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POTRZEBA DZIALANIA!

W ramach ograniczania zmian klimatycznych Unia Europejska dgzy do wyeliminowania stosowania paliw kopal-
nych do 2050 roku. Inwestycje w energooszczedne technologie i energie odnawialng sq traktowane jako sposéb na
osiggniecie tych celéw unijnych i jednoczesnie na wspieranie wzrostu gospodarczego poprzez realizacje inwestycji.

40% energii jest zuzywane w Unii Europejskiej w budynkach prywatnych albo uzytecznosci publicznej, przeznaczo-
nych do réznorodnych celéw np. w budynkach mieszkalnych, biurach, szkotach, obiektach sportowych, sklepach,
obiektach religijnych, zaktadach przemystowych itp. Niecate 3% zasobéw budowlanych w catej Unii Europejskiej
kwalifikuje sie do oznakowania etykietg A, co oznacza, ze 97% budynkdéw przyczynia sie do marnotrawienia pienie-
dzy i wymaga modernizacji. Do konca 2020 roku wszystkie nowo budowane obiekty muszq charakteryzowac sie
niemalze zerowym poziomem zuzycia energii.

Dylemat zarzgdcéw nieruchomosci

Pomimo, ze wiele wytycznych i dokumentéw dotyczgcych efektywnosci energetycznej w budynkach juz funkcjo-
nuje, na przyktad, ,Plan dziatania na rzecz zréwnowazonej energii” czy audyty energetyczne budynkdéw, zarzqdcy
nieruchomosci z opdznieniem podejmujq dziatania majgce na celu wdrozenie srodkéw poprawy efektywnosci ener-
getycznej.

Brak wiedzy i historycznych danych dotyczqcych wprowadzania czy wprawy przy realizacji réznych rozwigzan z za-
kresu efektywnosci energetycznej podwyzsza postrzegany poziom ryzyka i przyczynia sie do ponoszenia wysokich
kosztéw transakcji. Brak zasobéw finansowych i personelu zwieksza wyzwania. Projekty z zakresu efektywnosci
energetycznej zapewniajg zwrot z inwestycji w postaci oszczednosci energii (brak wydatkéw), ale nie poprzez
zwiekszenie przychodéw. Podmioty finansujgce sq zamiast tego przeszkalane do wspierania rozwoju podmiotu
prowadzqcego projekt, rzadziej do uwzgledniania projektéw optymalizujgcych koszty.

W konsekwencji, wdrozenie $rodkéw poprawy efektywnosci energetycznej ulega spowolnieniu, a transformacja
w kierunku budownictwa efektywnego kosztowo jest powolna i czesto niepotrzebnie kosztowna.

EFFECT4buildings

Projekt dostarcza narzedzia wspierajgcego podejmowanie decyzji, obejmujgcego s$rodki przeznaczone do
kalkulowania i planowania przedsiewzie¢ renowacyjnych w jak najtatwiejszy i najbardziej zyskowny sposdb,
a takze umozliwienia przeprowadzenia procesu przekonywania decydentéw, dzieki przejrzystej i przekonywa-
jacej prezentacji zakresu inwestycji i jej stopy zwrotu. Gtéwnq grupe docelowq stanowiq zarzqdcy nierucho-
mosci odpowiedzialni za portfel obiektéw budowlanych, zaréwno prywatnych jak i uzytecznosci publiczne;j.

EFFECT4buildings wdrozono w latach od 2017 do 2020, dzieki wsparciu dostepnemu w ramach Programu
Regionu Morza Battyckiego Interreg na lata 2014-2020. W projekcie brato udziat siedem panstw partnerskich,
tj. Dania, Estonia, Finlandia, £otwa, Norwegia, Polska i Szwecja.

Bedqc flagowym projektem realizowanym w obszarze polityki Energia i dziatania horyzontalnego Zréwnowa-
zony rozwoj, projekt zostat takze wdrozony w ramach Strategii UE dla Regionu Morza Battyckiego (EUSBSR).
Projekty flagowe ukazujqg postep w realizacji EUSBSR i majg charakter prekursorskich przyktadéw pozgda-
nych zmian.

Petny zestaw narzedzi mozna znalezé na stronie internetowej www.effect4buildings.se



ZESTAW NARZEDZI ZAPEWNIAJACYCH
ZWIEKSZENIE EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ
BUDYNKOW PRYWATNYCH | UZYTECZNOSCI
PUBLICZNEJ

Inwestycje w efektywnos$é energetyczng nie sqg obecnie realizowane w wymaganym tempie, hamowanym przez
bariery takie jak wysokie koszty poczqtkowe, brak dostepu do finansowania, wysokie postrzegane ryzyko, brak
zaufania do nowych technologii, konkurujgce ze sobq priorytety inwestycyjne, brak wiedzy, $wiadomosci i zasobéw
osobowych oraz podziat zachet. Wiele z tych barier mozna wyeliminowaé, przynajmniej w znacznej czesci, dzieki
odpowiednio opracowanym narzedziom i instrumentom finansowym. Wraz ze $rodkami uzupetniajgcymi takimi jak
polityka, przepisy, dziatania podnoszqce $wiadomos$¢ oraz inicjatywy zmieniajgce zachowania i modele biznesowe
dla rozwiqzan z zakresu efektywnosci energetycznej, osiggniety zostanie zréwnowazony, dtugoterminowy wptyw.

Program Regionu Morza Battyckiego Interreg na lata 2014-2020, projekt EFFECT4buildings zapewnia witascicie-
lom budynkdéw i zarzgdcom nieruchomoséci zestaw finansowych narzedzi i instrumentéw zarzgdzania ryzykiem w
celu wsparcia wdrazania coraz wiekszej ilosci srodkéw efektywnoséci energetycznej, opracowywanych i ulepszanych
w rzeczywistych przypadkach.

Instrumenty Narzedzia Rozwigzania
finansowe wspomagajgce technologiczne

UMOWY O POPRAWE UumMowy
EFEKTYWNOSCI WIELOUSLtUGOWE
ENERGETYCZNEJ
umMmowy PROSUMPCJA
ZIELONEGO NAJMU

Narzedzia mozna podzieli¢ na dwie kategorie: instrumenty finansowe i narzedzia wspomagajgce. Instrumenty fi-
nansowe sq bardziej ztozonymi narzedziami, ktére pomagajg finansowad lub optymalizowad inwestycje w projekty
z zakresu efektywnosci energetycznej. Narzedzia wspomagajgce pomagajg w osiggnieciu celu projektéw dotyczqg-
cych efektywnosci energetycznej. Mogg one by¢ wykorzystywane jako cze$é instrumentu finansowego lub nieza-
leznie. W przypadku wszystkich narzedzi i instrumentdw, rzeczywiste rozwiqzania techniczne stanowiqg centralng
cze$é zestawu narzedzi.

Zestaw narzedzi do obliczen finansowych: 92% sposéréd ankietowanych zarzgdcéw nieruchomosci stwierdzito, ze
metody przeprowadzania obliczer finansowych sq niezwykle wazne przy uzasadnianiu inwestycji energetycznych,
ale tylko potowa z nich uznata je za tatwe do wdrozenia czy choéby zrozumienia. Najbardziej popularnym sposobem
obliczania miar zuzycia energii jest metoda zwrotu kosztéw, ale nie bierze ona pod uwage aspektéw technicznego
okresu uzytkowania ani zapotrzebowania na rentownosé. Wnioski z ponownych obliczen srodkéw wykazaty, ze przy
zastosowaniu metody wartosci biezqcej netto lub wewnetrznej stopy zwrotu korzystne bedq inwestycje o dtuzszym
okresie uzytkowania, a wiele innych $rodkéw bedzie rentownych.

Innym szczegdlnie uzytecznym narzedziem jest metoda koncepcji catkowitej (ang. Total Concept Method). Przy
tgczeniu kilku srodkéw w jeden wiekszy pakiet inwestycyjny mozna obliczyé rentownos$é catego pakietu. Mniej ren-
towne $rodki bedg wéwczas objete srodkami bardziej rentownymi, co umozliwi w sumie wdrozenie wiekszej liczby
$rodkow poprawy efektywnosci energetycznej. Zestaw narzedzi zawiera réwniez narzedzia obliczeniowe dla pro-
sumpcji, umozliwiajgce zarzqdcom nieruchomosci ustalenie optymalnej wielkosci elektrowni stonecznej, zaréwno

z punktu widzenia finansowego, jak i produkcji energii.



Projekt wprowadza ulepszony model EPC z kontraktowym partnerstwem na etapie analizy. Model umoéw wieloustu-
gowych (ang. Multi Service Contracting, dalej ,MSC"), oparty na niektérych z tych samych koncepcji, co EPC, obejmu-
je kilka korzysci, z wyjgtkiem oszczednosci energii, czyniqc inwestycje bardziej efektywnymi, obnizajgc ryzyko nieopty-
malizacji i dajgc wiekszg wartosé wydatkowanych $rodkdéw. Ponadto, dzieki modelom wdrazania uméw zielonego
najmu, uzytkownicy budynkdéw i najemcy mogq uczestniczy¢ w dziataniach na rzecz zréwnowazonego rozwoju.

