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Swiadectwa charakterystyki energetycznej oraz ich rola
przy dokonywaniu czynnosci prawnych majacych za
przedmiot budynki lub lokale

1. Ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane' wprowadzita do polskiego porzadku prawnego instytucje
L$wiadectw charakterystyki energetycznej”. Swiadectwo takie polski
ustawodawca ksztattuje jako dokument, ktéry ma odzwierciedla¢ (okre-
$la¢) charakterystyke energetyczna poszczegdlnych budynkoéw, czesci
budynkéw stanowiacych samodzielng catos$¢ techniczno-uzytkowq lub
lokali mieszkalnych. Sama przy tym charakterystyka energetyczna (ktdra
ma opisywac $wiadectwo) jest to stosowny skwantyfikowany parametr,
ktory okresla wielkos¢ energii wyrazonag w kWh/m?rok niezbgdnej do
zaspokojenia réznych potrzeb zwiazanych z uzytkowaniem budynku?.

Wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego instytucji $wiadectw
charakterystyki energetycznej jest wynikiem implementacji dyrektywy 2002/
91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw?. Dyrektywa ta sta-
nowi, ze ,,$wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku” jest to
~Swiadectwo uznawane przez Panstwo Czionkowskie lub osobg prawng
wyznaczong przez to panstwo, zawierajace charakterystyke energetyczng

! Dz.U. Nr 191, poz. 1373.

2Zob. 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 obliczona zgodnie z metodologia oparta na ogoélnych ramach
podanych w Zalaczniku” (art. 2 pkt 3 dyrektywy). Natomiast ,,charak-
terystyka energetyczna budynku” jest to ,,wartos¢ energii zuzywanej
rzeczywiscie lub szacowanej do spetnienia r6znych potrzeb zwigzanych
ze znormalizowanym uzytkowaniem budynku, ktora moze obejmowaé
m.in. ogrzewanie, ciepla wode, chlodzenie, wentylacje i o§wietlenie. Wartos¢
ta moze by¢ odzwierciedlona w jednym lub wiekszej ilosci wskaznikow
numerycznych, ktore zostaly obliczone z uwzglednieniem izolacji, cha-
rakterystyki technicznej i instalacyjnej, projektu i usytuowania w relacji
do aspektéw klimatycznych, wystawienia na stonce i wptywu konstrukcji
sasiadujacych, wytwarzania energii wlasnej i innych czynnikdw, wlacznie
zklimatem wewnetrznym, majacych wplyw na zapotrzebowanie na energie”
(art. 2 pkt 2 dyrektywy).

2. Zgodnie z przepisami dyrektywy 2002/91/WE opracowanie $wia-
dectw charakterystyki energetycznej ma by¢ kazdorazowo dzietem
wykwalifikowanych i/lub akredytowanych ekspertow, ktérzy swoja
dzialalno$¢ maja wykonywaé w sposob niezalezny, bez wzgledu na to,
czy dzialaja jako samodzielni fachowcy, czy tez s zatrudnieni w publicz-
nych lub prywatnych jednostkach (art. 10). W tym kontekscie polski
prawodawca okreslit kwalifikacje, jakie musi posiada¢ osoba uprawniona
do sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej (art. 5 ust. 8
pr. bud.), a takze wskazat sposob uzyskiwania, potwierdzania oraz do-
kumentowania tych kwalifikacji (art. 5 ust. 9, 11-15 pr. bud.).

Z przepisow dyrektywy 2002/91/WE wynika przy tym, ze sporza-
dzone przez eksperta $wiadectwo powinno byé — przy wznoszeniu,
sprzedazy lub wynajmie budynkéw —udostepniane wlascicielowi lub przez
wlasciciela przysztemu kupujacemu lub najemcy, niezaleznie od sytuacji,
jaka moglaby mie¢ miejsce (art. 7 ust. 1). Implementujac to rozwiazanie
polski prawodawca przesadzil, ze: ,,Z zastrzezeniem ust. 7, dla kazdego
budynku oddawanego do uzytkowania oraz budynku podlegajacego zbyciu
lub wynajmowi powinna by¢ ustalona, w formie $wiadectwa charakte-
rystyki energetycznej, jego charakterystyka energetyczna” (art. 5 ust. 3
in principio pr. bud.). W okreslonych sytuacjach $wiadectwo charak-
terystyki energetycznej powinno by¢ sporzadzone dla obiektow budow-
lanych mniejszych niz budynek. Mianowicie: ,,W przypadku budynku
z lokalami mieszkalnymi lub czg$ciami budynku stanowiacymi samodzielna
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catos¢ techniczno-uzytkowa, przed wydaniem lokalu mieszkalnego lub
takiej czesci budynku osobie trzeciej, sporzadza si¢ $wiadectwo charak-
terystyki energetycznej lokalu mieszkalnego lub czesci budynku” (art. 5
ust. 4 pr. bud.).

