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Zbiorowe podejmowanie decyzji w prywatnych budynkach wielorodzinnych:
wyniki eksperymentu wyboru dyskretnego

Jan Frankowski, Jakub Sokotowski, Sofia Stard, Joanna Mazurkiewicz, Aleksandra Prusak, Richard Jedon

Podejmowanie inwestycji w budynkach wielorodzinnych jest trudne i wymaga wspdtpracy wielu oséb. Mieszkancy roznig sie
sytuacjg wiascicielska, mozliwosciami finansowymi i oczekiwaniami wobec budynku oraz przestrzeni wspdélnych. Mimo,
ze w spotdzielniach i wspdinotach mieszkaniowych — najczesciej spotykanych formach koordynacji — biezacym zarzadzaniem
najczesciej zajmuja sie okreslone organy zarzadcze, niska aktywno$¢ mieszkancoéw i trudnosci w osigganiu konsensusu
czesto utrudniajg decyzje. Moze to hamowac remonty klatek schodowych, budowe wind, czy wreszcie modernizacje catych
budynkéw, stanowiac bariere dla nadciggajgcych wyzwan demograficznych, klimatycznych i mieszkaniowych.

W badaniu sprawdzamy, jak mieszkaricy oceniajg kompromisy miedzy skalg korzysci, wymaganym poziomem zaangazowania
oraz zasadami podejmowania decyzji. W tym celu przeprowadzilismy eksperyment wyboru dyskretnego (DCE) z udziatem
ponad 7,500 mieszkancow Polski i Czech. Respondenci pieciokrotnie wybierali miedzy dwoma réznymi scenariuszami
inwestycyjnymi — na przyktad: czy woleliby inwestycje obnizajacg optaty na catym osiedlu, wymagajgca ich osobistego
zaangazowania czy modernizacje pojedynczej klatki zaakceptowanej odgdrnie przez zarzad. Scenariusze roznity sie zakresem
korzysci, poziomem osobistego zaangazowania, sposobem podejmowania decyzji oraz dtugo- lub krétkotrwatym profitem lub
stratg, wyrazong w wysokosci optat eksploatacyjnych oraz cenie metra kwadratowego mieszkania. Eksperyment pozwolit
okresli¢, ktére rozwigzania sg najbardziej preferowane oraz zbadac, czy preferencje réznig sie miedzy grupami spotecznymi
i typami budynkdw.

Wyniki badania wskazujg wyrazng preferencje dla inwestycji przynoszacych korzysci catemu budynkowi oraz decyzji
podejmowanych wiekszoscig gtosow mieszkancow. Mieszkancy myslg o inwestycjach w skali catego budynku, a nie za$
pojedynczej klatki czy osiedla. Preferujg réwniez bezposrednie podejmowanie decyzji, bez przekazywania ich organom
zarzadczym, ale jednoczesnie bez prawa do blokowania inwestycji przez pojedyncze osoby. Co wazne, podobne preferencje
wystepujg w obu krajach i w réznych grupach spotecznych. Sugeruje to, ze majg one charakter strukturalny, a nie wynikaja
tylko z lokalnych uwarunkowan. Badanie ujawnia réwniez rozbieznos¢ miedzy preferencjami mieszkancow a rzeczywista
praktykg. Cho¢ mieszkancy jednoznacznie wskazujg na poparcie dla bezposredniego i demokratycznego podejmowania
decyzji, w praktyce zarzgdzanie - szczegolnie w spotdzielniach - czesto opiera sie na delegowaniu decyzji inwestycyjnych do
organdw zarzadczych, wybranych czesto niewielkg grupg o0séb na walnym zebraniu rocznym. Faktyczny poziom
zaangazowania mieszkancow pozostaje niski, zwtaszcza na duzych osiedlach.

Niesp6jnosc te interpretujemy przez pryzmat paradygmatu Campbella. Zgodnie z nim, postawy przektadaja sie na okreslone
dziatania tylko wtedy, gdy ich sita przewyzsza koszty dziatania. W kontekscie wynikdw naszego badania oznacza
to, ze mieszkancy deklarujg poparcie dla demokratycznego podejmowania decyzji (co jest zauwazalne w deklaracjach
ankietowych dotyczacych ewentualnego zaangazowania sie), jednak koszty zwigzane z aktywnym uczestnictwem sg na tyle
wysokie, ze rzadko angazujg sie w praktyce, utrwalajgc w ten sposéb role istniejgcych struktur decyzyjnych. W efekcie
obserwujemy nie tyle deficyt demokracji w sensie postaw i preferencji, ile strukturalng rozbieznos¢ miedzy preferencjami
mieszkaricéw a kosztami ich realizacji.

Petna wersja artykutu: https://ibs.org.pl/wp-content/uploads/2026/04/I1BS_CVUT_WP_02_2026.pdf

l . www.ibs.org.pl ul. Irysowa 18C tel. +48 22 629 33 82 Twitter PL: @ibs_thinktank
® 02-660 Warszawa e-mail: ibs@ibs.org.pl Twitter EN: @ibs_warsaw


https://ibs.org.pl/wp-content/uploads/2026/04/IBS_CVUT_WP_02_2026.pdf

