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Warszawa, 07.09.2026

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA PETYCJI

Na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U.z 2018
r. poz. 870), zawiadamiam, Zze petycja z dnia 11 czerwca 2026 r. dotyczaca

stosowania wspoétczynnikéw  wyréwnawczych i postulowanych zmian w
Rozporzadzeniu Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 7 grudnia 2021 r. w sprawie
warunkow ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania

cieptomierzy, podzielnikéw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru
cieptej wody uzytkowej, warunkdw wyboru metody rozliczania kosztéw zakupu
ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych rozliczeniach (Dz. U. z
2021 r. poz. 2273) (dalej: rozporzadzenie) oraz w ustawie z dnia 10 kwietnia 1997
r. - Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43, 516, 607 i 900) (dalej: Prawo
energetyczne) zostata rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

Odnoszac sie do kolejno postulowanych przez Pana zmian w ww. przepisach,
uprzejmie informuje co nastepuje.

Postulat nr 1: wprowadzenie kar pienieznych pokrywanych z majatku osobistego
dla zarzadcow budynkéw  wielorodzinnych  (np. zarzadow  wspdlnot
mieszkaniowych oraz dziatajagcych naich zlecenie profesjonalnych administratorow.

Rozpatrzenie: negatywne.

Uzasadnienie: postulat ,wprowadzenia kar pienieznych pokrywanych z majatku
osobistego dla zarzadcow budynkéw wielorodzinnych, w tym zarzadéow wspdlnot
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mieszkaniowych oraz profesjonalnych administratorow” nie znajduje podstaw do
uwzglednienia.

Nie jest zasadne ustanowienie automatycznej osobistej odpowiedzialnosci
majatkowej zarzadcy za niewykonanie obowiazku cigzagcego na wspolnocie
mieszkaniowej, wtascicielu nieruchomosci albo innym podmiocie zarzadzajacym
budynkiem. Sprzeciw wobec takiego rozwigzania wynika przede wszystkim z zasad
konstytucyjnych i ogdlnych zasad odpowiedzialnosci prawnej, a nie tylko z regulacji
Prawa energetycznego.

Adresatem sankcji powinien by¢ przede wszystkim podmiot, ktéremu ustawa
przypisuje obowiazek i ktory ma faktyczna oraz prawna mozliwosc jego wykonania.
Jezeli obowiazek dotyczy nieruchomosci wspdlnej, finansowania inwestycji,
podjecia uchwaty, zaciagniecia zobowigzania albo zapewnienia dostepu do lokali,
nie mozna automatycznie utozsamiac wspolnoty mieszkaniowej z osobami
wchodzacymi w sktad jej zarzadu ani z administratorem wykonujacym zawarta
umowe.

Zarzad wspolnoty nie dziata we wtasnym imieniu i na wtasny rachunek. Zgodnie z
art. 21 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokalil kieruje sprawami wspolnoty i ja
reprezentuje. Za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspodlnej odpowiada
natomiast wspolnota, a nastepnie wtasciciele w granicach odpowiadajacych ich
udziatom - art. 17 tej ustawy. Koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej ponosza
wtasciciele lokali, stosownie do art. 12 ust. 2 tej ustawy.

Profesjonalny administrator dziatajacy na podstawie umowy jest z kolei wykonawca
okreslonych zleconych mu czynnosci. Zakres jego odpowiedzialnosci powinien
odpowiadac¢ zakresowi powierzonych mu obowigzkow i rzeczywistej mozliwosci
dziatania.

Wspadlnota mieszkaniowa ma strukture kolektywna. Czynnosci przekraczajace
zakres zwyktego zarzadu wymagaja uchwaty witascicieli lokali oraz udzielenia
zarzadowi odpowiedniego petnomocnictwa. Uchwaty zapadaja gtosami wtascicieli.
Kazdy wtasciciel ma zarazem prawo i obowiazek wspoétdziatania w zarzadzie
nieruchomoscia wspolna.