Réwnoczesnie art. 63a ust. 1 pr. bud. stanowi, ze: ,,Nabywcy budynku
lub lokalu powinno by¢ udostepnione swiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku lub $wiadectwo charakterystyki energetycznej lokalu,
jezeli przepisy ustawy wymagaja dla tego budynku lub lokalu ustalenia
jego charakterystyki energetycznej”. Z kolei zgodnie z art. 63a ust. 2 pr.
bud.: ,,Najemcy budynku lub lokalu powinno by¢ udostepnione swiadec-
two charakterystyki energetycznej budynku, jezeli przepisy ustawy
wymagaja dla tego budynku lub lokalu ustalenia jego charakterystyki
energetycznej”.

3. a) Z przywotanych powyzej przepiséw prawa budowlanego wynika
nastepujaca sekwencja dzialan zwiazanych ze sporzadzaniem, przekazy-
waniem oraz postugiwaniem si¢ $wiadectwami charakterystyki energe-
tycznej. W pierwszym rzedzie, jeszcze przed przystapieniem do uzytko-
wania danego budynku, a wigc jeszcze w czasie trwania procesu
budowlanego, wiasciciel budynku lub tez inwestor powinien zwrocic sie
do osoby uprawnionej do sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki ener-
getycznej, aby ta dokonata stosownych pomiaréw i wystawita dla danego
budynku wymagane $wiadectwo. Wystawienie tego $wiadectwa powin-
no nastapi¢ zanim jeszcze inwestor zawiadomi wlasciwy organ o zakon-
czeniu budowy lub tez zanim wystapi do wlasciwego organu o pozwo-
lenie na uzytkowanie (w trybie art. 54 i nast. pr. bud.). Przesadza o tym
zaréwno literalne brzmienie art. 5 ust. 3 pr. bud., z ktérego wynika, ze
w momencie, gdy dany budynek jest oddawany do uzytkowania, jego
$wiadectwo charakterystyki energetycznej juz ,,powinno by¢ ustalone”,
jak teztres¢ art. 57 ust. 1 pkt 7 pr. bud., zgodnie z ktérym kopia swiadectwa
jest jednym z dokumentéw dofaczanych do zawiadomienia o zakonczeniu
budowy obiektu budowlanego Iub do wniosku o udzielenie pozwolenia
na uzytkowanie.

Jezeli natomiast dany budynek byt oddawany do uzytkowania w prze-
sztosci, w okresie zanim jeszcze prawodawca wprowadzit obowiazek
sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej, to wowczas
zagadnienie sporzadzenia swiadectwa dla tego budynku wystapi jedynie
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w razie, gdy budynek ten bedzie nastepnie ,,podlegat zbyciu lub wynaj-
mowi”.

b) Jezeli w danym budynku znajduja sie okreslone czgsci stanowiace
samodzielng catos¢ techniczno-uzytkowa lub lokale, to wowczas, nieza-
leznie od sporzadzenia $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla caltego
budynku, powinno by¢ réwniez sporzadzone swiadectwo charakterystyki
energetycznej dla tej czegsci budynku lub dla lokalu.

Literalne brzmienie art. 5 ust. 4 pr. bud. wskazuje, ze w przypadku
sporzadzania §wiadectwa dla czgsci budynku lub lokalu jego sporzadzenie
nie musi bynajmniej nastapi¢ przed dokonaniem samej czynnosci prawnej
majacej za przedmiot czgs¢ budynku lub lokal (a w wyniku ktoérej to
czynnosci nastapi rozporzadzenie czescia budynku lub lokalem na rzecz
osoby trzeciej).

