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Skala potrzeb termomodernizacyjnych w europejskim zasobie mieszkaniowym rosnie wraz ze wzrostem
ambitnych celéw klimatycznych, wyzszymi kosztami energii i presjg na poprawe efektywnosci energetycznej
budynkdow. W budynkach wielorodzinnych tempo inwestycji zalezy jednak nie tylko od technologii i dostepnosci
finansowania, lecz takze od zdolnosci wspoétwtascicieli do uzgodnienia sposobu podziatu kosztow. Reguta
alokacji kosztéow moze utatwi¢ porozumienie albo przeciwnie, stac sie zrodtem konfliktu, sprzeciwu lub
opOznienia inwestycji.

W artykule analizujemy wtasciwosci dystrybucyjne alternatywnych regut podziatu kosztow termomodernizacji w
budynkach wielorodzinnych. Wykorzystujemy zharmonizowane dane z baz Swiadectw charakterystyki
energetycznej dla Polski, Anglii i Walii oraz Niderlandow, obejmujace ponad 4 min mieszkan w niemal 450 tys.
budynkéw. Dla kazdego budynku symulujemy pie¢ regut alokacji kosztéw: (1) proporcjonalng i (2) progresywng
wzgledem powierzchni, (3) podziat proporcjonalny do emisji, (4) proporcjonalny do nieefektywnosci
energetycznej oraz (5) alokacje wedtug wartosci Shapleya.

Kazda regute oceniamy z trzech perspektyw: nieréwnosci obcigzen miedzy lokalami w tym samym budynku,
progresywnosci w zaleznosci od wielkosci mieszkania oraz stabilnosci kooperacyjnej. Wykorzystujemy m.in.
wspotczynniki Giniego, indeksy Atkinsona i Theila, miary progresywnosci wzgledem metrazu oraz kryteria
indywidualnej racjonalnosci i stabilnosci zaczerpniete z teorii gier kooperacyjnych. Kluczowe jest to, ze wszystkie
miary obliczamy na poziomie budynku, poniewaz budynek jest faktyczng jednostka, w ktorej podejmowane sg
decyzje inwestycyjne.

Nasze wyniki pokazuja, ze proste reguty oparte na powierzchni generuja najnizszg nierownosc podziatu kosztow.
Podziat proporcjonalny do powierzchni daje sredni wspotczynnik Giniego rowny 0,023 w Anglii i Walii oraz 0,068
w Niderlandach. Progresywny wariant powierzchniowy nieznacznie zwieksza nieréwnosc, ale pozostaje znacznie
mniej rozproszony niz reguty oparte na charakterystyce energetycznej.

Reguty oparte na charakterystyce energetycznej prowadzg do wyraznie wiekszej dysproporcji kosztow. Alokacja
proporcjonalna do emisji daje Sredni wspotczynnik Giniego rowny 0,084 w Polsce, 0,074 w Anglii i Walii oraz 0,077
w Niderlandach. Najsilniej koszty koncentrujg sie w regutach opartej na nieefektywnosci energetycznej i wartosci
Shapleya. Sredni Gini wynosi w takim przypadku 0,249 w Anglii i Walii, 0,126 w Polsce oraz 0,118 w Niderlandach.
Reguty efektywnosciowe generujg nierdwnosc obcigzen wyzszg o okoto 2-10 razy niz przy prostym podziale
metrazowym.
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Analiza progresywnosci pokazuje, ze requty oparte na efektywnosci energetycznej sg réwniez subproporcjonalne
do wielkoSci mieszkania. Oznacza to, ze mniejsze lokale otrzymuja wieksze udziaty w kosztach niz wynikatoby z
ich udziatu w powierzchni budynku.

Wyniki testow stabilnosci kooperacyjnej wskazujg, ze reqguty efektywnosciowe czesto naruszajg warunek
indywidualnej racjonalnosci. W przypadku alokacji wedtug nieefektywnosci energetycznej i wartosci Shapleya
Scisty warunek stabilnosci spetnia jedynie 3,6% budynkéw w Anglii i Walii, 0,6% w Niderlandach oraz 27,6% w
Polsce. Oznacza to, ze w wielu budynkach przynajmniej jeden lokal zostatby obcigzony udziatem kosztow
przekraczajgcym jego punkt odniesienia oparty na samodzielnym lub proporcjonalnym koszcie, co moze tworzy¢

strukturalng zachete do sprzeciwu wobec wspadlnej inwestyciji.

Artykut pokazuje, ze zasada ,zanieczyszczajgcy ptaci’ traci czes¢ swojej normatywnej sity, gdy stosuje sie jg
wewnatrz budynku wielorodzinnego. Charakterystyka energetyczna lokalu jest w duzej mierze dziedziczona
strukturalnie, bo zalezy od potozenia mieszkania, ekspozycji, kondygnacji, przegréd zewnetrznych i historii
budynku, a pojedynczy witasciciel zwykle nie ma mozliwosci samodzielnej zmiany tych parametréw. Dlatego
reguty efektywnosciowe mogg w praktyce kara¢ mieszkarncow za cechy budynku, na ktére majg ograniczony

wptyw.

Logika efektywnosci energetycznej powinna by¢ stosowana przede wszystkim miedzy budynkami, np. poprzez
kierowanie wyzszych dotacji do budynkow o gorszej charakterystyce energetycznej. Wewnatrz budynkow bardziej
uzasadnione sg proste, przejrzyste i stabilne reguty podziatu kosztow, zwtaszcza reguty powierzchniowe lub
zgodne z istniejgcymi zasadami wewnatrz wspolnoty. Problemy ubdstwa energetycznego i zdoInosci do zaptaty
powinny byC rozwigzywane za pomocg zewnetrznych instrumentéw wsparcia, m.in. dotacje, pozyczki
preferencyjne lub transfery kierowane do gospodarstw domowych, a nie przez modyfikowanie samej formuty
podziatu kosztow.

Petna wersja artykutu https://ibs.org.pl/wp-content/uploads/2026/06/Sokolowski-Bouzarovski_WP_04_2026.pdf
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