Rozwigzania technologiczne: | wreszcie, bardzo wazne jest, aby zmniejszy¢ ryzyko inwestowania w niewtasciwe
technologie. Aby upewnic¢ sie, ze zarzqdcy nieruchomosci inwestujg w najlepsze dostepne rozwigzania, potrzebna
jest wieksza wiedza na temat réznych mozliwosci, a takze potwierdzenie przez kolegdw, ze rozwigzania te spraw-
dzajq sie dobrze.

Narzedzia do wspdtpracy partnerskiej: Decyzje inwestycyjne bedq oczywiscie utatwione przez finansowanie, zielo-
ne pozyczki lub obligacje. Ryzyko finansowe i techniczne moze by¢ réwniez zmniejszone poprzez zawarcie umowy
partnerskiej z zewnetrznqg firmg ustugowq. W modelu umowy o poprawe efektywnosci energetycznej (ang. Ener-
gy Performance Contracting, dalej ,EPC") wyniki sq gwarantowane przez przedsiebiorstwo ustug energetycznych
(ang. Energy Service Company, dalej ESCO), ktére zapewnia, ze oszczednosci energii pokrywajg koszty inwestycji.

Mozliwe tqgczenie narzedzi

Niniejszy wykres pokazuje mozliwe tqczenie narzedzi. Linie poziome przedstawiajq narzedzia i ich mozliwe
tgczenie. Kolorowy punkt skrzyzowania z pionowymi liniami przedstawia narzedzia z jego instrumentami,
ktére mozna tgczyé w celu osiggniecia jeszcze wiekszego efektu. Na przyktad: narzedzie prosumpcji moze by¢
tgczone z kalkulacjami finansowymi, finansowaniem, przekonywaniem decydentdw, rozwigzaniami technolo-
gicznymi i tgczeniem w pakiety. Szare pola pokazujg, ze nie ma naturalnych sposobéw na tgczenie narzedzi.
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ZLOZONOSC

Wykorzystanie narzedzi na réznych etapach projektu
Wszystkie narzedzia uzywa sie w trakcie réznych etapdéw projektow.

O$ pionowa ukazuje ztozono$¢ narzedzia, wzrastajgcq stopniowo ku gérze.

Os$ pozioma wskazuje cztery rézne etapy projektu. Jasnoszare tto jest uzywane dla instrumentéw finanso-
wych, a ciemnoszare tto dla narzedzi wspomagajqcych. Kolory pokazujq, na jakich etapach wykorzystywane
sq narzedzia.

Narzedzia mogqg by¢ uzywane na jednym lub kilku etapach projektu, jak ilustruje ponizszy wykres.

0 NARZEDZIE WSPOMAGAJACE PROCES PRZEKONYWANIA DECYDENTOW
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PROCES PRZEKONYWANIA
DECYDENTOW

Ta cze$é projektu miata na celu stworzenie narzedzia wspomagajgcego proces prze-
konywania decydentéw do inwestowania w projekty z zakresu efektywnosci energe-
tycznej. Informuje o réznych tematach, ktére moga by¢ omawiane podczas procesu
decyzyjnego, argumentach, ktére moga by¢ wykorzystane do przekonywania decy-
dentdéw oraz o instrumentach stuzacych do dzielenia sie do$swiadczeniami.

Koncentrujac sie na réznych zagadnieniach, takich jak potencjat oszczednosci ener-
gii, dobre i zte praktyki, polityki lokalne i krajowe, projekt zajat sie dylematami trzech
grup docelowych: organéw wtadz, inwestoréw i uzytkownikéw.

Zrozumienie problemu

Zardéwno ankieta przeprowadzona wsrdd zarzqdcdw nieruchomosci publicznych, jak i dyskusje prowadzone pod-
czas regionalnych i miedzynarodowych spotkan projektowych wykazaty, ze zarzqdcy nieruchomosci publicznych
sq zainteresowani poszerzeniem swojej wiedzy na temat tego, jak przekona¢ decydentédw do akceptacji inwestycji
energetycznych.

Wiekszo$¢ zarzqdcdw nieruchomosci publicznych ma w tym zakresie jakie$ doswiadczenia, ale ze wzgledu na brak
praktyki i przestrzeni do dzielenia sie nimi, do$swiadczenia te nie sg dzielone. Nie bedqc w stanie skorzysta¢ z odpo-
wiedniej globalnej wiedzy, zarzqdcy nieruchomosci sg pozostawieni sami sobie w procesie przekonywania decyden-
téw do inwestowania w rozwigzania z zakresu efektywnosci energetycznej. Towarzyszy temu brak zidentyfikowa-
nych specjalnych zasad i przepiséw prawnych ukierunkowanych na wspieranie inwestycji energetycznych.

Opracowane narzedzie pomoze zarzqgdcom nieruchomosci w poszukiwaniu nowych sposobdéw przekonywania decy-
dentdéw do inwestowania w efektywnos$é energetyczng.




Rozwiqgzanie

W kazdym z krajéw uczestniczgcych w projekcie powin-
no by¢ mozliwe zidentyfikowanie lideréw pod wzgledem
réznych pomystéw na to, jak przeprowadzaé proces
przekonywania decydentéw do realizowania inwestycji
w efektywnos$é energetyczng.

Wiekszoé¢ z nich to organizatorzy warsztatéw, szkolen
i konferencji zwigzanych z prezentowaniem najlepszych
praktyk w dziedzinie efektywnosci energetycznej lub au-
torzy zwigzanych z tym publikacji i wytycznych. Wiedza
ta jest jednak bardzo rozproszona, co utrudnia zadanie.

EFFECT4buildings stworzyt narzedzie wspomagajgce
proces przekonywania decydentéw. Sktada sie ono z na-
stepujqcych elementéw:

«  Trzy filmy referencyjne dotyczqce dobrych praktyk
i technologii energooszczednych w budynkach pu-
blicznych.

«  Szablony broszur i ulotek, ktére majq byé wykorzy-
stywane przez zarzgdcédw nieruchomosci do przygo-
towania wtasnych broszur i ulotek, w prosty i czytel-
ny sposéb przedstawiajgcych przestankii zasadnoéé
realizacji inwestycji w energooszczedne technologie
w budynkach uzytecznosci publicznej.

«  Wykaz dziesieciu ztotych zasad dotyczgcych pra-
widtowego funkcjonowania budynkéw efektywnych
energetycznie. Stanowigc przyktady sposobdéw sto-
sowania dobrych praktyk, kazda z nich powinna by¢

NARZEDZIE WSPOMAGAJACE

stosowana przez kadre kierowniczq w celu zapew-
nienia, ze jej projekty sq odpowiednio realizowane.

+  Scenariusz szkoleniowy, sktadajqcy sie ze szkolen z
zakresu efektywnego wykorzystania dobrych prak-
tyk, skierowany do zarzqdcdédw nieruchomosci pu-
blicznych. Kursy dotyczg tematdéw zwiqzanych z
zaleceniami dla polityki lokalnej, regionalnej i spo-
tecznej.

»  Narzedzie to moze przyspieszy¢ inwestycje energo-
oszczedne, pomagajgc zarzgdcom nieruchomosci
lepiej analizowad i rozumieé rentownos¢ inwestycji,
a takze tatwiej przekonaé¢ decydentéw do inwesto-
wania w takie rozwigzania.

Skuteczne wdrozenie narzedzia wymaga aktywnego
zaangazowania wszystkich partneréw projektu, wraz z
przedstawicielami zarzgdcédw nieruchomodci ze wszyst-
kich krajow uczestniczgcych w projekcie tak, aby mogli
oni dzieli¢ sie swoimi do$swiadczeniami i pomystami.

(] [ ] [ ] [ ] [ ]
tgczenie z innymi narzedziami
Nogdzie ma na celu wspcrcieZocesu przekonngwic decydentdéw do inwestowania w projekty z zakresu efek-
tywnosci energetycznej. Narzedzie moze by¢ wykorzystywane niezaleznie w zyciu codziennym, rowniez w projek-
tach niezwiqzanych z energiq. Moze takze stanowi¢ odpowiednie uzupetnienie kazdego innego narzedzia w tym
zestawie narzedzi, poniewaz prawie w kazdym projekcie biorg udziat rézne zainteresowane strony, ktére muszg by¢
przekonane o jego wyniku. Narzedzie kalkulacji finansowej, EPC, MSC, prosumpcja czy nawet dostepne finansowa-

nie mogq poméc w procesie przekonywania decydentow.