4. Samo $wiadectwo charakterystyki energetycznej moze by¢ uznane
za swoisty dokument urzedowy. Swoistos¢ tego dokumentu polega na
tym, ze — w przeciwienstwie do typowych dokumentow urzgdowych
— nie jest on wydawany przez wlasciwy organ panstwa w zakresie
przystugujacych mu kompetencji, lecz jest wystawiany przez okreslone
osoby fizyczne, ktorych dziatalnos¢ podlega wszakze okreslonej admi-
nistracyjnoprawnej reglamentacji. Nalezy przy tym podkresli¢, ze $wia-
dectwo charakterystyki energetycznej nie jest zaswiadczeniem w rozu-
mieniu art. 217 i nast. k.p.a.

W swojej tresci nie zawiera ono zadnego oswiadczenia woli, lecz co
najwyzej oswiadczenie wiedzy — mianowicie, upowazniona osoba spo-
rzadzajaca $wiadectwo okresla w nim wielko$¢ energii niezbednej do
zaspokojenia réznych potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub
lokalu. Wystawione juz przez upowazniong osobg (i zawierajace stosowne
o$wiadczenie wiedzy) $wiadectwo charakterystyki energetycznej staje sie
przedmiotem wiasnosci wiasciciela budynku lub lokalu (dla ktérego go
wystawiono).

Réwniez w momencie, w ktorym $wiadectwo jest przekazywane przez
wiasciciela budynku, czesci budynku lub lokalu osobie trzeciej (nabywcy,
najemcy), powinno by¢ ono traktowane jako okreslone oswiadczenie
wiedzy, przy czym wowczas jest to okreslone oswiadczenie wiedzy ze
strony wilasciciela budynku (jego czesci) Iub lokalu, poprzez ktére infor-
muje on osobg trzecig (nabywce lub najemcg) o wielkosci energii nie-
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zbednej do zaspokojenia réznych potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem
budynku lub lokalu.

5. Wprowadzajac instytucje swiadectwa charakterystyki energetycz-
nej, prawodawca nie dokonat bynajmniej zmodyfikowania ustawowych
elementdéw stanu faktycznego czynnoSci prawnej sprzedazy lub najmu,
ktérych przedmiotem jest budynek, jego czes$¢ lub lokal. Jezeli przyjmie-
my, ze czynno$¢ prawna jest to stan faktyczny, w sklad ktérego wchodzi
co najmniej jedno o$wiadczenie woli (stanowiace uzewngtrzniong decyzje
podmiotu prawa cywilnego wywotania okreslonych skutkéw cywilno-
prawnych) i z ktérym to stanem ustawa wigze skutki prawne wyrazone
w tym o$wiadczeniu, a takze skutki prawne tym o$wiadczeniem nieob-
jete, lecz wynikajace z ustawy, zasad wspdtzycia spotecznego lub usta-
lonych zwyczajow*, to wowczas nalezaloby stwierdzi¢, ze czynnos¢
,udostepnienia” swiadectwa charakterystyki energetycznej nabywcy lub
najemcy (o ktérej to czynnosci mowi art. 63a pr. bud.) nie miesci sie
w stanie faktycznym czynnosci prawnej sprzedazy czy tez najmu. Obie
te ostatnio wymienione czynnosci prawne maja charakter konsensualny
i do ich dokonania w pelni wystarczajace jest zlozenie przez strony
niewadliwych o$wiadczen woli. W przypadku umowy sprzedazy w skta-
danym przez siebie oswiadczeniu woli sprzedawca zobowiazuje si¢ prze-
nies¢ na kupujacego wiasno$¢ rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy
zobowiazuje si¢ rzecz odebrac i zaptaci¢ sprzedawcy ceng (art. 535 k.c.).
W takim uktadzie wydanie rzeczy nabywcy nie stanowi elementu stanu
faktycznego czynnosci prawnej, lecz jest to raczej skutek danej czynnosci
prawnej —w tym przypadku jest to skutek okreslony przez strony w samym
o$wiadczeniu woli oraz doprecyzowany niektérymi przepisami ustawo-
wymi (zob. np. art. 546 k.c.). Podobnie tez takim skutkiem czynnosci
prawnej sprzedazy budynku (jego czesci) lub lokalu — skutkiem okreslo-
nym w ustawie (tj. w pr. bud.) — jest obowiazek udostgpnienia przez
sprzedawce nabywcy $wiadectwa charakterystyki energetyczne;.

