktycznego czynnoœci prawnej, lecz jest to raczej skutek danej czynnoœci
prawnej – w tym przypadku jest to skutek okreœlony przez strony w samym
oœwiadczeniu woli oraz doprecyzowany niektórymi przepisami ustawo-
wymi (zob. np. art. 546 k.c.). Podobnie te¿ takim skutkiem czynnoœci
prawnej sprzeda¿y budynku (jego czêœci) lub lokalu – skutkiem okreœlo-
nym w ustawie (tj. w pr. bud.) – jest obowi¹zek udostêpnienia przez
sprzedawcê nabywcy œwiadectwa charakterystyki energetycznej.

Analogicznie rzecz wygl¹da w przypadku umowy najmu – tutaj ele-
mentem konstytutywnym czynnoœci prawnej s¹ oœwiadczenia woli stron,

4 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogól-
nej, Warszawa 1996, s. 237.
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w których wynajmuj¹cy zobowi¹zuje siê oddaæ najemcy rzecz do u¿y-
wania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowi¹zuje
siê p³aciæ wynajmuj¹cemu umówiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.). Samo
wydanie przedmiotu najmu najemcy nie jest elementem czynnoœci praw-
nej, lecz jej skutkiem, okreœlonym przez strony w umowie i doprecyzo-
wanym w przepisach ustawy (zob. art. 662 § 1 k.c.). Skutkiem zawarcia
umowy najmu budynku (jego czêœci) lub lokalu jest te¿ obowi¹zek udo-
stêpnienia przez wynajmuj¹cego najemcy œwiadectwa charakterystyki
energetycznej.

Nale¿y zwróciæ uwagê na fakt, ¿e w przepisach ustawy – Prawo
budowlane prawodawca bynajmniej nie wymaga od stron zawieraj¹cych
umowê sprzeda¿y lub najmu budynku (jego czêœci) lub lokalu, aby te w jej
treœci (czyli w treœci sk³adanych przez siebie oœwiadczeñ woli) uzgadnia³y
ten parametr, który jest treœci¹ œwiadectwa charakterystyki energetycznej
(czyli wielkoœæ energii niezbêdnej do zaspokojenia ró¿nych potrzeb
zwi¹zanych z u¿ytkowaniem budynku lub lokalu). Rzecz jasna, w ramach
przys³uguj¹cej stronom swobody umów mog¹ one uzgodniæ w treœci
umowy, ¿e bêd¹cy przedmiotem danej czynnoœci prawnej budynek lub
lokal powinien siê charakteryzowaæ okreœlon¹ wielkoœci¹ energii, która
jest niezbêdna do zaspokajania ró¿nych potrzeb zwi¹zanych z u¿ytkowa-
niem budynku lub lokalu (bêdzie to wtedy element w postaci naturalia
lub accidentalia negotii). Niemniej jednak wprowadzanie do treœci umowy
(obejmowanie przez strony treœci¹ oœwiadczeñ woli) takiego w³aœnie
postanowienia nie jest wcale konieczne i nie stanowi bynajmniej niezbêd-
nego (konstytutywnego) sk³adnika treœci czynnoœci prawnej. Przepisy
ustawy – Prawo budowlane w kwestii tej ca³kowicie milcz¹.

Ustawa – Prawo budowlane wymaga jedynie „udostêpnienia” nabyw-
cy lub najemcy œwiadectwa charakterystyki energetycznej. W takim uk³adzie
ów skutek w postaci obowi¹zku udostêpnienia przez sprzedawcê lub
wynajmuj¹cego drugiej stronie umowy œwiadectwa charakterystyki ener-
getycznej móg³by byæ porównany (i postawiony na jednej p³aszczyŸnie)
z obowi¹zkiem, o którym mówi art. 546 § 1 zd. 1 k.c. Ten ostatni przepis
stanowi, ¿e: „Sprzedawca obowi¹zany jest udzieliæ kupuj¹cemu potrzeb-
nych wyjaœnieñ o stosunkach prawnych i faktycznych dotycz¹cych rzeczy
sprzedanej oraz wydaæ posiadane przez siebie dokumenty, które jej dotycz¹”.
W istocie bowiem œwiadectwo charakterystyki energetycznej jest jednym
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z takich dokumentów, które dotycz¹ sprzedanej rzeczy (tj. budynku, jego
czêœci lub lokalu) i które informuj¹ o pewnych okolicznoœciach maj¹cych
zwi¹zek z u¿ywaniem tej rzeczy. W doktrynie zauwa¿a siê, ¿e obowi¹zek
udzielania informacji o stosunkach faktycznych dotycz¹cych rzeczy
sprzedanej oznacza powinnoœæ notyfikowania przez sprzedawcê nabyw-
cy o sposobie konserwacji, obs³ugi, o u¿ywaniu rzeczy itp. Ogólnie rzecz
bior¹c, chodzi tutaj o poinformowanie nabywcy o wszelkich okoliczno-
œciach (stosunkach) wp³ywaj¹cych na korzystanie z rzeczy i dotycz¹cych
bezpoœrednio jej substancji. Wszystkie te informacje mog¹ byæ przy tym
udzielane nabywcy w formie pisemnej5. Z kolei wœród „dokumentów
dotycz¹cych rzeczy” (w rozumieniu art. 546 § 1 zd. 1 k.c.) znajduj¹ siê
m. in. certyfikaty, atesty oraz dokumentacja budowlana budynku6.