Gtéwnym rezultatem tej czesci projektu jest narzedzie wspomagajqce
proces przekonywania decydentdéw do inwestowania w projekty z zakresu
efektywnosci energetycznej. Wspomaga ono zatem rozwigzywanie pro-
blemdéw i dylematéw organdéw wtadz, inwestordéw i uzytkownikdw.

Narzedzie to wspomaga ocene czynnikéw decydujqcych o sukcesie i po-
razce w przeprowadzaniu procesu przekonywania decydentéw do finan-

sowania inwestycji energetycznych oraz w zapewnianiu dobrych prak-
tyk. Narzedzie bedzie wspomagane szeregiem regionalnych konferencji,
warsztatédw i wizyt studyjnych, a takze zostanq przygotowane zalecenia
dotyczqce polityki.
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KALKULACJE
FINANSOWE

Aby przewidzie¢ rentownos$¢ inwestycji, stosuje sie finansowe metody obliczeniowe.
Z uwagi na to, ze tradycyjne podejscie oparte na czasie zwrotu jest nieefektywne, pro-
jekt proponuje narzedzia (w wersji internetowej i programu Excel), ktére pozwalaja
na zastosowanie kilku metod niezaleznie lub w potaczeniu z innymi. W szczegdlnosci,
wartoséé biezaca netto i wewnetrzna stopa zwrotu okazuja sie skuteczne i pomocne
dla zarzadcéw nieruchomosci, audytoréw energetycznych i innych inwestoréw. Aby
madrze korzystaé z tych metod, potrzebne jest jednak odpowiednie przeszkolenie,
dlatego tez narzedziom tym towarzysza materiaty szkoleniowe, ktére sg zaréwno
pouczajace, jak i tatwe do zrozumienia.

Zrozumienie problemu

Wywiady z zarzgdcami nieruchomosci dowiodty, ze wiekszo$é z nich (92%) uwaza obliczenia finansowe za kluczowe
dla uzasadnienia $rodkéw efektywnosci energetycznej przed podjeciem decyzji. Jednoczesnie, tylko okoto potowa
z nich stwierdzita, ze jest to tatwe do przeprowadzenia lub moze nawet zrozumieé obliczenia finansowe. Okoto 40
ankietowanych zarzqgdcdédw nieruchomosci, reprezentujgcych obiekty budowlane o powierzchni okoto 11 milionéw
metréow kwadratowych, z ponad tysigcem indywidualnych budynkdéw stwierdzito, ze zrozumiate narzedzia oblicze-
niowe sq kluczowe dla wdrozenia wiekszej ilosci srodkéw efektywnosci energetyczne;.

Rentownos¢ inwestycji w zakresie efektywnoséci energetycznej ma kluczowe znaczenie, a decyzje inwestycyjne majq
dtugoterminowe konsekwencje w przysztosci. Wdrazanie dziatan z zakresu efektywnosci energetycznej wymaga
kompleksowego uzasadnienia i przejrzystych obliczen z tatwo zrozumiatymi wykresami wizualnymi przedstawiany-
mi gtéwnie przez zarzqgdcdw nieruchomosci.

Decydenci i inne zainteresowane strony potrzebujg jasnych informacji wizualnych, aby tatwo oszacowaé rentow-
nos$¢ réznych proponowanych inwestycji. Planowanie w duzym stopniu zalezy od ograniczen budzetowych i dostep-
nosci dogodnych zrédet finansowania. Wszystkie te elementy majq kluczowe znaczenie dla decydentdéw, ktérzy
muszg nadaé im odpowiednie wagi w celu podjecia ostatecznych decyzji.

Najczesciej stosowang metodg obliczen finansowych $srodkéw energetycznych, réwniez w audytach energetycz-
nych, jest metoda zwrotu kosztéw. Metoda ta nie uwzglednia aspektéw technicznego cyklu zycia ani zapotrzebo-
wania na rentownoéé. W zwiqzku z tym potrzebne sg uzupetniajgce sie metody obliczeniowe, a zarzgdcy nierucho-
mosci potrzebujg wiedzy na temat ich stosowania.
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Rozwigzanie

Do przeprowadzania kalkulacji finansowych zarzgdcy
nieruchomosci potrzebujg narzedzi, ktére sq zaréw-
no uzyteczne jak i zrozumiate. Jezeli oba te wymogi sq
spetnione, zarzqdca nieruchomosci moze stosowad takie
narzedzia do badania rentownosci inwestycji w zakresie
efektywnoséci energetycznej. W ramach EFFECT4buil-
dings dostepne sq dwa narzedzia obliczen do prze-
prowadzania kalkulacji finansowych, stuzgce do oceny
réznych opcji w procesie podejmowania decyzji dotyczg-
cych inwestycji w efektywnos$é¢ energetycznq. Do celéw
edukacyjnych przygotowano réwniez odpowiednie ma-
teriaty szkoleniowe.

Metody kalkulacji

Przy planowaniu nowej inwestycji w zakresie efektyw-
nosci energetycznej korzystne jest oszacowanie jej kosz-
téw cyklu zycia. Mozna to zrobi¢ za pomocq analizy

zdyskontowanych przeptywdw pienieznych, ktére nazy-
wane sq wartosciq biezgcg netto (NPV).

Alternatywna metoda ekonomiczna to wewnetrzna sto-
pa zwrotu (IRR). Wewnetrzna stopa zwrotu jest stopq
dyskontowq, przy ktérej wartosé biezgca netto inwesty-
cjiwynosi O. IRR jest bardzo uzyteczng metodg dla oséb
podejmujgcych decyzje, pozwalajgcg na oszacowanie
rentownosci inwestycji.

Metody te sq szczegdlnie odpowiednie do wyboru réz-
nego rodzaju rozwigzan technicznych w zakresie efek-
tywnosci energetycznej w budynkach, ktére mogq mieé
rézne poczgtkowe koszty inwestycji, odmienne koszty
eksploatacji, utrzymania i napraw, a takze ewentualnie
rézni¢ sie okresem eksploatacji technicznej. Uzupetnia-
jace metody obliczeniowe powinny by¢ takze wdrazane
jako standard dla przedsiebiorstw $swiadczgcych ustugi
energetyczne, np. w audytach energetycznych.

przeptywdw pienieznych, przewidujgc wszystkie koszty
i korzysci w cyklu zycia inwestycji. W przypadku inwesty-
cji o dtugim cyklu zycia, korzystne jest skorzystanie ze

Metoda zwrotu w czasie
Ta metoda pozwala na ustalenie, ile czasu zajmuje odzyskanie zainwestowanej kwoty (okres zwrotu). Zaletq tej
metody jest to, ze jest tatwa w uzyciu i zrozumiata.

Wadgq jest to, ze zacheca do dokonywania inwestycji krétkoterminowych, poniewaz nie bierze pod uwage technicz-
nego okresu eksploatacji ani odsetek. Metoda ta nie jest odpowiednia do stosowania w przypadku inwestycji o dtu-
gim okresie eksploatacji w sektorze budowlanym, np. izolacji termicznej, wymiany okien itp.

Metoda biezgcej wartosci netto
Metoda ta przelicza wszystkie koszty i oszczednoéci na ich wartosé¢ biezgcq. Jezeli wartoséé biezqca wszystkich
przysztych oszczednosci jest wieksza niz wartosé inwestycji, uznaje sie, ze taka inwestycja jest optacalna.

Metoda wartosci biezqcej netto moze byé réwniez stosowana przy poréwnywaniu réznych opcji w sytuacji, w ktérej
nie ma rzeczywistych oszczednosci. Wartos$¢ biezqca catkowitych kosztéw réznych opcji wskazuje woéwcezas, ktéra
z nich jest najbardziej optacalna w danym okresie czasu.

Metoda wewnetrznej stopy zwrotu

Zgodnie z metodq wewnetrznej stopy zwrotu wartos¢ biezgca rocznych oszczednoséci powinna byé¢ réwna inwe-
stycji, czyli wartos$¢ biezqca netto powinna wynosié zero. Metoda ta pozwala na obliczenie, jaka stopa procentowa
spetnia ten warunek. Taka stopa procentowa jest nazywana wewnetrzng stopq zwrotu.

