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Dotyczy: interpelacji nr 19386 w sprawie przepisow dotyczacych gospodarki
nieruchomosciami

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 19386 Pana Posta Roberta Dowhana z dnia 1 wrzesnia
2026 r., w sprawie podjecia dziatan rzadu majacych na celu uregulowanie obowigzkow
zarzadcoéw nieruchomosci w zakresie analizy i wyboru zrodet dostawy ciepta, uprzejmie
przedstawiam nastepujace informacje.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii prowadzi obecnie prace legislacyjne nad projektem
zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ujetym w Wykazie prac legislacyjnych
i programowych Rady Ministréw pod numerem UD438. Jednym z zasadniczych celow
prowadzonych prac jest podniesienie jakosci i rzetelnosci $wiadczonych ustug w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami oraz wzmocnienie ochrony intereséw podmiotow
korzystajagcych z ustug zarzadcéw nieruchomosci. W ramach nowelizacji przewiduje sie
wprowadzenie ustawowego obowigzku wykonywania przez zarzadce nieruchomosci
czynnosci  zarzadzania  nieruchomos$cia  zgodnie z  zasadami  wynikajgcymi
Z przepisdw prawa, ze szczegdlng starannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci, przy zachowaniu zasady bezstronnosci. Jednoczesnie zarzadca nieruchomosci
bedzie zobowigzany do kierowania sie zasadg ochrony interesu podmiotéw, na rzecz
ktérych wykonuje czynnosci zarzadzania. Tak okreslony standard wykonywania czynnosci
zawodowych bedzie stanowit podstawe oceny prawidtowos$ci realizacji przez zarzadce
nieruchomosci powierzonych mu zadah. Obowigzek ten bedzie miat zastosowanie
w odniesieniu do catoksztattu wykonywanych czynnosci.

Powyzsze ma istotne znaczenie w kontekscie planowanego doprecyzowania w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami zakresu czynnoéci sktadajgcych sie na zarzadzanie
nieruchomoscia. Zgodnie z projektowang regulacjg zarzadzanie nieruchomosécig bedzie
polegato na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu m.in.
zapewnienie racjonalnej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, w tym
prowadzenie rozliczen kosztéw jej utrzymania, przygotowywanie planéw gospodarczych
lub finansowych, monitorowanie i rozliczanie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci, w tym kosztéw mediéw, ustug i remontéw oraz zapewnianie terminowego
regulowania zobowigzan. Ponadto projektowana ustawa =zaktada, Zze zapewnienie
racjonalnej gospodarki nieruchomoscia obejmowac bedzie réwniez prawidtowg gospodarke
energetyczng - poprzez wdrazanie dziatan stuzacych poprawie efektywnos$ci energetyczne;j
budynkéw. W konsekwencji podejmowanie czynnosci dotyczacych dostawy medidow, w tym
ciepta, nalezy postrzega¢ jako element szerszego procesu prawidtowego
i racjonalnego gospodarowania nieruchomoscia. Zarzadca nieruchomosci, w ramach
powierzonych mu obowigzkéw, powinien zatem uwzglednia¢ kwestie majace wptyw
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na wskazniki efektywnosci energetycznej budynkéw, poziom kosztéw ponoszonych przez
wiascicieli lokali oraz na prawidtowe funkcjonowanie nieruchomoséci.

Jednoczesnie nalezy rozrézni¢ realizowanie czynnosci zwigzanych z przygotowaniem
procesu decyzyjnego od kompetencji do podjecia ostatecznej decyzji o wyborze dostawcy.
W przypadku wspadlnot mieszkaniowych strong umowy o dostawe ciepta najczesciej bedzie
wspolnota mieszkaniowa, dziatajgca przez swéj zarzad. To zarzad wspdlnoty mieszkaniowej,
w granicach kompetencji wynikajgcych z przepiséw prawa oraz przyjetego sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspdélng, podejmuje decyzje dotyczace wyboru dostawcy ciepta
i warunkow zawarcia umowy, a nie zarzadca nieruchomosci. W takim modelu, gdy zarzadca
nieruchomosci wspiera wspoélnote w podejmowaniu takich decyzji, jego zadaniem bedzie
profesjonalne przygotowanie sprawy, ktére obejmowaé moze w szczegdlnosci zebranie
informacji o dostepnych rozwigzaniach, analize warunkéw oferowanych przez dostawcéw,
przedstawienie przewidywanych kosztéw, wskazanie réznic pomiedzy poszczegdlnymi
wariantami oraz przygotowanie rekomendacji dla zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej.
Czynnosci te majg charakter przygotowawczy i stuzg umozliwieniu wtasciwemu organowi
wspolnoty podjecia Swiadomej i racjonalnej decyzji.

Mozliwy jest jednak rowniez inny model, w ktérym wiasciciele powierza zarzadcy
nieruchomosci szerszy zakres kompetencji, obejmujacy podejmowanie decyzji dotyczacych
wyboru dostawcow medidw oraz zawieranie uméw w tym zakresie. W takim przypadku
zarzadca nieruchomosci dziata w granicach udzielonego mu umocowania i bedzie
upowazniony do samodzielnego podejmowania decyzji dotyczacych wyboru dostawcy.
Powierzenie mu kompetencji decyzyjnych nie zwolni go jednak z obowiazku dziatania
zgodnie z prawem, z zachowaniem szczegdlnej starannosci wtasciwej dla zawodowego
charakteru wykonywanych czynnosci, zasady bezstronnosci oraz zasady ochrony interesu
podmiotdw, na rzecz ktérych dziata.

Reasumujac, projektowane regulacje stworzg zatem ogdlne ramy, w ktérych zarzadca
nieruchomosci bedzie zobowigzany do profesjonalnego i rzetelnego wykonywania
powierzonych mu czynnosci oraz kierowania sie interesem podmiotéw, na rzecz ktérych
dziata. Tym samym postulowana potrzeba wiekszej przejrzystosci i racjonalnosci decyzji
dotyczacych kosztéow ogrzewania znajduje odzwierciedlenie w kierunku prowadzonych prac
legislacyjnych. Projektowane rozwigzania majg bowiem stuzy¢ nie tyle wprowadzeniu
szczegbtowych procedur dla poszczegdlnych rodzajéow mediéw, ile ustanowieniu
jednolitego  standardu  profesjonalnego  wykonywania  czynnos$ci  zarzadzania
nieruchomosciami, ktéry bedzie obejmowat réwniez dziatania i decyzje majace wptyw na
koszty jej utrzymania, w tym koszty dostawy ciepfta.

Przedstawiajac powyzsze informacje ufam, ze przyczyniag sie one do wyjasnienia kwestii
przedstawionych w interpelacji Pana Posta.
Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu
/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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