Oznacza to, ze wykonanie obowiazku dotyczacego catego budynku moze zalezec
miedzy innymi od:

1 Ustawa z dnia 24 czerwca o wiasnoéci lokali (Dz.U. z 2026 r. poz. 232)

+48(22) 433 33 30 Ministerstwo Energii
www.gov.pl/energia ul. Przemystowa 26
me@me.gov.pl 00-450 Warszawa

Strona2z7



[~

podjecia uchwaty przez wtascicieli;

[

ustalenia i wniesienia odpowiednich zaliczek;

[

zgody na zaciggniecie kredytu lub dokonanie inwestycji;

[-~]

udostepnienia lokali przez mieszkancow;

[-~]

dostepnosci urzadzen, materiatéw i finansowania;

[-~]

innych przeszkod niezaleznych od zarzadu lub administratora.

W razie braku wymaganej wiekszosci zarzad moze zwrdcic sie o rozstrzygniecie do
sadu, ale sam nie moze zastapic wtascicieli przy podejmowaniu uchwaty ani wytozyc
za nich srodkow, co wynika z art. 22-24 oraz art. 27 ustawy o wtasnosci lokali.

Osobista kara naktadana wytacznie ze wzgledu na formalne petnienie funkcji
mogtaby wiec obcigza¢ osobe, ktéra podejmowata wszystkie dostepne dziatania,
lecz nie mogta wykonac obowigzku wskutek odmowy wtascicieli, braku srodkow,
nieudostepnienia lokali albo przeszkod technicznych.

Bardziej adekwatne od automatycznych kar osobistych s3 nakazy usuniecia
naruszenia naktadane na zarzadcow. Osobista odpowiedzialnos¢ zarzadcy powinna
pozosta¢ rozwigzaniem wyjatkowym, zwigzanym z jego witasnym zawinionym
zachowaniem, a nie srodkiem zastepujacym odpowiedzialnos¢ wspolnoty albo
wtascicieli budynku.

Postulat nr 2: zobowigzanie zarzadcow budynkow wielorodzinnych do stosowania
wskaznikow (wspoétczynnikdw wyrdwnawczych) z mocy prawa, a nie w drodze
uchwaty podlegajacej gtosowaniu mieszkancéw wspoélnoty - przestrzeganie prawa
nie moze zaleze¢ od wyniku gtosowan.

Rozpatrzenie: negatywne.

Uzasadnienie: postulat ,zobowiazania zarzadcow budynkéw wielorodzinnych do
stosowania wskaznikoéw (wspoétczynnikow wyrownawczych) z mocy prawa, a nie w
drodze uchwaty podlegajacej gtosowaniu mieszkancow wspaolnoty” nie znajduje
podstaw do uwzglednienia.

Cel postulatu — zapewnienie zgodnosci rozliczen kosztéw ogrzewania z prawem —
jest zasadny, jednak nie wymaga pozbawienia wtascicieli lokali kompetencji do
przyjmowania regulaminu rozliczen ani tworzenia dodatkowego obowigzku
adresowanego wytacznie do zarzadcy. Obowigzek przestrzegania prawa juz
obecnie wiaze zaréwno wiascicieli lokali, wspolnote mieszkaniowa, jak i jej zarzad
lub zarzadce. Uchwata wspdlnoty nie moze uchyli¢ ani zmieni¢ norm wynikajacych
z powszechnie obowiagzujacego prawa.

Prawo energetyczne stanowi, ze wtasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
odpowiada za rozliczenie catkowitych kosztow zakupu ciepta na poszczegolne
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lokale. Dokonuje on wyboru metody rozliczenia i wprowadza ja w formie
wewnetrznego regulaminu rozliczen - art. 45a ust. 6 oraz ust. 8-10. Ustawodawca
pozostawia zatem swobode wyboru jedynie w granicach metod dopuszczonych
przez prawo, a nie swobode odstgpienia od obowiazujacych wymagan.