Metoda wewnetrznej stopy zwrotu daje obliczong wewnetrzng stope zwrotu, ktéra jest réwnowazna z roczng sto-
pq zwrotu z zainwestowanego kapitatu. O tym, czy ta stopa zwrotu jest mozliwa do przyjecia, mozna przekonad sie
od razu, poréwnujqc jg z wymagangq przez inwestora stopg zwrotu (koszt kapitatu).
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Narzedzie
kalkulacyjne Excel

Kompleksowe narzedzie ob-
liczeniowe Excel zapropono-
wane w ramach projektu jest
poreczne, proste i tatwe do wy-
korzystania przez zarzgdcéw
nieruchomosci do badania ren-
townoséci oraz innych aspek-
téw inwestycji energetycznych. w

Wartos¢ biezaca netto (NPV 1)

100 000

50000

-50 000

Wraz z narzedziem udostep-
niany jest obszerny materiat
szkoleniowy; opisuje on miedzy
innymi  wszystkie opcjonalne
metody poza obliczeniami. Ma-
teriaty szkoleniowe mogq by¢
wykorzystywane joko dodat-
kowe materiaty pomocnicze do
nauki i wymiany informacji na
temat metod obliczeniowych dla
interesariuszy lub jako materiaty
edukacyjne dla wszystkich moz-
liwych zainteresowanych stron.
Narzedzie do kalkulacji finansowych ma gtéwnie na celu utatwienie przekonywania decydentéw podczas realizacji
inwestycji w zakresie efektywnosci energetycznej. Wykresy sq tatwe w uzyciu i zrozumiate, a zatem mogq by¢ wy-
korzystywane przy przedstawianiu danych finansowych decydentom i innym interesariuszom.

-100 000

-150 000
-200 000
e NPV_1
e NPV_1 Opcja 1. Zmiana cen energii/wody

== NPV_1 Opcja 2. Zmiana cen energii/wody

WYKRES 2. WYKRESY Z NARZEDZIA KALKULACYJNEGO EXCEL

ZMNIEJSZENIE EMISJI CO, System wentylacyjny z odzyskiem System geotermalnych pomp

ciepta ciepta
Zmniejszenie emisji CO,(kg CO,/rok) |20,400 46,000
Zmniejszenie emisji CO,/Emisje CO, 16% 35%
przed zastosowaniem $rodkéw (%)
Zmniejszenie emisji CO, w trakcie 408 000 920 000
cyklu zycia (kg CO,)

SWIADCZENIA NIEENERGE
-TYCZNE

System wentylacyjny z odzyskiem

System geotermalnych pomp

ciepta ciepta

Zmniejszenie koszu wskutek swiad- 8200 0
czenia nieenergetycznego (EUR/rok)
Okres zwrotu 2 (rok) uwzglednia 796 8,64

wptyw $wiadczenia nieenergetycz-
nego (np. zmniejszenie kosztu opieki
zdrowotnej)

WYNIKI FINANSOWE

System wentylacyjny z odzyskiem

ciepta

System geotermalnych pomp
ciepta

Okres zwrotu (rok) 13,65 8,64
Wewnetrzna stopa zwrotu IRR (%) 2,06% 8,28%
Wewnetrzna stopa zwrotu IRR (%), 5,24% 11,39%
opcja 1. Zmiana cen energii/wody

Wewnetrzna stopa zwrotu IRR (%), 8,29% 14,43%
opcja 2. Zmiana cen energii/wody

TABELA 1. NARZEDZIE MOZE StUZYC DO POROWNYWANIA SRODKOW EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

Aby pomdc w oszacowaniu i zrozumieniu optacalnosci
inwestycji w efektywnoéé energetycznqg, narzedzie wy-
korzystuje nastepujgce metody do celéw poréwnywania
alternatywnych érodkéw efektywnosci energetyczne;j:

. Przeptyw pieniezny

. Biezqgca wartosé netto

. Wewnetrzna stopa zwrotu
. Okres zwrotu

. Emisje dwutlenku wegla

Narzedzie uwzglednia réwniez analize wrazliwosci,
Z opcjami szacowania zmian cen energii i wody. W ten
sposdb narzedzie pomaga w analizie i poréwnaniu moz-
liwych przysztych $ciezek rozwoju. Kalkulacje mogq bra¢
pod uwage takze $wiadczenia nieenergetyczne.



Uproszczone kalkulacyjne narzedzie internetowe

Strona internetowa EFFECT4buildings posiada narzedzie internetowe do finansowych obliczeh rentownoséci. Pro-
ste i tatwe w uzyciu. Pomaga ono oszacowad przyblizong rentownos$é poszczegdlnych inwestycji przy uzyciu réznych
metod obliczeniowych. Narzedzie to wizualizuje réwniez rézne metody obliczen, ktére uwzglednia w wykresach
pedagogicznych. Uproszczone narzedzie do obliczen finansowych mozna znalez¢ tutaj: https://energi.jahopp.com/
energy.html

Whioski z rekalkulacji dokonanych przy zastosowaniu proponowanych srodkdéw poprawy efektywnoséci energetycz-
nej wskazujg na potrzebe stosowania uzupetniajgcych metod obliczeniowych zamiast zwyktego czasu zwrotu.

Ponizsza tabela przedstawia uproszczone wyniki analizy, wykazujgc, ze czas zwrotu nie uwzglednia technicznego
okresu eksploatacji inwestycji. W przypadku inwestycji o dtuzszym okresie eksploatacji lepiej jest korzystaé z me-
tody wartosci biezgcej netto. W wielu przypadkach zastosowanie wewnetrznej stopy zwrotu sprawia, ze wiecej
Srodkow jest optacalnych niz w sytuacji zastosowania jedynie czasu zwrotu.

Proponowane narzedzie powinno stworzy¢ nowy standard prezentacji $rodkéw w sprawozdaniach z audytu ener-
getycznego, wymagajqcy przedstawienia alternatywnych obliczen finansowych dla kazdego $rodka. Wszystkie kra-
je powinny wdrozy¢ co najmniej wartoéé biezgcg netto i wewnetrzng stope zwrotu.

Inwestycja | Koszt Okres Okres eks- | Wartosé Wewnetrz-
zwrotu ploatacji biezgca na stopa
netto zwrotu
Rozwigza- |10 000 5lat Najbardziej | 10 lat 7 000 7% Rentowne!
nie A rentowne!
Rozwiqza- |10 000 8 lat 20 lat 8 600 Najbardziej | 8% Rentowne!
nie B rentowne!

TABELA 2. POROWNANIE ROZWIAZANIA A | ROZWIAZANIA B

Narzedzia do obliczerh finansowych mogg by¢ sprawnie tqczone z innymi narzedziami dostepnymi w zestawie na-
rzedzi projektowych. Dzieki wykorzystaniu réznorodnych kombinacji narzedzi mozliwe jest uzyskanie bardziej kom-
pleksowego i klarownego obrazu rentownosci planowanej inwestycji, narzedzia te zatem uzupetniajq sie wzajemnie
w sposdb holistyczny. Aby uzyskac pozytywne decyzje wykonawcze, nalezy zastosowacd i przedstawic¢ rézne metody
obliczeniowe w celu poréwnania alternatywnych $rodkéw poprawy efektywnosci energetycznej. Wyniki narzedzi do
obliczen finansowych mogq by¢ stosowane z kazdym innym narzedziem, poniewaz doktadne obliczenia pomagajg
w osiggnieciu gtéwnego celu.

(] (]
Whioski
Dzieki zastosowaniu réznych metod obliczen finansowych, wyniki wskazu-
jace na to, ktére rozwiqzanie jest najbardziej optacalne, bedq sie réznid.
Bez skutecznych programéw szkoleniowych zarzqdcy nieruchomosci,
audytorzy energetyczni oraz inni inwestorzy bedqg mieli problemy ze
stosowaniem tych metod, co przetozy sie na niewystarczajgce wdrazanie
nowych srodkéw poprawy efektywnosci energetyczne;.

Wyliczenia z wartosciq biezqcg netto i wewnetrzng stopq zwrotu dajg bar-
dziej przejrzyste odpowiedzi na pytanie, ktére inwestycje wybraé, niz meto-
da zwrotu w czasie. W celu uzyskania petnego i prawidtowego poréwnania
réznych rozwiqzan, nalezy wykorzystaé wiecej parametréw zawartych

w narzedziu obliczeniowym programu Excel.
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NARZEDZIA

1. Wytyczne dotyczgce narzedzia do obliczerh finansowych

w formacie Excel

Narzedzie do obliczen finansowych w formacie Excel

3. Narzedzie do obliczen finansowych w formacie Excel.
Przyktad.

4. Wytyczne dotyczgce metod przeprowadzania obliczer
finansowych

5. Prezentacja $rodkdéw poprawy efektywnosci energetycz-
nej w ramach audytéw energetycznych Przyktad.

6. Materiat szkoleniowy z zakresu obliczen finansowych
(PP)

7. Narzedzie do obliczen finansowych w formacie interne-
towym (online)

8. https://energi.jahopp.com/energy.html

o

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/financial-calculations/
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LACZENIE W PAKIETY

Jednoczesne wprowadzenie wielu sSrodkéw w inwestycjach energetycznych jest trud-
ne, ale taczenie ich w pakiety moze to utatwié. Pozwala to na potaczenie wielu drob-
nych srodkéw w jeden pakiet, co moze zwiekszyé rentownos$é inwestycji i uczynié
ja bardziej atrakcyjna dla potencjalnych inwestoréw. Jednym z réznych sposobdéw
podejscia do pakietowania jest potaczenie metody koncepcji catkowitej (TCM) i na-
rzedzia catkowitego (ang. Total Tool), ktére moga poméc zilustrowaé ekonomiczna
optacalno$é poszczegdlnych dziatah. Jako ze jest to optacalne i pomaga zrozumieé
inwestycje energetyczne, pakiet moze by¢ rowniez stosowany jako standard w audy-
tach energetycznych i moze pomdc w znalezieniu optymalnego zZrédta finansowania
i otrzymaniu pomocy finansowej.