W takim uk³adzie nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e jednym z takich dokumen-
tów dotycz¹cych rzeczy sprzedanej (zbli¿onym swoim charakterem do
certyfikatu czy atestu i bêd¹cym zreszt¹ – z mocy przepisów ustawy –
Prawo budowlane – jednym z elementów dokumentacji budowlanej, zob.
art. 57 ust. 1 pkt 7 tej ustawy), zawieraj¹cym informacje na temat substancji
rzeczy sprzedanej, jest œwiadectwo charakterystyki energetycznej.

Raz jeszcze zatem nale¿a³oby stwierdziæ, ¿e obowi¹zek udostêpnienia
nabywcy lub najemcy budynku lub lokalu œwiadectwa charakterystyki
energetycznej nie jest treœci¹ samej czynnoœci prawnej sprzeda¿y lub
najmu (nie musi byæ objêty oœwiadczeniem woli stron), lecz jest jedynie
skutkiem czynnoœci prawnej sprzeda¿y lub najmu budynku lub lokalu,
wynikaj¹cym z ustawy. W tym kontekœcie wypada zreszt¹ zauwa¿yæ,
¿e w doktrynie prawa cywilnego bardzo mocno odró¿nia siê od siebie,
z jednej strony, treœæ czynnoœci prawnej, czyli zawarte w oœwiadczeniu
woli postanowienia okreœlaj¹ce skutki dokonywanej czynnoœci7, od –
z drugiej strony – skutków danej czynnoœci prawnej, które wynikaj¹ nie

5 Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. D m o w s k i, J. G u d o w s k i,
K. K o ³ a k o w s k i, M. S y c h o w i c z, T. W i œ n i e w s k i, Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. II, Warszawa 1999, s. 22; J. J e -
z i o r o, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 938-939.

6 Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. D m o w s k i, J. G u d o w s k i,
K. K o ³ a k o w s k i, M. S y c h o w i c z, T. W i œ n i e w s k i, Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz…,
s. 22.

7 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogól-
nej..., s. 290.
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z treœci oœwiadczenia woli stron, lecz z ustawy, zasad wspó³¿ycia spo-
³ecznego czy ustalonych zwyczajów. Te ostatnio wymienione skutki prawne
danej czynnoœci (a wiêc wynikaj¹ce m.in. z ustawy i nieobjête pojêciem
treœci czynnoœci prawnej) sk³adaj¹ siê na treœæ danego stosunku praw-
nego8. Podobne stanowisko prezentuje te¿ judykatura („Treœæ czynnoœci
prawnej odnosi siê do treœci z³o¿onych oœwiadczeñ woli, które konsty-
tuuj¹ czynnoœæ prawn¹. Innymi s³owy, treœæ czynnoœci prawnej stanowi
istotny element kreuj¹cy czynnoœæ prawn¹, w której znajduj¹ wyraz
wy³¹cznie same decyzje uczestników czynnoœci prawnej. Nale¿y przy
tym zauwa¿yæ, ¿e w art. 56 k.c. wyraŸnie odró¿nia siê skutki czynnoœci
prawnej wyra¿one w niej samej, a wiêc w oœwiadczeniach woli, od
innych nastêpstw, które w sumie wyra¿aj¹ treœæ stosunku prawnego”9.
Bior¹c powy¿sze pod uwagê, nale¿a³oby stwierdziæ, ¿e wydanie nabywcy
lub najemcy œwiadectwa charakterystyki energetycznej i poinformowanie
go w ten sposób o pewnych stosunkach faktycznych dotycz¹cych budynku
lub lokalu nie ma nic wspólnego z treœci¹ samej czynnoœci prawnej
(sprzeda¿y lub najmu) jako takiej. Jest to tylko skutek tej czynnoœci,
wynikaj¹cy z ustawy (tj. z prawa budowlanego) i sk³adaj¹cy siê na teœæ
wi¹¿¹cego strony stosunku prawnego.

W razie niewydania (nieudostêpnienia) nabywcy lub najemcy budynku
lub lokalu œwiadectwa charakterystyki energetycznej wchodzi w grê
odpowiedzialnoœæ odszkodowawcza z tytu³u nienale¿ytego wykonania
zobowi¹zania. Tak¹ w³aœnie sankcjê przyjmuje siê doœæ powszechnie jako
nastêpstwo niewykonania obowi¹zku sprzedawcy w postaci powinnoœci
wydania nabywcy dokumentów zwi¹zanych z rzecz¹ oraz poinformo-
wania go o stosunkach faktycznych dotycz¹cych rzeczy sprzedanej10.
W szczególnych (kwalifikowanych) przypadkach dopuszcza siê tak¿e
w tym zakresie odpowiedzialnoœæ deliktow¹11.