Szczegotowe warunki wyboru metody okredla ww. rozporzadzenie Ministra
Klimatu i Srodowiska z 7 grudnia 2021 r. W jego § 7 ust. 1 przewidziano, ze
witasciciel lub zarzadca dokonuje wyboru takiej metody, ktéra uwzglednia
wspotczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepta wynikajace z potozenia lokalu w bryle
budynku, stymuluje energooszczedne zachowania | zapewnia rozliczenie
odpowiadajace zuzyciu ciepta.

Oznacza to, ze w zakresie objetym tym przepisem uwzglednianie wspotczynnikéw
wyrownawczych nie zalezy od swobodnego uznania wtascicieli. Obowigzek ma juz
zrédto w prawie powszechnie obowigzujagcym. Uchwata lub regulamin stuza jego
wykonaniu i konkretyzacji dla danego budynku, a nie rozstrzyganiu, czy prawo
bedzie przestrzegane.

Twierdzenie, ze ,przestrzeganie prawa nie moze zaleze¢ od wyniku gtosowania”,
jest prawidtowe jako zasada ogdlna. Nie prowadzi ono jednak do wniosku, ze
wspaolnota nie powinna podejmowac uchwat dotyczacych sposobu rozliczen.

Glosowanie moze dotyczy¢ wyboru rozwigzania sposrod wariantow zgodnych z
prawem, w szczegolnosci:

2 wyboru dopuszczalnej metody rozliczenia;

B sposobu wyznaczenia wspotczynnikow odpowiedniego dla konstrukcji i
charakterystyki cieplnej budynku;

2 wyboru podmiotu, ktéry przeprowadzi obliczenia;

@ zasad podziatu kosztow statych i zmiennych w granicach wyznaczonych
przepisami;

2 kosztéw opracowania i wdrozenia systemu rozliczen.

Gtlosowanie nie moze natomiast skutecznie zwolni¢ wspodlnoty lub zarzadcy z
obowigzku wynikajacego z powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa.
Uchwata sprzeczna z ustawa lub rozporzadzeniem podlega kontroli sadowe;j.

Ustawa o wtasnosci lokali ustanawia mechanizmy rozwigzywania obu mozliwych
probleméw: zaréwno przyjecia wadliwej uchwaty, jak i niepodjecia uchwaty
potrzebnej do prawidtowego zarzadzania.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu, jezeli:
2 jest ona niezgodna z przepisami prawa;

2 narusza umowe witascicieli;
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2 narusza zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlna;
2 winny sposob narusza interes wtasciciela.

Sad ocenia wowczas zgodnos¢ uchwaty z przepisami i moze jg uchylic. Moze
réwniez wstrzymac jej wykonanie na czas postepowania.

Natomiast gdy do dokonania okreslonej czynnosci potrzebna jest zgoda wtascicieli,
lecz wymaganej wiekszosci nie uzyskano, zarzad lub zarzadca moze na podstawie
art. 24 ustawy wystapic¢ do sadu o rozstrzygniecie. Sad orzeka, uwzgledniajac cel
zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wtascicieli.

Podsumowujac: Wtasciciele lokali, wspolnota oraz zarzadca juz sa zobowiazani do
przestrzegania prawa. Uchwata nie moze skutecznie wytaczy¢ obowiazku
uwzglednienia wspotczynnikow wyrownawczych tam, gdzie wymagaja tego
przepisy. Moze jedynie okresla¢ sposob wykonania tego obowiazku, z
uwzglednieniem warunkow technicznych konkretnego budynku.