Zrozumienie problemu

Dziatania na rzecz efektywnosci energetycznej czesto sktadajg sie z wielu matych inwestycji. Mogq one by¢ tak
techniczne, ze decydenci mogq mieé problemy z ich zrozumieniem. Bilans energetyczny moze zaowocowa¢ dtugq
listg mozliwych dziatarn w wielu dziedzinach. Ryzyko "cherry picking" (indywidualne wybieranie najbardziej opta-
calnych rozwigzan) jest wysokie, a wielu zarzgdcéw nieruchomosci potwierdzito, ze nie jest to tatwe do zaakcep-
towania przez decydentéw. Wybdr dziatan najtatwiejszych w realizacji skutkuje czesto przyjeciem nieoptymalnych
rozwiqzan, poniewaz zastosowanie kilku srodkéw w budynku moze okaza¢ sie bardziej optacalne. Ponadto $rodki sg
czesto wzajemnie powigzane, jeden $rodek zalezy od drugiego - i na odwrét.

Stworzenie zestawu kilku $rodkéw efektywnosci energetycznej jest jednym z rozwigzan. Innym jest grupowanie

mniej rentownych é$rodkéw w wiekszy pakiet i nie uzasadnianie ich indywidualnie. Taki "pakiet efektywnosci ener-
getycznej" zapobiegtby ryzyku ,cherry picking"”, poniewaz decydenci nie muszqg poznawaé wszystkich szczegdtdéw
dotyczqgcych tych srodkéw. Takie podejscie jest nie tylko tatwiejsze do zakomunikowania, ale réwniez moze da¢é
lepszy obraz sytuacji, pomagajgc skupié dyskusje na strategii, a nie na szczegdtach. Taki pakiet efektywnoséci ener-
getycznej moze by¢ przedstawiony wraz z innymi potrzebami inwestycyjnymi.

W zwiqzku z tym zarzqdcy nieruchomosci potrzebujg metod tqgczenia inwestycji w pakiet, ale takze szkolen, aby na-
uczy¢ sie jak z nich korzystaé. Niektdre narzedzia do tqczenia w pakiety zostaty opracowane w ramach poprzednich
projektéw, a nastepnie przyjete i wdrozone w ramach EFFECT4-budownictwo.
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Zasadniczo dostepne sq trzy rézne
pakiety:

1. Pakiet érodkéw efektywnosci energetycznej w jednym budynku/projekcie

2. Pakiet kilku $rodkow efektywnosci energetycznej tego samego typu w kilku budynkach/lokalizacjach, do
celéw osiqgniecia krytycznej wielkosci inwestycji, np. oswietlenie uliczne lub HVAC

3. Pakiet wielu réznych rodzajéw srodkéw efektywnosci energetycznej w kilku budynkach/lokalizacjach

(] (]

Rozwigzanie

tqczenie w pakiety jest sposobem na potgczenie wie-
lu matych inwestycji w duzy pakiet inwestycyjny. W ten
sposdb, zamiast jednego rozwiqzania w zakresie efek-
tywnosci energetycznej, tgczenie w pakiety umozliwia
realizacje duzych inwestycji lub zaawansowanych re-
nowacji, stwarzajgc tym samym mozliwosci renowacji
i modernizacji na wiekszg skale. W zwigzku z tym, przy
rozwazaniu réznych sposobdéw przyspieszenia i zache-
cania do wdrazania $rodkéw poprawy efektywnosci
energetycznej, tgczenie w pakiety stanowi doskonate
rozwiqzanie.

tqczenie w pakiety moze by¢ realizowane przy uzyciu
metody koncepcji catkowitej (TCM), ktéra ma na celu
poprawe efektywnosci energetycznej budynkéw po-
przez zapewnienie maksymalnych oszczednosci energii.
TCM i obliczenia dotyczgce wykonalnosci opierajq sie na
zwiekszeniu realizacji inwestycji w zakresie efektywno-
écienergetycznej. TCM pomaga wtascicielom budynkdéw
zrozumieé korzysci finansowe i mozliwosci zwiqgzane z
modernizacjq energetycznq, umozliwiajgc tym samym
pdjsécie znacznie dalej w kierunku poprawy efektywnosci
energetycznej.

Wdrozenie wszystkich srodkéw osobno zwieksza koszty
prac projektowych i budowlanych oraz inne koszty ogdl-
ne w pordéwnaniu z pakietem inwestycji pakietowych.
Tworzqc pakiet dziatan, bierze sie pod uwage zaréwno
pojedyncze optacalne $rodki (,nisko wiszqce owoce"),
jak i te drozsze. Najbardziej optacalne ekonomicznie
$rodki pomogq mniej optacalnym, sprawiajgc, ze caty
pakiet dziatan spetni ramy rentownosci.

Pakietowanie jako narzedzie oparte jest na dogtebnym
zrozumieniu metody koncepcji catkowitej (TCM) oraz
narzedzia catkowitego (TT). TCM okazata sie przydat-
na i wykonalna w kilku przypadkach wdrozeniowych
w réznych budynkach publicznych i innych obiektach.
Utatwia ona lokalnym zarzgdcom nieruchomosci przed-
stawienie realistycznej oceny wykonalnoéci dotyczgcej
sposobu wdrozenia rozszerzonego pakietu s$rodkdéw
w zakresie efektywnosci energetycznej oraz sposobu
przekonywania decydentédw do podjecia ostatecznej
decyzji o wdrozeniu. Do tych celéw zebrano obszerne i
dogodne materiaty szkoleniowe na temat TCM i TT, aby
zwiekszy¢ swiadomosé gtéwnych grup docelowych i in-
nych interesariuszy.

Proces pracy nad koncepcjq catkowitq jest podzielony
na trzy etapy:

Etap 1: Tworzenie pakietu dziatan

Etap 2: Wdrazanie $rodkéw

Etap 3: Analiza dotychczasowych osiqgnieé

TCM przedstawia plan dziatania obejmujgcy pakiet
$rodkéw poprawy efektywnosci energetycznej, ktéry
jako catos¢ spetnia wymogi rentownosci wtasciciela
nieruchomosci. Ocena rentownosci w TCM opiera sie na
metodzie wewnetrznej stopy zwrotu (IRR), ktéra oce-
nia kazdq inwestycje wedtug rzeczywistego zysku, jaki
generuje, wyrazonego jako wewnetrzna stopa zwrotu.

Te wartosci IRR rézniq sie w zaleznosci od poszczegdl-
nych érodkdéw, co w praktyce oznacza, ze najbardziej
ekonomiczne i najbardziej rentowne $rodki, jak pokaza-
no na wykresie 1, pomagajq w finansowaniu i wdrazaniu
$rodkéw mniej rentownych. Funkcjonujgc w ten sposdb,
kompletny pakiet dziatan spetnia ramy rentownosci
okreslone przez wtasciciela budynku.

Podstawowe zasady TCM i Total Tool powinny by¢
jasno wyjasnione - najlepiej za pomocq wizualizagji
danych - decydentom i wszystkim innym kluczowym
interesariuszom zaangazowanym w proces wdraza-
nia efektywnosci energetyczne;.

W niektérych przypadkach jednak wykresy takie jak
Wykres 2 mogqg by¢ szczegdlnie uzyteczne. Na przy-
ktad, wykres ten moze by¢ wykorzystany do wyja-
$nienia wartosci rentownosci i IRR kazdego pojedyn-
czego dziatania zawartego w pakiecie, pomagajgc w
ten sposdb grupie docelowej w analizie i zrozumieniu
materiatu oraz wszystkich oblicze”n dostarczonych
przez TT.