Analogicznie rzecz wyglada w przypadku umowy najmu — tutaj ele-
mentem konstytutywnym czynnosci prawnej sa o§wiadczenia woli stron,

*A.Wolter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogol-
nej, Warszawa 1996, s. 237.
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w ktorych wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzy-
wania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje
sie ptaci¢ wynajmujacemu umowiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.). Samo
wydanie przedmiotu najmu najemcy nie jest elementem czynnosci praw-
nej, lecz jej skutkiem, okreslonym przez strony w umowie i doprecyzo-
wanym w przepisach ustawy (zob. art. 662 § 1 k.c.). Skutkiem zawarcia
umowy najmu budynku (jego czgsci) lub lokalu jest tez obowiazek udo-
stgpnienia przez wynajmujacego najemcy sSwiadectwa charakterystyki
energetyczne;.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze w przepisach ustawy — Prawo
budowlane prawodawca bynajmniej nie wymaga od stron zawierajacych
umowe sprzedazy lub najmu budynku (jego czesci) lub lokalu, aby te w jej
tresci (czyli w tresci sktadanych przez siebie o§wiadczen woli) uzgadniaty
ten parametr, ktory jest trescig $wiadectwa charakterystyki energetycznej
(czyli wielko$¢ energii niezbgdnej do zaspokojenia réznych potrzeb
zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub lokalu). Rzecz jasna, w ramach
przystugujacej stronom swobody uméw moga one uzgodni¢ w tresci
umowy, ze bedacy przedmiotem danej czynnosci prawnej budynek lub
lokal powinien si¢ charakteryzowa¢ okreslong wielkoscia energii, ktéra
jest niezbedna do zaspokajania roznych potrzeb zwiazanych z uzytkowa-
niem budynku lub lokalu (bedzie to wtedy element w postaci naturalia
lub accidentalia negotii). Niemniej jednak wprowadzanie do tresci umowy
(obejmowanie przez strony trescig o$wiadczen woli) takiego wilasnie
postanowienia nie jest wcale konieczne i nie stanowi bynajmniej niezbed-
nego (konstytutywnego) sktadnika tresci czynnosci prawnej. Przepisy
ustawy — Prawo budowlane w kwestii tej catkowicie milcza.

Ustawa — Prawo budowlane wymaga jedynie ,,udostgpnienia” nabyw-
cy lub najemcy $wiadectwa charakterystyki energetycznej. W takim uktadzie
ow skutek w postaci obowiazku udostgpnienia przez sprzedawcg lub
wynajmujacego drugiej stronie umowy $wiadectwa charakterystyki ener-
getycznej moglby by¢ poréwnany (i postawiony na jednej plaszczyznie)
z obowiazkiem, o ktorym mowi art. 546 § 1 zd. 1 k.c. Ten ostatni przepis
stanowi, ze: ,,Sprzedawca obowiazany jest udzieli¢ kupujacemu potrzeb-
nych wyjasnien o stosunkach prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy
sprzedanej oraz wyda¢ posiadane przez siebie dokumenty, ktore jej dotycza”.
W istocie bowiem $wiadectwo charakterystyki energetycznej jest jednym
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z takich dokumentéw, ktére dotycza sprzedanej rzeczy (tj. budynku, jego
czescei lub lokalu) i ktére informuja o pewnych okolicznosciach majacych
zwiazek z uzywaniem tej rzeczy. W doktrynie zauwaza si¢, ze obowiazek
udzielania informacji o stosunkach faktycznych dotyczacych rzeczy
sprzedanej oznacza powinnos$¢ notyfikowania przez sprzedawce nabyw-
cy o sposobie konserwacji, obstugi, o uzywaniu rzeczy itp. Ogolnie rzecz
biorac, chodzi tutaj o poinformowanie nabywcy o wszelkich okoliczno-
Sciach (stosunkach) wplywajacych na korzystanie z rzeczy i dotyczacych
bezposrednio jej substancji. Wszystkie te informacje moga by¢ przy tym
udzielane nabywcy w formie pisemnej’. Z kolei wsrod ,,dokumentow
dotyczacych rzeczy” (w rozumieniu art. 546 § 1 zd. 1 k.c.) znajdujq si¢
m. in. certyfikaty, atesty oraz dokumentacja budowlana budynku®.

