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Problem

Tempo modernizacji energetycznej budynkéw wielorodzinnych w Polsce
spada. W budynkach wielorodzinnych wdrazanie odnawialnych Zzrddet
energii zachodzi wolno ze wzgledu na (a) niska stabilno$¢ i dostepnosé
instrumentéw wsparcia (b) niedostosowane przepisy prawne oraz (c)
skomplikowany i przestarzaty proces decyzyjny, zniechecajacy
mieszkancow do partycypaciji. Sytuacja ta hamuje redukcje emisji i podnosi
koszty energii dla milionéw mieszkarcow.

Whioski

Rekomendujemy: (a) zwiekszyé zachety finansowe dla wiascicieli
budynkéw wielorodzinnych bez do$wiadczenia we wdrazaniu OZE, (b)
udrozni¢  mozliwosci  wspdinotowego rozliczania energii - wsrdd
mieszkaricéw miast oraz poza danym budynkiem, (c) wprowadzi¢ cyfrowe
formy partycypacji, zeby zwiekszy¢ zaangazowanie mieszkancow.
Pozwoli to przyspieszy¢ wdrazanie OZE w miastach, gdzie popyt na
energie jest najwiekszy, a takze obnizy¢ koszty energii i zwiekszy¢ udziat
mieszkarcow w transformacji energetyczne;j.

Brakuje skalowalnych rozwigzan adaptacji 0ZE w budynkach wielorodzinnych

Szacowany poziom wdrozenia OZE
w budynkach wielorodzinnych
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Gtéwne wyniki

— 559 tys. - tyle jest budynkéw wielorodzinnych

—  41% - taka czesc polskiego spoteczenstwa mieszka
w budynkach wielorodzinnych

— 7% budynkéw wspolnot i 4% budynkdw spotdzielni posiada
0ZE

— 25% sposréd 3,4 tys. spotdzielni mieszkaniowych
zrealizowato inwestycje w OZE

— 58% mieszkaicow budynkéw  wspdlnot i 54%
mieszkancow budynkow spotdzielni  deklaruje chec
zaangazowania sie w inwestycje energetyczne

6%




Transformacja energetyczna w budynkach wielorodzinnych postepuje
zbyt wolno

Tempo modernizacji energetycznej budynkéw wielorodzinnych w Polsce jest niskie i caty czas spada.
W ostatniej dekadzie polityka panstwa wspierata gtéwnie transformacje energetyczng w budynkach
jednorodzinnych, takimi programami jak ,M6j Prad” czy ,Czyste Powietrze". Jak wskazato Forum Energii
(2025), w ostatniej dekadzie premig termomodernizacyjng objeto zaledwie 5% zasobu mieszkaniowego
budynkéw wielorodzinnych, w dodatku w kazdym kolejnym roku liczba wnioskéw spadata. Liczba aplikacji
0 Grant OZE dla zarzadcow budynkow wielorodzinnych w | potroczu 2025 r. byta prawie trzykrotnie nizsza
niz rok wczesniej w analogicznym okresie. W 2024 r. zarejestrowano zaledwie trzy mikroinstalacje nalezace
do prosumentdéw zhiorowych. Dlaczego tak jest? Identyfikujemy trzy bariery dla transformacji energetycznej

w budynkach wielorodzinnych.
(1) Niska stabilno$¢ i dostepnos¢ instrumentéw wsparcia

Programy panstwowe skierowane do tego segmentu, takie jak ,Ciepte Mieszkanie" czy pozyczki z funduszy
europejskich, nie przetozyty sie na znaczgcg skale inwestycji w OZE. W 2025 r. zabrakto Srodkow na
istniejgcym od 30 lat Funduszu Termomodernizacji i Remontdw. Inne programy sg natomiast mniej stabilne
- majg nieregularne nabory, ktorych terminy i pula srodkéw sg niepewne. Ponadto, zarzgdcy budynkow
wielorodzinnych niechetnie podejmuja ryzyko — decydujg sie na inwestycje wtedy, gdy majg one przetozenie
na zadowalajgcy zwrot z inwestycji i spadek kosztow utrzymania budynkow, a tym samym opfat
ponoszonych przez mieszkancow.