> >
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Wewnetrzna stopa zwrotu

Roczne oszczednosci (tys. EUR w 1 roku) 20%
r/ \
i \\l/ 5. LE
TotalConcep 3 ‘ }
i 1. Window
9.2 HRU to Lampiét (T
7. Electronic faucets
_ 4b 1000m2 solar|electricity 4%
9.6 HRU Keittio (TK75) 39,
8. Motion sensors + LED in WC &
6.|LEDs in rest of the areas 204
9.5 HRU Restaurant (TK74) 11%
o 0%
9.4 HRU to pieni sali (TK72)
9.1 HRUiyﬁ K31+32)
9.3 More efficient HRU Museo & Soolo Inwestycja (w tys. EUR)
T T T
0 100 200 300 400 500 600 700 800 200 1000 1100 1200
WYKRES 1. WSZYSTKIE SRODKI W PAKIECIE PRZEDSTAWIONE NA JEDNYM WYKRESIE
Obnlizeni Obnizenie Oszczednos¢ nizenie kos
Nazwa Okr:es sty Wewnetrzna Qszaednoéc kos:tll.fee:.e[ergii 0s2czedN0SE  kosztu energii energii zuzy- S;,znzmng Inne_oszczed- Oszczednosé Suma L
obliczen R stopa ciepla elektryczne] ENeretyna elektrycnel  wane w sys- wsystemach nescikosztowe kosztowa vk wewnetrznej (w tys. EUR)
(wlatach) (W bys-EUR) fv"\;’[;;" (MWhiok) o eip (MWHIOK)  (wiysEUR  temachchlo-  omeas ‘W:"Sfu‘:“ Lﬁ;’"i"“tyki) stopy (w %)
w 1 roku) w 1 roku) dzenia Mwhol W 1Tokd wiro wira
9.3 More efficient HRU ... |20 136 79,14 169 10,14 3 027 0 0 0 10.41 8N 79,16 -160.21
9.1 HRU iso sali (TK31+... |20 180 19.12 520 312 0 0 0 0 0 312 184 2362 -340.34
9.4 HRU to pieni sali (TK... | 20 69 1533 161 9,66 0 0 0 0 0 966 148 2152 92,04
95 HRU Restaurant (TK... | 20 43 1360 90 5.4 0 0 0 0 0 54 133 2045 47.00
6. LEDs in rest of the are... | 15 813 8.98 142 -8.52 174 15.66 43 144 0 858 096 18.44 -103.15
8. Motion sensors + LED... |15 56 210 73 042 105 094 13 0,03 0 055 091 18,32 6,55
9.6 HRU Keittid (TK75) |20 56 7.14 g/ 432 0 0 0 0 0 432 082 17.05 -1591
4b 1000m2 solar electricity |25 139 573 0 0 90 8.1 0 0 0 8.1 068 14.43 49,96
7. Electronic faucets 25 184 2,04 49 0,29 0 0 0 0 0 058 043 14,07 012
9.2 HRU to Lampict (TK... |20 67 1.56 50 3 0 0 0 0 0 3 047 13.05 17.25
1. Window wall in hallwa... |30 212 0.26 73 0.43 0 0 0 0 0 043 0.26 1267 13.89
3. Southem fagade wind... |30 145 -1.75 377 226 0 0 0 0 0 226 019 10.45 107,27
2 North class halway ne... |30 128 -5.37 15.4 0.92 0 0 0 0 0 092 0.09 881 11258
5 LEDinconcethals |15 176 -6.89 -91 -5.46 105 9.45 28 084 0 483 025 7.37 6.34
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PAKIET

Wyniki testow
i zalecenia

Gtéwne wyzwanie polega na tym, ze tqczenie w pakiecie, TCM i TT nie sq jeszcze tak szeroko stosowane przez grupe
docelowq. Aby to zmienié, potrzebna jest inspirujgca edukacja, obejmujgca prezentacje wizualne i cenne przyktady
udanego wdrozenia samej metody i narzedzia.

Projekt udowodnit, ze metoda tgczenia w pakiet moze by¢ stosowana nie tylko przez zarzqgdcdw nieruchomosci, ale
rowniez jako standard prezentacji proponowanych $srodkéw w audytach energetycznych. Projekt pokazuje przyktad,
w jak mozna to osiggngé.

Inng dobrg praktykq w stosowaniu metody tgczenia w pakiet jest zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym przy zatwierdzaniu dotacji w ramach pomocy panstwa na inwestycje w MSP. Zgodnie z przepisami UE
pomoc moze by¢ udzielana na inwestycje zwiekszajgce konkurencyjnos$é¢ oraz na dziatania w zakresie efektywnosci
energetycznej.

Jako warunek wstepny dla takiej pomocy mozna ustali¢ audyt energetyczny. Powinien on zawieraé wykaz wszyst-
kich mozliwych érodkéw w zakresie efektywnosci energetycznej, od prostych i najmniej kosztownych do bardziej
kosztownych i mniej rentownych. Nastepnie nalezy podjgé¢ decyzje o tym, kto jest za co odpowiedzialny, koriczgc
na przyktad na porozumieniu, ze wnioskodawcy bedq zajmowaé sie prostszymi srodkami na wtasny koszt, podczas
gdy bardziej kosztowne $rodki mogg zostaé objete pomocg. W ten sposdéb mozna osiggngé cel przeprowadzenia
wszystkich dziatan, zamiast podejécia wybiérczego (ang. ,cherry-picking”.

Projekt udowodnit, ze metoda ta jest na tyle skuteczna, ze powinna by¢ testowana na wiekszq skale w UE.

(] [ ] (] (] (]
tgczenie z innymi narzedziami
Pakietowanie jest dobrym narzedziem, ktére pomaga w znalezieniu finansowania i czyni projekt bardziej atrakcyj-
nym dla decydentéw lub inwestordéw. Z drugiej strony, zapewnia ono $rodki poprawy efektywnosci energetycznej
dla mniejszych projektéw, ktére sq mniej atrakcyjne. Pakietowanie moze byé stosowane gtéwnie razem z narze-
dziami EPC, MSC, Green Leasing i prosumpcji, aby uzyskaé wieksze oszczednosci i wyglqgdaé bardziej atrakcyjnie
dla decydentéw i politykdw.

tqczenie w pakiety oferuje holistyczny i kompleksowy sposdb tgczenia matych
$rodkéw w jeden pakiet. Jego podstawowq ideq jest uczynienie planowanej
inwestycji bardziej optacalng i interesujgcqg z ekonomicznego punktu widzenia,
zwtaszcza dla potencjalnych inwestoréw. Moze by¢ réwniez stosowane jako
standard w audytach energetycznych, a takze utatwiaé znalezienie optymalne-
go zrédta finansowania i otrzymywanie pomocy panstwa. £gczenie w pakiety
moze by¢ rowniez stosowane w przypadku umow z przedsiebiorstwami otrzy-
mujgcymi pomoc panstwa. Metoda koncepcji catkowitej (TCM) oraz narzedzia
catkowitego (TT) stanowiq interesujgce rozwigzanie do realizacji inwestycji

w zakresie efektywnosci energetycznej budynkow.

TCM to tatwa i cenna metoda ilustrujgca ekonomiczng optacalnosé poszcze-
gdlnych srodkéw. Jako catosé, metoda TCM jest genialnym sposobem na
pomyslqg realizacje projektu w zakresie efektywnosci energetycznej. Metody
tqczenia w pakiety mogq by¢ réwniez stosowane jako standard w audytach
energetycznych oraz w umowach z przedsiebiorstwami otrzymujgcymi pomoc
panstwa.




NARZEDZIA

1. Wytyczne w zakresie tgczenia w pakiety

2. Materiat szkoleniowy z zakresu tqgczenia w pakiety (PP)

3. Arkusz programu Excel dotyczqcy tgczenia w pakiety
w audycie energetycznym (w jezyku szwedzkim)

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/bundling
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FINANSOWANIE

Narzedzie finansowania inwestycji energetycznych dotyczy poszerzenia wiedzy gru-
py docelowej na temat istniejagcych zrédet i mechanizmow finansowania zwigzanych
z inwestycjami energetycznymi, innych niz publiczne Zzrédta finansowania.

Narzedzie pomaga réwniez dzieli¢ sie wiedza i doswiadczeniem wsrdd partneréw pro-
jektu na temat istniejacych mechanizmdéw finansowania w ich krajach, co moze po-
moc im w promowaniu i dostosowywaniu podobnych rozwigzan w ich krajach. Moze
to réwniez utatwié znalezienie zrédet finansowania inwestycji w zakresie efektyw-
nosci energetycznej, zaréwno publicznych, jak i prywatnych, w krajach partnerskich
projektu.

Zrozumienie problemu

Ograniczone mozliwosci finansowania ze $rodkéw wtasnych czesto utrudniajg inwestycje w efektywnoséé energe-
tyczng budynkéw komunalnych. Badanie przeprowadzone wérdéd zarzqgdcdw nieruchomosci publicznych wykazato,
ze ich wiedza ogranicza sie gtéwnie do istniejgcych programéw finansowania publicznego, ale réwniez, ze sqg oni
zainteresowani jej poszerzeniem. Kazdy z krajow uczestniczgcych w projekcie ma "front runneréw", ktérzy uspraw-
niajg systemy finansowania inwestycji w efektywnos$é energetycznqg i mogq inspirowac innych.