W takim uktadzie nie ulega watpliwosci, ze jednym z takich dokumen-
tow dotyczacych rzeczy sprzedanej (zblizonym swoim charakterem do
certyfikatu czy atestu i bedacym zreszta — z mocy przepisoOw ustawy —
Prawo budowlane — jednym z elementéw dokumentacji budowlanej, zob.
art. 57 ust. 1 pkt 7 tej ustawy), zawierajacym informacje na temat substancji
rzeczy sprzedanej, jest $wiadectwo charakterystyki energetycznej.

Raz jeszcze zatem nalezatoby stwierdzi¢, ze obowiazek udostepnienia
nabywcy lub najemcy budynku lub lokalu $wiadectwa charakterystyki
energetycznej nie jest trescig samej czynnosci prawnej sprzedazy lub
najmu (nie musi by¢ objety oswiadczeniem woli stron), lecz jest jedynie
skutkiem czynnosci prawnej sprzedazy lub najmu budynku lub lokalu,
wynikajacym z ustawy. W tym konteks$cie wypada zreszta zauwazy¢,
ze w doktrynie prawa cywilnego bardzo mocno odréznia si¢ od siebie,
z jednej strony, tre$¢ czynnosci prawnej, czyli zawarte w o$§wiadczeniu
woli postanowienia okreslajace skutki dokonywanej czynnosci’, od —
z drugiej strony — skutkéw danej czynnosci prawnej, ktore wynikaja nie

5Cz.Zutawska, [w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J. Gudowski,
K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wisniewski, Cz.Zutawsk a, Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksigga trzecia: Zobowiqzania, t. 11, Warszawa 1999, s. 22; J. J e -
zioro, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 938-939.

¢Cz.Zutawska,[w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J. Gudowski,
K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wisniewski,Cz. Zutawska, Komentarz...,
s. 22.

"A.Wolter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogol-
nej..., s. 290.
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z tresci oSwiadczenia woli stron, lecz z ustawy, zasad wspdlzycia spo-
fecznego czy ustalonych zwyczajow. Te ostatnio wymienione skutki prawne
danej czynnosci (a wiec wynikajace m.in. z ustawy i nieobjete pojeciem
tresci czynnosci prawnej) sktadajq si¢ na tres¢ danego stosunku praw-
nego®. Podobne stanowisko prezentuje tez judykatura (,,Tre$¢ czynnosci
prawnej odnosi si¢ do tresci ztozonych o§wiadczen woli, ktére konsty-
tuuja czynnos¢ prawna. Innymi stowy, tre$¢ czynnosci prawnej stanowi
istotny element kreujacy czynno$¢ prawna, w ktérej znajduja wyraz
wylacznie same decyzje uczestnikdéw czynnosci prawnej. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze w art. 56 k.c. wyraznie odrdznia si¢ skutki czynnosci
prawnej wyrazone w niej samej, a wigc w oswiadczeniach woli, od
innych nastepstw, ktore w sumie wyrazaja tres¢ stosunku prawnego™’.
Biorac powyzsze pod uwage, nalezatoby stwierdzi¢, ze wydanie nabywcy
lub najemcy $wiadectwa charakterystyki energetycznej i poinformowanie
g0 w ten sposob o pewnych stosunkach faktycznych dotyczacych budynku
lub lokalu nie ma nic wspolnego z trescig samej czynnosci prawnej
(sprzedazy lub najmu) jako takiej. Jest to tylko skutek tej czynnosci,
wynikajacy z ustawy (tj. z prawa budowlanego) i sktadajacy si¢ na tes¢
wigzacego strony stosunku prawnego.

W razie niewydania (nieudostepnienia) nabywcy lub najemcy budynku
lub lokalu $wiadectwa charakterystyki energetycznej wchodzi w gre
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z tytutu nienalezytego wykonania
zobowigzania. Taka wlasnie sankcje przyjmuje si¢ dos¢ powszechnie jako
nastgpstwo niewykonania obowiazku sprzedawcy w postaci powinnosci
wydania nabywcy dokumentéw zwigzanych z rzecza oraz poinformo-
wania go o stosunkach faktycznych dotyczacych rzeczy sprzedane;j'.
W szczegdlnych (kwalifikowanych) przypadkach dopuszcza si¢ takze
w tym zakresie odpowiedzialnos¢ deliktowa!!.