(2) Niekorzystny system rozliczer prosumentéw zbiorowych

Do tej pory jedynie co czwarta spotdzielnia mieszkaniowa w Polsce podjeta sie inwestycji w OZE. NajczesSciej
byty to panele fotowoltaiczne, pompy ciepta i kolektory stoneczne. Fotowoltaika zainstalowana jest tylko na
7% budynkow wspolnot i 4% budynkéw spotdzielni mieszkaniowych. Energia wytwarzana z instalacji
fotowoltaicznych w budynkach wielorodzinnych jest najczesciej wykorzystywana jedynie na pokrycie
zapotrzebowania czesci wspdlnych, zuzywajgcych relatywnie niewiele energii. Z kolei rozliczanie
wyprodukowanej energii na rzecz poszczegolnych mieszkan lub korzystanie z nadwyzek energii w innym
budynku niz w tym, w ktérym zostata ona wyprodukowana, jest obecnie skomplikowane technicznie
i organizacyjnie oraz nieoptacalne.

Tabela 1. Rozwiazania prosumenckie dostepne dla budynkéw wielorodzinnych

Zbiorowy Lokatorski Wirtualny

Rozwigzanie w ramach danej
Sciezki prosumenckiej

instalacja OZE w budynku instalacja OZE tylko udziaty w instalacji OZE poza
dzielona miedzy na czesci wspdlne budynkiem, energia przypisana
mieszkancow budynku wirtualnie

energia trafia do sieci,

: czesci wspolnei lokale gtéwnie czesci .
Przeznaczenie . ey . wspdtpraca wymagana przy
mieszkancow wspolne : i 4
wielu uzytkownikach
net-billing, podziat wedtug net-billing, korzysci net-billing, brak korzysci
Rozliczenie udziatéw, max. 20% nadwyzki tylko dla czesci lokalnych, petne koszty
odzysku wspdlnych dystrybucji i marze



(3) Skomplikowany proces decyzyjny oraz niski poziom zaangazowania mieszkaficéw

Jest to o tyle istotne, ze do przeprowadzenia inwestycji wymagana jest zgoda mieszkancow, a ich
nieobecnoscé podczas gtosowan niekiedy uniemozliwia podjecie decyzji. Mimo ze wiekszo$¢ mieszkancow
budynkdéw wielorodzinnych (54% w spétdzielniach i 56% we wspdlnotach) cheiataby bardziej angazowac sie
w podejmowanie decyzji o ich najblizszym otoczeniu, realnie frekwencja na spotkaniach i walnych
zgromadzeniach jest niska. Obecne narzedzia partycypacji sg niewystarczajgce i niedostosowane do stylu
zycia mieszkancow, co ogranicza ich faktyczne zaangazowanie.

By przyspieszyc¢ transformacje energetyczng, potrzeba wsparcia
finansowego, prostych rozliczen i aktywnych mieszkancow

W powyzszej diagnozie zidentyfikowalismy trzy kluczowe bariery przyspieszenia transformacji
energetycznej w budynkach wielorodzinnych. Jako odpowiedzZ na kazda z nich, rekomendujemy:

(1) Zwiekszy¢ zachety dla wtascicieli budynkéw wielorodzinnych, ktérzy dotychczas nie
korzystali z programow wsparcia

Potrzebne jest zwiekszenie stabilnosci i dostepnosci instrumentdéw wsparcia, zwtaszcza dla wtascicieli
budynkdéw rozpoczynajgcych inwestycje w transformacje energetyczng. Nalezy:

e zapewnic ciggtosc instrumentow finansowych takich jak Grant OZE i Premia Termo;
e wspierac dotacyjnie wymiany zrodet ciepta na osiedlach wielorodzinnych samodzielnie produkujacych
ciepto (np. zwiekszenie dofinansowania w Grancie OZE czy Planie Spoteczno-Klimatycznym);

o wspotfinansowac¢ dokumentacje przygotowujaca do inwestycji (np. audyt energetyczny).