Realizacja inwestycji w zakresie efektywnosci energetycznej w sektorze publicznym moze opiera¢ sie na nastepu-
jacych zatozeniach:

« tradycyjna formuta finansowania inwestycji publicznych, tj. fundusze budzetowe; oraz

« finansowanie ze $rodkdéw zewnetrznych: dotacje i subwencje, pozyczki i kredyty oraz inne $rodki (np. obligacje,
partnerstwo publiczno-prywatne i leasing).

Samorzqdy zazwyczaj planujg inwestycje, na ktére najtatwiej jest uzyskaé finansowanie i ktére sq najbardziej po-
zqgdane ze spotecznego punktu widzenia (np. poprawa dobrobytu mieszkancéw), takie jak termomodernizacja bu-
dynkéw i odnawialne zrédta energii.

Samorzqgdy lokalne w Polsce i krajach battyckich, ktére chcg podgzaé za zréwnowazonym rozwojem, bedg musiaty
zmierzy¢ sie z waznymi wyzwaniami, takimi jak ograniczona dostepnoéé bezzwrotnych dotacji po 2020 r. Bedzie
to wymagato nie tylko ich aktywnego zaangazowania, ale takze wsparcia ze strony innych instytucji, ktére mogqg
pomodc im w uczestniczeniu w dialogu i wymianie know-how, sprawdzonych technologii i dobrych praktyk z innymi
gminami.
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Rozwiqgzanie

Przygotowalismy przewodnik prezentujgcy w sposdb
systematyczny wszystkie mozliwosci finansowania dla
zarzgdcdw nieruchomosci publicznych. Daje to grupie
docelowej dobry przeglqd Zrédet finansowania, uta-
twidjgc im znalezienie jednego z nich.

Przedstawiony szeroki katalog mozliwosci finansowa-
nia inwestycji energetycznych pomoze przekonaé de-
cydentdéw na etapie zarzgdzania projektami z zakresu
efektywnoséci energetycznej. Wraz z doswiadczeniami
tych, ktérzy korzystali juz z nowych zZrédet finansowa-
nia, moze to zainspirowac organizacje do wyprébowa-
nia nowych strategii finansowania.

Budynki mogg by¢ publiczne lub prywatne i mogg by¢
wykorzystywane do celéw publicznych lub prywatnych.
Analiza i mapowanie mozliwosci finansowania w ra-
mach tego projektu koncentrowaty sie na finansowa-
nivu budynkéw publicznych, niezaleznie od sposobu ich
wykorzystania, a wiec obejmowaty one budynki admi-
nistracyjne, inne instytucje nieprywatne oraz niektére
budynki mieszkalne.

W ponizszej tabeli podsumowano rodzaje zrédet finan-
sowania:

Rodzaj zrédet

finansowania:

Charakterystyka

Przyktady

Publiczne

Analiza dostepnych publicznych Zré-
det finansowania i mechanizmoéw
finansowania projektéw inwestycyj-
nych w dziedzinie efektywnosci ener-
getycznej w budynkach publicznych.

Finansowanie unijne, finansowanie
przez panstwo, finansowanie przez
banki nalezqce do Skarbu Panstwa,
inne finansowanie publiczne.

Niepubliczne

Analiza dostepnych niepublicznych
zrédet finansowania i  mechani-
zméw finansowania projektéw in-
westycyjnych w dziedzinie efektyw-
nosci energetycznej w budynkach
uzywanych na potrzeby publiczne
w poszczegdlnych krajach uczestni-
czgcych w projekcie.

Prywatne zasoby podmiotéw go-
spodarczych, w tym biorgcych udziat
w projektach ESCO; oferty bankéw
komercyjnych dedykowane wytqcz-
nie takim przedsiebiorstwom.

Mieszane

Analiza dostepnych  mieszanych
(publicznych i niepublicznych) Zzrédet
finansowania i mechanizméw finan-
sowania projektéw inwestycyjnych
w dziedzinie efektywnosci energe-

tycznej w budynkach publicznych.

Publiczne zrédta finansowania

Krajowe dokumenty finansowania dla partneréw
projektu przedstawiajg mape mozliwosci finansowa-
nia z publicznych Zzrédet finansowania. Z mapowania
wynika, ze najczestszym zrédtem finansowania sg
kredyty z gminnych instytucji finansowych, w formie
zwyktych kredytéw inwestycyjnych lub specjalnych
kredytéw na ochrone $rodowiska/energie (np. Kom-
munekredit w Danii, Kommmuninvest w Szwecji czy
Kommunalbanken w Norwegii).

Bezzwrotne dotacje i pomoc na inwestycje w zakresie
efektywnosci energetycznej w gminach to znacznie bar-
dziej

powszechne w Polsce, Estonii i na totwie. W krajach
nordyckich takie finansowanie jest rzadsze; jesli jest do-
stepne, koncentruje sie na planowaniu inwestycji. Ocze-
kuje sie, ze gminy we wszystkich krajach regionu Morza
Battyckiego bedq miaty mniej mozliwosci uzyskania
dotacji na inwestycje w nadchodzqgcym okresie progra-
mowania UE, co jeszcze bardziej zwiekszy znaczenie
znalezienia alternatywnych Zrédet finansowania dla
wszystkich panstw cztonkowskich.

Prywatne zrédta finansowania
Finansowanie prywatne jest nadal rzadkoscig

w przypadku organizacji publicznych i bardzo trud-
no jest sektorowi ustug publicznych ubiega¢ sie o
preferencyjne finansowanie inwestycji z miedzyna-
rodowych niepublicznych Zrédet finansowania. Taka
oferta jest prawie nieobecna na rynku. Potencjat in-
nowacyjnych form partnerstwa prywatno-publiczne-
go w zakresie inwestycji w efektywnos¢ energetyczng
jest jednak duzy.

Jednostki budzetowe borykajg sie z czestymi ogranicze-
niami finansowymi, statym przymusem wtadz samorzg-
dowych do poszukiwania oszczednosci, niekwestionowang
potrzebg poprawy efektywnosci energetycznej oraz bra-
kiem wystarczajgco wykwalifikowanej i doswiadczonej ka-
drytechnicznejumozliwiajqcej sprawne i skuteczne przygo-
towanie, a nastepnie realizacje inwestycji energetycznych.
Jednq z mozliwosci jest dla nich préba finansowania inwe-
stycji w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, po-
dobnie jak w przypadku spétek ESCO, w formule pozwa-
lajgcej na sfinansowanie danej inwestycji modernizacyjnej

z przysztych oszczednosci kosztow energii.
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Mozliwosci finansowania dla instytucji zarzqgdzajgcych

Organizacje publiczne mogqg dziataé jako instytucje zarzqdzajgce funduszami UE i innymi funduszami krajowymi.
Niezaleznie od tego, czy program jest skierowany do organizacji publicznych czy prywatnych, mozliwoséci finanso-
wania mogq by¢ przeznaczone na inwestycje w efektywnoéé energetyczng. Pomoc dla MSP na inwestycje w ener-
gooszczedne rozwigzania moze byé przyznawana zgodnie z rozporzgdzeniami Komisji UE nr 651/2014 i 1407/2013,
ale istnieje potrzeba lepszego okreslenia kwalifikujgcych sie rodzajéow érodkéw. Z tego powodu opracowalismy
odpowiednie wytyczne wraz z wdrozeniem programu ramowego dotyczgcego efektywnosci energetycznej MSP
w Szwecji.

Wyniki testow i zalecenia

W ramach projektu wspieraliémy zarzgdcédw nieruchomosci sktadajgcych wnioski w ramach nowych zrédet, z kto-
rych nigdy wczeséniej nie korzystali. Eksperyment ten zakoriczyt sie sukcesem: wyraznie widaé byto, ze zaréwno po-
trzebowali, jak i docenili oni wsparcie w wypetnianiu wnioskéw. Pomagalismy im réowniez dzieli¢ sie doswiadczenia-
mi z innymi zarzgdcami nieruchomosci. Zaowocowato to kilkoma nowymi inwestycjami, ktére w przeciwnym razie
nie zostatyby zrealizowane ze wzgledu na brak zaréwno kapitatu, jak i umiejetnosci w zakresie pisania wnioskdow.

Z naszego doswiadczenia jasno wynika, ze grupa docelowa potrzebuje zaréwno szkolenia z zakresu zrédet finan-
sowania, jak i wskazéwek, jak ubiegac sie o finansowanie. Do tego celu mogq stuzy¢ warsztaty, podczas ktérych
zarzgdcy nieruchomosci prezentujq swoje do$wiadczenia i najlepsze praktyki, a takze wymieniq sie pomystami.

(] [ ] [ ] (] [ ]
tqgczenie z innymi narzedziami
Zewnetrzne finansowanie i dotacje odgrywajg wazng role w projektach zwiqgzanych z efektywnoscig energetyczng
ze wzgledu na stosunkowo wysokie koszty. Narzedzie to poszerza wiedze na temat réznych zrédet finansowania
na szczeblu unijnym i krajowym. Jest to narzedzie wspomagajgce i moze by¢ uzywane razem ze wszystkimi innymi
narzedziami. W niektérych przypadkach finansowanie zewnetrzne pomaga w kontynuacji projektéw w zakresie
efektywnoséci energetycznej, np. EPC, MSC, a czasami konieczne jest zastosowanie modeli EPC, MSC, prosumpcji
itp. w celu uzyskania finansowania.