Prawodawca w szczegdlny sposdb unormowat natomiast skutki prawne
zwigzane z udostgpnieniem (wydaniem) $wiadectwa osobie trzeciej (na-

8 Z.Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1l, Prawo cywilne — czesé
ogolna, red. Z. Radwanski, Warszawa 2002, s. 221.

? Uchwata SN z dnia 30 maja 1990 r., IIl CZP 8/90 (OSN 1990, nr 10-11, poz. 124)

W] Jezioro, [w:] Kodeks cywilny..., s. 938.

"Z.Banaszczyk, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2004, s. 35.
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bywcy lub najemcy) w sytuacji, gdy swiadectwo to zawiera niepraw-
dziwe informacje o wielkosci energii. Mianowicie, zgodnie z art. 5 ust. 6
pr. bud.: ,,.Swiadectwo charakterystyki energetycznej zawierajace niepraw-
dziwe informacje o wielkosci energii jest wada fizyczng rzeczy w rozu-
mieniu przepiséw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 16, poz. 93, z pézn. zm.) o rgkojmi za wady”. Oznacza to,
ze wydanie nabywcy lub najemcy $wiadectwa, ktore w nieprawdziwy
sposdb informuje o wielkosci energii niezbgdnej do zaspokojenia réznych
potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub lokalu jest rowno-
znaczne z tym, ze rzecz sprzedana lub wynajeta nie ma wowczas wia-
Sciwosci, o ktdrych istnieniu sprzedawca lub wynajmujacy zapewnil,
odpowiednio, nabywce lub najemce (co z kolei zgodnie z art. 556 § 1
k.c. stanowi wadg¢ fizyczng rzeczy sprzedanej; ten ostatni fragment art.
556 § 1 k.c. mozna tez przez analogie stosowaé do art. 664 k.c., moéwiacego
o wadach rzeczy najetej). W rezultacie nabywcy lub najemcy budynku
lub lokalu przyshuguja wowczas te roszczenia, ktéore w normalnych
przypadkach przystuguja nabywcom lub najemcom z tytutu rgkojmi za
wady fizyczne (np. zadanie obnizenia ceny sprzedazy — art. 560 § 1 zd.
1 k.c. lub zadanie obnizenia czynszu najmu — art. 664 § 1 k.c.).

6. Z cala natomiast pewnoscig nie mozna by przyjac, ze brak spo-
rzadzenia lub brak wydania przez sprzedawce lub wynajmujacego kupu-
jacemu lub najemcy $wiadectwa charakterystyki energetycznej dotycza-
cego danego (sprzedawanego lub wynajmowanego) budynku (jego czgsci)
lub lokalu stanowi przyczyne bezwzglednej niewaznosci dokonanej w ten
sposOb czynnosci prawnej, z powolaniem si¢ na art. 58 k.c. W tym
kontekscie trzeba przede wszystkim zauwazy¢, ze sprzecznos$é danej
czynnos$ci prawnej z ustawa, o ktorej méwi art. 58 § 1 k.c., odnosi si¢
w zasadzie jedynie do ,,tresci” czynnosci prawnej'2. Sprzecznos¢ ta zachodzi
zwlaszcza wowczas, gdy dana czynno$¢ prawna nie posiada wymaga-
nego przez ustawe minimum tresci lub tez gdy dana czynno$¢ ma
wywotywac skutki, ktdre sgq zabronione w ustawie®.

W rozwazanym tutaj hipotetycznym przypadku braku sporzadzenia
lub braku wydania przez sprzedawce lub wynajmujacego kupujacemu lub

2 7Z.Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 224.
BP.Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., s. 132.
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najemcy $wiadectwa charakterystyki energetycznej dotyczacego danego
(sprzedawanego lub wynajmowanego) budynku (jego czesci) lub lokalu
o takiej sprzecznosci danej czynnosci prawnej (sprzedazy lub najmu)
z ustawg nie mozna by mowic. Raz jeszcze trzeba w tym miejscu przy-
pomniec, Zze udostepnienie kupujacemu lub najemcy $wiadectwa charak-
terystyki energetycznej oraz poinformowanie w ten sposéb wspomnia-
nego kupujacego lub najemce o pewnych faktycznych stosunkach
dotyczacych danej (sprzedawanej lub wynajmowanej) rzeczy nie stanowi
tresci danej czynnosci prawnej, gdyz nie jest (a przynajmniej — zgodnie
z prawem budowlanym — nie musi by¢) objete oswiadczeniami woli stron.
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