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Spotdzielnie mieszkaniowe wobec transformacji energetyczne;.
Whnioski z Polski i Czech

Jan Frankowski, Wojciech Betch, Tomasz Swietlik, Nicol Stankova, Aleksandra Prusak, Joanna Mazurkiewicz,
Jakub Sokotowski

Transformacja energetyczna budynkéw wielorodzinnych bedzie kluczowym wyzwaniem polityki
publicznej w perspektywie najblizszych kilkunastu lat szczegélnie w krajach Europy Srodkowej.
Spotdzielnie mieszkaniowe bedg odgrywa¢ wazng role w tym procesie. Posiadaja unikatowe
doswiadczenie w realizacji inwestycji w czystg energie i termomodernizacje oraz zarzgdzajg znacznym
udziatem zasobu mieszkaniowego. Zrdéznicowanie spotdzielni pod wzgledem zaawansowania
w procesie transformacji energetycznej nie byto dotychczas przedmiotem badan, co postanowilismy
uzupetni¢ ramach projektu ENBLOC.

Budynki mieszkaniowe w Europie Srodkowej stanowig zroznicowany zasob ze wzgledu na wiek, stan
techniczny i wtasnos¢. KoniecznosSc ograniczania wydatkow na energie i zmniejszania emisji powoduja,
ze inwestycje w poprawe efektywnosci energetycznej i wykorzystanie energii odnawialnej stajg sie
naglgce. Jednym z podmiotdéw zarzgdzajgcych budynkami wielorodzinnymi sg spotdzielnie
mieszkaniowe. Sposob dziatania spétdzielni jest postrzegany jako mato demokratyczny i transparentny,
co paradoksalnie moze sprzyjac szybszemu podejmowaniu decyzji. Zasadne jest tym samym pytanie
0 sposob, w jaki tak specyficzne instytucje uczestniczg w transformacji energetycznej i jakg przyjmuja
role w tym procesie. Zanim jednak bedzie mozna odpowiedzie¢ na to pytanie, nalezy okresli¢ liczbe
izréznicowanie spotdzielni mieszkaniowych.

Instytut Badan Strukturalnych we wspotpracy z Politechnikg Czeskg w Pradze przeprowadzit pogtebiong
analize danych administracyjnych, dotyczacych spotdzielni mieszkaniowych w Polsce i w Czechach.
Po raz pierwszy na petng skale wykorzystano dane w rejestrach Gtownego Urzedu Statystycznego,
Krajowego Rejestru Sgdowego, ministerstw i regulatorow. Pozwolito to usystematyzowac informacje
na temat liczby, wielkosci, wieku oraz lokalizacji spotdzielni mieszkaniowych w obu panstwach. Analizy
uzupetnita réwniez wstepna ocena wsparcia oferowanego spotdzielniom mieszkaniowym w obszarze
efektywnosci energetycznej i podatnosci tych podmiotdw na kryzys energetyczny.

Z analiz ptyng nastepujgce wnioski:

Polskie i czeskie spotdzielnie mieszkaniowe istotnie réznig sie od siebie. Spotdzielnie w Polsce sg duze
I jest ich relatywnie niewiele - okoto 3,5 tys., podczas gdy w Czechach dziata 7,7 tys. takich podmiotow.
Tak duza liczba czeskich spotdzielni zwigzana jest z tym, ze sg to gtownie podmioty jednobudynkowe.
Udziat mieszkar spotdzielczych w catosci zasobu mieszkaniowego w Polsce pozostaje jednak
pieciokrotnie wiekszy (15% i 2,3 min mieszkar wobec 3% i 140 tys. mieszkan w Czechach). W Polsce co
pigta spotdzielnia potozona jest na obszarach wiejskich, wsrdd ktdrych mozna wyrdzni¢ spotdzielnie
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podmiejskie, poprzemystowe i popegeerowskie. W Czechach spotdzielnie na wsi nalezg do rzadkosci,
a najwieksze znaczenie majg w Srednich miastach poprzemystowych (Teplice, Most, Karvina).

Spoétdzielnie mieszkaniowe w Polsce posiadajg wiekszy udziat zasobu mieszkaniowego niz w Czechach

Spétdzielnie mieszkaniowe

Lokalizacja
@ miejskie
Q@ wiejskie
Rozmiar

O duze
O srednie
o male

o mikro

Udzial % mieszkan spoldzielni
Ml 15-46
M 10-15
B 5-10

] 0-5

Zrddfo: opracowanie wiasne na podstawie polskich | czeskich danych administracyjnych