Przyjecie uchwaty sprzecznej z prawem nie oznacza, ze wynik gtosowania uzyskuje
pierwszenstwo przed ustawa lub rozporzadzeniem. O zgodnosci uchwaty z prawem
rozstrzyga sad w postepowaniu wszczetym przez uprawnionego wtasciciela. Z kolei
w przypadku braku wiekszosci konieczne] do dokonania wymaganej czynnosci
zarzad lub zarzadca moze wystapi¢ do sadu na podstawie art. 24 ustawy o
wtasnosci lokali.

Zasadne jest zatem egzekwowanie istniejgcych obowiazkdéw, zapewnienie
prawidtowego opracowania wspoétczynnikéw oraz skutecznej kontroli regulaminow
rozliczen, a nie ustawowe wytaczenie wtascicieli z podejmowania decyzji
dotyczacych ich nieruchomosci i kosztéw jej utrzymania.

Postulat nr 3: zapewnienie, ze wtasciciele mieszkan z zerowym zuzyciem ciepta,
ktore sa ciepte dzieki ogrzewaniu ich przez sciany sasiadow lub kottownie, beda
ponosili cho¢ minimalne koszty ogrzewania, a nie byli sponsorowani przez
wtascicieli mieszkan ,zimnych” np. szczytowych.

Rozpatrzenie: negatywne.

Uzasadnienie: postulat dotyczacy zapewnienia, aby wtasciciele lokali wykazujacych
zerowe zuzycie ciepta ponosili cho¢ minimalne koszty ogrzewania, niezaleznie od
przyjetej metody rozliczen kosztéw ogrzewania, nie znajduje podstaw do
uwzglednienia.

Nalezy wskazac, ze rozwigzanie stuzace realizacji celu wskazanego w petycji
funkcjonuje juz w obowiazujacych zasadach rozliczania kosztow ogrzewania
metoda opartg na wskazaniach podzielnikow kosztow ogrzewania. Mechanizm ten
zostat wprowadzony w celu ograniczenia zjawiska korzystania przez czesc
uzytkownikéw lokali z ciepta dostarczanego posrednio z lokali sgsiednich lub z
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nieopomiarowanych elementdow instalacji centralnego ogrzewania, bez ponoszenia
odpowiedniej czesci kosztow jego wytworzenia i dostarczenia.

Rozwigzanie to znajduje uzasadnienie przede wszystkim w budynkach
wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania, w ktorych nie wystepuje
jednopunktowy uktad zasilania wszystkich grzejnikow znajdujacych sie w danym
lokalu. Dotyczy to przede wszystkim starszych budynkéw z instalacjami pionowymi,
w ktorych znaczna czesS¢ ciepta jest przekazywana do lokali poprzez
nieopomiarowane piony instalacyjne oraz przegrody budowlane. W tego rodzaju
obiektach wystepuje rowniez nizszy standard izolacyjnosci cieplnej zaréwno Scian
zewnetrznych, jak i scian oddzielajacych poszczegolne lokale. Powoduje to
zwiekszony przeptyw ciepta pomiedzy lokalami, a tym samym mozliwosc¢
utrzymywania odpowiedniej temperatury w mieszkaniu przy niewielkim lub nawet
zerowym wskazaniu podzielnikéw kosztéw ogrzewania. W takich warunkach
zastosowanie mechanizmow zapewniajacych minimalny udziat wtasciciela lokalu w
kosztach ogrzewania znajduje uzasadnienie zarowno techniczne, jak i ekonomiczne.

Odmienna sytuacja wystepuje w budynkach wyposazonych w nowoczesne
instalacje centralnego ogrzewania z jednopunktowym uktadem zasilania lokalu,
umozliwiajacym pomiar catkowitej ilosci ciepta dostarczonego do mieszkania za
pomoca cieptomierza. W takich budynkach cieptomierz obejmuje swoim pomiarem
cate ciepto dostarczone do lokalu przez instalacje centralnego ogrzewania,
natomiast udziat nieopomiarowanych przeptywdéw ciepta wynikajacych z
konstrukcji instalacji jest nieporéwnywalnie mniejszy niz w budynkach z instalacja
pionowa. Dodatkowo budynki te charakteryzuja sie z reguty wyzszym standardem
izolacyjnosci cieplnej przegrod zewnetrznych oraz scian miedzylokalowych, co
istotnie ogranicza zjawisko przeptywu ciepta pomiedzy mieszkaniami. W
konsekwencji nie wystepujg przestanki uzasadniajace stosowanie analogicznych
mechanizmow kompensacyjnych.

