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Szanowna Pani Dyrektor,

w odpowiedzi na pismo z dnia 5 czerwca br., znak: 1V.7215.137.2023.AJ w sprawie prosby
Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich w Warszawie o interwencje dotyczaca
niewspétmiernych kosztéw eksploatacji pradu ponoszonych przez najemcéw w budynkach
wynajmu instytucjonalnego, uprzejmie przedstawiam, co nastepuje.

Rzad zabezpieczyt potrzeby odbiorcéw energii elektrycznej, przygotowujac szereg
instrumentéw prawnych majacych na celu ztagodzenie kryzysu energetycznego
spowodowanego wojng na Ukrainie. Szczegdlne rozwigzania zostaty skierowane do
odbiorcow w gospodarstwach domowych jako najbardziej wrazliwej grupy narazonej na
ubdstwo energetyczne i wymagajacej adekwatnej ochrony

Zaroéwno ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o szczegélnych rozwiqgzaniach stuzgcych ochronie
odbiorcéw energii elektrycznej w 2023 roku w zwigzku z sytuacjq na rynku energii elektrycznej
wprowadzajgca stabilizacje cen i stawek optat energii elektrycznej (,zamrozenie
rachunkéw”), jak rowniez ustawa z dnia 27 pazdziernika 2022 r. o srodkach nadzwyczajnych
majqgcych na celu ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparciu niektérych
odbiorcow w 2023 roku, definiujg odbiorce uprawnionego jako odbiorce koncowego w
rozumieniu art. 3 pkt 13a ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne,
dokonujacego zakupu energii elektrycznej w celu jej zuzycia na potrzeby gospodarstw
domowych (art. 2 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 7 pazdziernika 2022 r.).

W pierwszej kolejnosci trzeba wyjasni¢, ze kwalifikacja do danej grupy taryfowej nie jest
czynnikiem, ktéry decyduje o mozliwosci objecia mechanizmami wsparcia zawartymi w ww.
ustawach. Przepisy w tym zakresie definiujg odbiorce uprawnionego w kontekscie
przeznaczenia zuzywanej energii elektrycznej, a nie kwalifikacji do konkretnej grupy
taryfowej. Niemniej jednak kluczowym warunkiem bycia odbiorcom uprawnionym jest
posiadanie statusu odbiorcy energii elektrycznej, ktéry ma zawartg umowe sprzedazy lub
umowe kompleksowa z przedsiebiorstwem energetycznym (sprzedawca energii) i dokonuje
zakupu energii elektrycznej w celu jej zuzycia na potrzeby gospodarstwa domowego.

Tymczasem w rozpatrywanym przypadku deweloper dokonuje zakupu energii elektrycznej
na cele prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej polegajacej na wynajmowaniu
lokali, wobec czego to on jest odbiorcg koicowym dokonujgcym zakupu energii elektrycznej,
a nie potencjalni najemcy lokali.
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Potraktowanie dewelopera jako odbiorce uprawnionego, ktéry dokonuje zakupu energii
elektrycznejw celujej zuzycia na potrzeby gospodarstwa domowego wigzatoby sie z brakiem
mozliwosci weryfikacji faktycznego przeznaczenia zuzycia energii przez gospodarstwa
domowe i adekwatnosci wsparcia (czes¢ lokali wynajmowana jest obywatelom, czesé
podmiotom ustugowym, gospodarczym; Jak sam Zwigzek Firm Deweloperskich wskazuje w
lokalach trwa ciagta fluktuacja wynajmujacych). Dodatkowo przepisy ustawy wprowadzity
podwyzszone limity dla odbiorcéw energii elektrycznej z orzeczeniem niepetnosprawnosci
czy Karta Duzej Rodziny, co w przypadku prowadzenia dziatalnosci najmu i wystepowaniu
dewelopera jako strony z przedsiebiorstwem energetycznym bytoby niemozliwe do
zweryfikowania. Trzeba takze wskazac, ze umowy najmu sg zréznicowane w zakresie
rozliczania kosztéw zuzycia mediéw np. ryczatt lub wliczania kosztu energii w stawke najmu.
Reguluja to przepisy kodeksu cywilnego, w tym swoboda zawierania umoéw najmu. Rodzi to
uzasadnione watpliwosci w zakresie mozliwosci weryfikacji przez sprzedawcéw energii, czy
faktycznie korzysci wynikajace z kosztow energii ustalanych znacznie ponizej cen i stawek
optat taryfowych zostataby skierowane do najemcéw tych lokali, bedacych gospodarstwami
domowymi

Rozwigzaniem, jakie pozwolitoby najemcom lokali mieszkalnych bedacych gospodarstwami
domowym korzysta¢ zochrony Tarczy Solidarnosciowej jest zawarcie przez nich
indywidualnych umoéw na sprzedaz lub kompleksowych energii elektrycznej i rozliczanie sie
bezposrednio zprzedsiebiorstwem energetycznym na podstawie wskazan licznika
przypisanego do najmowanego lokalu. Wynajmujacy, staliby sie wéwczas odbiorcami
uprawnionymi w Swietle ww. ustaw.

Alternatywnym rozwigzaniem, z ktérego moze skorzystaé deweloper, jesli jest mikro, matym
lub $rednim przedsiebiorstwem (MSP) w rozumieniu ustawy o dziatalnosci gospodarczej i
jego dziatalno$¢ zwigzana jest z wynajmem i zarzadzaniem nieruchomosciami?l, jest
uprawnienie do rozliczenia przez sprzedawce energii catego wolumenu energii zwigzanego
z prowadzeniem tej dziatalnosci po cenie nie wyzszej niz maksymalna 785 z{/MWh,.
Korzys¢ dewelopera wynikajaca z rozliczenia po cenie maksymalnej moze zostaé
przeniesiona w umowach najmu na wszystkich najmujacych, niezaleznie od przeznaczenia
zuzycia energii elektrycznej w poszczegdlnych lokalach.

Nalezy zaznaczy¢, ze Minister Klimatu i Srodowiska nie jest organem uprawnionym do
dokonywania wigzacej wyktadni prawa powszechnie obowigzujacego. W indywidualnych
sprawach moze to uczynic jedynie sad powszechny.

Z wyrazami szacunku

Aleksandra Swiderska

Zastepca Dyrektora

Departament Elektroenergetykii Gazu
Ministerstwo Klimatu i Srodowiska

/ - podpisany cyfrowo/

Do wiadomosci:

1 - pod warunkiem wpisania tej dziatalnosci w KRS jako jego dziatalnosci podstawowej (tzn. przewazajacej) w
rozumieniu PKD
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