Im wieksza spoétdzielnia, tym wieksza zdolnos¢ do inwestycji energetycznych. Dwie na trzy polskie
spotdzielnie mieszkaniowe korzystaty z r6znych form pomocy publicznej. Z premii termomodernizacyjne;
skorzystato ponad 15% spétdzielni, a okoto 5% z funduszy UE lub biatych certyfikatow. Srodki te pozwolity
poprawi¢ efektywnos¢ energetyczng, zredukowaé emisje i generowac oszczednosci kosztow energii.
Osiggniete efekty ekologiczne byty jednak mniejsze niz w przypadku budynkéw komunalnych czy
wspdlnot mieszkaniowych, gtownie dlatego, ze budynki nalezgce do spoétdzielni czesto wczesniej
przechodzity remonty, podczas ktorych wymieniano okna, drzwi czy ocieplano elewacje. W Czechach
srodki UE dofinansowaty dotychczas blisko co pigtg spotdzielnie. Polityka regionalna w tym przypadku
miafa znaczenie: w najwiekszym stopniu wsparto spotdzielnie na terenie zagtebi weglowych:
Mosteckiego i Ostrawsko-Karwiriskiego. W Polsce spétdzielnie rowniez skorzystaty z preferencyjnego
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wsparcia w ramach Programu dla Slgska i $rodkéw rozdzielanych przez urzedy marszatkowskie -
dotacyjnie lub pozyczkowo.

Polskie spotdzielnie mieszkaniowe w duzych miastach uniknety drastycznego wzrostu wydatkow
na energie w 2022 roku, pomimo kryzysu cen energii. Sredni udziat wydatkéw na energie i materiaty
w odniesieniu do przychoddw polskich spotdzielni mieszkaniowych od 2017 roku utrzymywat sie
na poziomie nieco powyzej 40%. Stabilny udziat wydatkdw na ten cel udato sie utrzymac dlatego,
ze 0d 2017 r. wzrosty o okoto 20%, a przychody spotdzielni o blisko 30%. Istotne rdznice pojawity sie
jednak w kontekscie wielkosci spotdzielni i miasta. Spotdzielnie wiejskie doSwiadczyty gwattownego
skoku wydatkow w 2022 r., najprawdopodobniej ze wzgledu na koniecznos¢ zakupu wegla po znacznie
wyzszej cenie. Mechanizmem ostonowym w tym przypadku mogty by¢ przyznawane przez rzad dodatki
weglowe, przystugujgce gospodarstwom domowym. Mieszkancy nie mieli jednak obowigzku
przekazywania ich spotdzielni. Natomiast w duzych miastach, gdzie ogrzewanie pochodzito z sieci
miejskiej, prawdopodobnie tarcza antyinflacyjna i zwigzane z nig uniwersalne rekompensaty dla spotek
cieptowniczych pozwolity utrzymac w 2022 r. wydatki spotdzielni mieszkaniowych na energie na poziomie
zblizonym do poprzedniego roku.

Wzgledny udziat wydatkéw na energie i materiaty w Polskie spdtdzielnie w duzych miastach uniknety
polskich spétdzielniach mieszkaniowych zasadniczo  drastycznego wzrostu wydatkow na energie -

pozostawat stabilny w przeciwienstwie do spotdzielni wiejskich
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Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie polskich danych administracyjnych (Rejestr.io). Proba: n=1746.
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Wyniki wstepnych analiz wskazujg, ze rozna struktura polskich i czeskich spétdzielni mieszkaniowych
moze rzutowa¢ na ich zdolno$¢ do reakcji na kryzysy i mozliwo$¢ przeprowadzenia transformacji
energetycznej. Wieksze spotdzielnie mieszkaniowe wydajg sie by¢ bardziej odporne na kryzys
I przygotowane do zmian, gtownie dlatego, ze dysponujg wiekszymi zasobami finansowymi
I organizacyjnymi. Ponadto, prawdopodobnie dzieki interwencji panstwowej udato sie ograniczy¢ tam
wzrost cen. Czeskie spotdzielnie mieszkaniowe, ze wzgledu na swe rozdrobnienie, sg bardziej elastyczne
I mogg szybciej dopasowac sie do zmieniajgcych sie warunkdw. Juz przed kryzysem czesto odtgczaty
sie od sieci cieptowniczych i instalowaty niezalezne zrodta ogrzewania. Trend ten zostat obecnie
zahamowany. Zarowno w Polsce, jak i Czechach skutki gwattownego wzrostu cen energii nie pozostaja
jednak bez konsekwencji. Rosnie aktywnoS¢ spotdzielcow w szukaniu alternatywnych rozwigzan
wzmacniajgcych niezaleznos¢ energetyczng, jednoczesnie nasilajg sie oddolne ruchy protestu
mieszkancow wobec podwyzek, a takze opdr wobec niektérych rozwigzan technicznych, takich jak
montaz podzielnikéw ciepta majgcy ograniczy¢ zuzycie energii. Wskazuje to, ze transformacja
energetyczna w mieszkalnictwie ma nie tylko charakter techniczny, ale takze wymiar spoteczny,
ktory ujawnia sie przede wszystkim w sytuacjach kryzysowych.

Niniejsze opracowanie zawiera jedynie pierwsze wyniki analiz. W kolejnym roku przeprowadzimy badania
terenowe w réznych typach spotdzielniach mieszkaniowych w Polsce i w Czechach. Przyjrzymy sie blizej
strategiom adaptacji do wzrostu cen energii, a takze zbadamy relacje wtadzy i wspotprace z podmiotami

zewnetrznymi w procesie transformacji energetycznej.
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