Proponowane w petycji rozwigzanie prowadzitoby do objecia jednym obowigzkiem
budynkéw o zasadniczo odmiennych cechach technicznych oraz odmiennym
sposobhie opomiarowania zuzycia ciepta. Tymczasem zgodnie 2z zasada
proporcjonalnosci regulacje prawne powinny by¢ adekwatne do skali i charakteru
problemu, ktéry maja rozwiazywac, oraz nie powinny naktada¢ obowiazkow
wykraczajacych poza to, co jest niezbedne dla osiggniecia zamierzonego celu.

W przypadku lokali wyposazonych w indywidualne cieptomierze podstawa
rozliczenia jest rzeczywista ilos¢ energii cieplnej dostarczonej do lokalu. Natomiast
w przypadku podzielnikow kosztow ogrzewania rozliczenie ma charakter posredni
i wymaga stosowania dodatkowych mechanizmow korygujacych, kompensujacych
ograniczenia tej metody oraz specyfike starszych instalacji grzewczych.
Ujednolicenie obu systemdéw poprzez natozenie obowiazku ponoszenia
minimalnych kosztdw ogrzewania niezaleznie od metody pomiaru prowadzitoby do
pominiecia tych istotnych réznic technicznych.
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W konsekwencji proponowane rozwiazanie nie realizowatoby zasady
sprawiedliwego rozliczania kosztow ogrzewania, lecz prowadzitoby do obciazania
wtascicieli lokali dodatkowymi kosztami takze w przypadkach, w ktdrych brak jest
technicznych podstaw do przyjecia, ze korzystaja oni z nieopomiarowanego ciepta
w  stopniu  uzasadniajgcym  zastosowanie  szczegélnych  mechanizmow
rozliczeniowych.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy uznaé, ze obowiazujace przepisy w sposob
wtasciwy roéznicuja zasady rozliczania kosztow ogrzewania w zaleznosci od
zastosowanej metody pomiaru oraz charakterystyki technicznej budynku.
Mechanizm zapewniajacy minimalny udziat wtasciciela lokalu w kosztach
ogrzewania powinien pozostac rozwigzaniem dedykowanym budynkom starszego
typu, w ktorych stosowane sa podzielniki kosztow ogrzewania oraz wystepuje
znaczacy udziat nieopomiarowanego ciepta wynikajacy z konstrukcji instalacji i
wtasciwosci cieplnych budynku. Rozszerzenie tego mechanizmu na budynki
wyposazone w indywidualne cieptomierze lokalowe nie znajduje wystarczajacego
uzasadnienia technicznego ani prawnego i bytoby niezgodne 2z zasada
proporcjonalnosci stanowionego prawa.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 10 ust. 1. i 2 ustawy o petycjach, petycja powinna by¢ rozpatrzona
bez zbednej zwtoki, jednak niepdzniej niz w terminie 3 miesiecy od dnia jej ztozenia.

W przypadku, o ktérym mowa w art. é oraz art. 7 ust. 2 ustawy o petycjach, termin
rozpatrzenia petycji liczy sie odpowiednio od dnia otrzymania petycji przez
wtasciwy podmiot albo od dnia uzupetnienia lub wyjasnienia tresci petycji.

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach, sposob zatatwienia petycji nie moze
by¢ przedmiotem skargi.

Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra

Aneta Wiecka

Dyrektor Departamentu Cieptownictwa
07.09.2026

W zataczeniu:

- informacja o przetwarzaniu danych osobowych
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