Prawodawca w szczególny sposób unormowa³ natomiast skutki prawne
zwi¹zane z udostêpnieniem (wydaniem) œwiadectwa osobie trzeciej (na-

8 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, t. II, Prawo cywilne – czêœæ
ogólna, red. Z. Radwañski, Warszawa 2002, s. 221.

9 Uchwa³a SN z dnia 30 maja 1990 r., III CZP 8/90 (OSN 1990, nr 10-11, poz. 124)
10 J. J e z i o r o, [w:] Kodeks cywilny…, s. 938.
11 Z. B a n a s z c z y k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, red. K. Pietrzykowski,

Warszawa 2004, s. 35.
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bywcy lub najemcy) w sytuacji, gdy œwiadectwo to zawiera niepraw-
dziwe informacje o wielkoœci energii. Mianowicie, zgodnie z art. 5 ust. 6
pr. bud.: „Œwiadectwo charakterystyki energetycznej zawieraj¹ce niepraw-
dziwe informacje o wielkoœci energii jest wad¹ fizyczn¹ rzeczy w rozu-
mieniu przepisów ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 16, poz. 93, z póŸn. zm.) o rêkojmi za wady”. Oznacza to,
¿e wydanie nabywcy lub najemcy œwiadectwa, które w nieprawdziwy
sposób informuje o wielkoœci energii niezbêdnej do zaspokojenia ró¿nych
potrzeb zwi¹zanych z u¿ytkowaniem budynku lub lokalu jest równo-
znaczne z tym, ¿e rzecz sprzedana lub wynajêta nie ma wówczas w³a-
œciwoœci, o których istnieniu sprzedawca lub wynajmuj¹cy zapewni³,
odpowiednio, nabywcê lub najemcê (co z kolei zgodnie z art. 556 § 1
k.c. stanowi wadê fizyczn¹ rzeczy sprzedanej; ten ostatni fragment art.
556 § 1 k.c. mo¿na te¿ przez analogiê stosowaæ do art. 664 k.c., mówi¹cego
o wadach rzeczy najêtej). W rezultacie nabywcy lub najemcy budynku
lub lokalu przys³uguj¹ wówczas te roszczenia, które w normalnych
przypadkach przys³uguj¹ nabywcom lub najemcom z tytu³u rêkojmi za
wady fizyczne (np. ¿¹danie obni¿enia ceny sprzeda¿y – art. 560 § 1 zd.
1 k.c. lub ¿¹danie obni¿enia czynszu najmu – art. 664 § 1 k.c.).

6. Z ca³¹ natomiast pewnoœci¹ nie mo¿na by przyj¹æ, ¿e brak spo-
rz¹dzenia lub brak wydania przez sprzedawcê lub wynajmuj¹cego kupu-
j¹cemu lub najemcy œwiadectwa charakterystyki energetycznej dotycz¹-
cego danego (sprzedawanego lub wynajmowanego) budynku (jego czêœci)
lub lokalu stanowi przyczynê bezwzglêdnej niewa¿noœci dokonanej w ten
sposób czynnoœci prawnej, z powo³aniem siê na art. 58 k.c. W tym
kontekœcie trzeba przede wszystkim zauwa¿yæ, ¿e sprzecznoœæ danej
czynnoœci prawnej z ustaw¹, o której mówi art. 58 § 1 k.c., odnosi siê
w zasadzie jedynie do „treœci” czynnoœci prawnej12. Sprzecznoœæ ta zachodzi
zw³aszcza wówczas, gdy dana czynnoœæ prawna nie posiada wymaga-
nego przez ustawê minimum treœci lub te¿ gdy dana czynnoœæ ma
wywo³ywaæ skutki, które s¹ zabronione w ustawie13.

W rozwa¿anym tutaj hipotetycznym przypadku braku sporz¹dzenia
lub braku wydania przez sprzedawcê lub wynajmuj¹cego kupuj¹cemu lub

12 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 224.
13 P. M a c h n i k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny..., s. 132.
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najemcy œwiadectwa charakterystyki energetycznej dotycz¹cego danego
(sprzedawanego lub wynajmowanego) budynku (jego czêœci) lub lokalu
o takiej sprzecznoœci danej czynnoœci prawnej (sprzeda¿y lub najmu)
z ustaw¹ nie mo¿na by mówiæ. Raz jeszcze trzeba w tym miejscu przy-
pomnieæ, ¿e udostêpnienie kupuj¹cemu lub najemcy œwiadectwa charak-
terystyki energetycznej oraz poinformowanie w ten sposób wspomnia-
nego kupuj¹cego lub najemcê o pewnych faktycznych stosunkach
dotycz¹cych danej (sprzedawanej lub wynajmowanej) rzeczy nie stanowi
treœci danej czynnoœci prawnej, gdy¿ nie jest (a przynajmniej – zgodnie
z prawem budowlanym – nie musi byæ) objête oœwiadczeniami woli stron.