Tego typu zachety zwiekszg dostepnos$¢ instrumentéw finansowania, utatwig pozyskiwanie srodkow
i zachecg wiascicieli budynkow wielorodzinnych do korzystania z nich.

(2) Utatwic¢ wspodlnotowe rozliczanie energii w miastach
Aby zwiekszyc skale wykorzystania OZE w budynkach wielorodzinnych, nalezy:

e umozliwi¢ wiascicielom budynkéw wielorodzinnych korzystanie z wyprodukowanej energii nie tylko na
potrzeby czesci wspolnych, ale takze innych przestrzeni budynku i otoczenia (np. lokali ustugowych,
miejsc aktywnosci). Wymagafoby to odpowiedniej nowelizacji przepiséw, w tym ustawy
0 odnawialnych zrodtach energii;

e dopusci¢ tworzenie lokalnych partnerstw energetycznych (np. szkoty, urzedy, przedsiebiorstwa)
w ramach spotdzielni energetycznych lub klastrow energii. Wymagatoby to zmian odpowiednich
przepisow, w tym ustawy o odnawialnych zrédtach energii, by umozliwi¢ zaktadanie takich podmiotow
rowniez w miastach;

e promowaC magazynowanie energii — np. wprowadzi¢ mechanizmy wsparcia finansowego dla
magazynow zarowno elektrycznych, jak i cieplnych w nowych i istniejgcych sciezkach wsparcia;

e umozliwi¢ mieszkaicom budynkéw wielorodzinnych (w szczegdlnosci z zawigzanymi wspdlnotami
mieszkaniowymi) skorzystanie z ulgi termomodernizacyjnej na warunkach zblizonych do tych,
przystugujgcych wtascicielom doméw jednorodzinnych;

e usungc lub znaczgco obnizy¢ wymog 70% pokrycia potrzeb wiasnych spotdzielni i jej cztonkdw
z dziatalnosci spotdzielni;

e usungcC ograniczenie zaktadania instalacji odnawialnego zrodta energii przez spétdzielnie energetyczne
0 mocy wiekszej niz 10 MW.
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Takie zmiany stanowityby nie tylko utatwienie i zachete dla wtascicieli budynkéw do inwestowania w OZE.
Poprzez zauwazalne pozytywne efekty, jakie wspolnotowe rozliczanie energii daje mieszkancom,
rozwigzania te zwiekszytyby aktywnosc i zaangazowanie spotecznosci w decyzje o najblizszym otoczeniu.

(3) Zwiekszy¢ zaangazowanie mieszkaricéw w podejmowanie decyzji

Aby utatwi¢ mieszkaricom udziat w podejmowaniu decyzji bez koniecznosci fizycznej obecnosci na
spotkaniach, nalezy wprowadzi¢ systemy gtosowania internetowego. Nalezy rowniez rozwazy¢ mozliwos¢
organizowania zebrani w formie hybrydowej - traktowanych jako réwnowaznych prawnie dla spotkan
stacjonarnych. Pomoze to zwiekszy¢ frekwencje, szczegolnie wsrod mtodszych mieszkarncow, podniescé
jakos¢ procesu decyzyjnego, a tym samym budowaC poczucie wspotodpowiedzialnosci za przestrzen
wspding i podejmowane decyzje.

Tym samym, aby przyspieszy¢ transformacje energetyczng w budynkach wielorodzinnych, konieczne sg
zmiany w systemie rozliczen, zwiekszajgce optacalnosc korzystania z OZE oraz stabilne programy zachet,
premiujgce podmioty bez doswiadczen w pozyskiwaniu wsparcia.
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