Dzieki wytwarzaniu energii i zwracaniu jej nadwyzek do sieci lub innych
odbiorcéw energii, prosumpcja pomaga obnizy¢ rachunki za energie
elektrycznqg i stad sie bardziej przyjaznym $rodowisku. Przed podjeciem
decyzji o zostaniu prosumentem nalezy przeanalizowad obecng sytu-
acje pod kgtem ustawodawstwa, przepiséw i mechanizmdw wsparcia
w swoim kraju. Istniejgce narzedzia, w tym narzedzie EFECT4buildings
dla prosumentéw, mogg pomadc w obliczeniu rentownosci projektu.
Decydujqgc sie na zostanie prosumentem, nalezy postepowadé zgodnie
z istniejgcymi wytycznymi i instrukcjami dotyczgcymi wdrozenia wy-
branego systemu PV.




FINANSOWANIE INWESTYCJI ENERGETYCZNYCH
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NARZEDZIA

Mozliwosci finansowania

Mozliwosci finansowania w Polsce (w jezyku polskim)
Mozliwosci finansowania w Finlandii (w jezyku fin-
skim)

4. Mozliwosci finansowania w Szwecji (w jezyku
szwedzkim)

wn =

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/funding
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UMOWY
O POPRAWE EFEKTYWNOSCI
ENERGETYCZNEJ

Umowy o poprawe efektywnosci energetycznej (EPC) sa sprawdzonym i skutecz-
nym narzedziem, ktére pomaga wtascicielom budynkdéw osiggad cele energetyczne
i klimatyczne szybciej niz w przypadku tradycyjnego wdrazania srodkéw oszczed-
nosci energii. Nadal istnieje mozliwos$¢ szerszego wykorzystania EPC w celu osia-
gniecia niezrealizowanego potencjatu oszczednosci w sektorze publicznym. W celu
promowania korzystania z EPC, niniejszy przewodnik wprowadza ulepszony model
wdrazania oparty na obecnej sytuacji rynkowej i doswiadczeniach w Danii, Szwecji,
Finlandii, Norwegii, Polsce, Estonii, na totwie i Litwie. Gtdbwnym aspektem nowosci
jest partnerstwo oparte na umowie w fazie analizy projektéw EPC.

Niniejszy przewodnik zawiera opis zaadaptowanych dokumentédw przetargowych
proponujacych nowe kryteria wyboru, lepiej dostosowane do celéw wtascicieli bu-
dynkéw publicznych, a takze wzory umodw, prezentacje EPC oraz przewodnik do-
tyczace rozpoczecia projektu EPC - wszystko to zebrane w konkretnym zestawie
narzedzi EPC.

Zrozumienie problemu

EPC jest modelem wdrazania srodkéw efektywnosci energetycznej (EE) o gwarantowanych wynikach w budynkach
publicznych i prywatnych. W projektach EPC, oszczednosci energii sq wykorzystywane do pokrycia kosztéw inwe-
stycyjnych. W zwigzku z tym zaréwno ryzyko techniczne, jak i finansowe jest przekazywane spdtce ustug energe-
tycznych (ESCO), zwanemu réwniez dostawcqg EPC. EPC jest wykorzystywana do wdrazania duzej liczby srodkdéw

EE w kréotkim okresie czasu. Ich lepsze wdrozenie pomoze osiqgnqc¢ cele w zakresie klimatu i energii w szybszym
tempie i predkosci w poréwnaniu z wykorzystaniem wewnetrznych zasobdéw publicznych.




Wdrozenie w czterech etapach:

Etap O: Etap wprowadzenia i oferta przetargowa
Etap 1: Etap analiz energetycznych i rozwoju projektu
Etap 2: Etap wdrozenia i budowy

Etap 3: Etap oszczednosci energetycznych i gwarancji

Ten ostatni odréznia projekty EPC od innych typowych projektéw ,pod klucz", poniewaz EPC obejmuje gwaranto-
wane oszczednoséci przez uzgodniongq liczbe lat po wdrozeniu wszystkich srodkéw efektywnosci energetyczne;j.

Umowa - etap 1; Umowa - etap 2i etap 3;
przeprowadzenie analiz wdrozenie i gwarancja
energetycznych oszczednosci

0. 1. 3.
Rozpoczecie, Energia Gwarancja

oferta analizy oszczednosci
przetargowa

Pomoc moderatora/ Przedstawienie $rod- Wdrozone uzgodnione Wspbtpraca miedzy
eksperta ds. EPC: dobdr kéw EE i sporzadzenie srodki EE jako przedsie- wtascicielem budynku
budynkow, ustalenie sprawozdania z realizacji wziecie ,pod klucz" a ESCO w celu zapew-
zatozen bazowych, przy- projektu nienia EE
gotowanie oferty prze- obstuga i dokumento-
targowej wanie gwarantowanych
oszczednosci

WYKRES 2. ETAPY PROJEKTU EPC

W ciggu ostatnich 10-15 lat model EPC byt testowany w wielu krajach UE i w krajach nordyckich. Koncepcja ta zo-
stata wdrozona w wielu budynkach uzytecznoséci publicznej na rozwijajgcym sie polskim rynku EPC, ale nadal jest
mato znana w Estonii, na kotwie i Litwie.

W kilku badaniach, np. w sprawozdaniu rynkowym Nordyckiej Rady Ministréw, stwierdzono, ze EPC jest korzystna
dla wtascicieli budynkéw, ale nadal istnieje duzy potencjat oszczednoséci i mozliwosci dalszego rozwoju. Najczestszy-
mi barierami wzrostu sq ztozonos$¢ koncepcji, ,trudny"” proces udzielania zamdwien, brak wiedzy, brak przyktadéw
dobrych praktyk i udokumentowanych wynikéw, brak zaufania i aktywni moderatorzy.

Aby osiqgng¢ cele w zakresie klimatu i energii, nalezy zwiekszyé wykorzystanie EPO w sektorze budowlanym, ponie-

waz model ten zostat opracowany z mysélg o osiggnieciu tych celéw w wiekszym tempie i predkosci niz wiele innych
narzedzii instrumentéw stuzgcych efektywnosci energetyczne;j.
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Rozwiqgzanie

EFFECT4buildings opracowat ulepszony model wdra-
zania EPC w oparciu o do$wiadczenia z projektéw EPC
i sprawozdan rynkowych wymienionych w odniesieniach.
Mimo ze kraje partnerskie wdrozyty ten model na nieco
inne sposoby (np. pod wzgledem struktury finansowej
i podstawy kontraktowej), jego realizacja jest w duzym
stopniu poréwnywalna.

Do oczywistych i najczesciej spotykanych sukceséw na-
lezg oszczednosci w zuzyciu energii, redukcja emisji CO,
(érednio 18-50% redukcji w budynkach uzytecznosci
publicznej), modernizacja norm technicznych w budow-
nictwie oraz przydzielanie srodkéw w oparciu o zaosz-
czedzong energie innym obszarom publicznym. Projekty
EPC zmniejszajg budzety utrzymania i zabezpieczajq
inwestycje, a gwarancja jest szczegdlnie wazna dla pod-
miotéw o ograniczonym budzecie.

Wiele projektéw EPC miato wspdlne wyzwania. Nie ma
wyznaczonych ram prawnych dla EPC w krajach partner-
skich, dlatego tez oczekiwania wobec projektu mogq sie
bardzo rézni¢ w zaleznosci od kraju. Rozpoczecie nowych
projektéw EPC utrudnia brak wiedzy, ztozono$¢ mode-
lu i jego zamodwien, brak zaufania do modelu, a takze
brak mediatoréw. Inne wyzwania wynikajqg ze zbyt ma-
tego nacisku w fazie poczgtkowej (Etap O) na tworzenie
wtasnosci, a tym samym na ,zakotwiczenie" projektu w
organizacji, oraz z niewystarczajqcej wspdtpracy na Eta-
pie 1 pomiedzy wtascicielem budynku a ESCO. Z punktu
widzenia ESCO wadliwe i nieprawidtowe dane bazowe,
w tym btedy w danych dotyczgcych energii i warunkéw
eksploatacji, stwarzajg wysokie ryzyko. Wiele z tych wy-
zwan jest mniej powszechnych w Danii.

Rozwigzanie to oferuje ulepszony sposdéb wdrazania mo-
delu EPC, ktéry zapewnia udane wdrozenie przysztych
projektéw EPC, dzieki nastepujgcym udoskonaleniom:

« przeznaczenie przez wiasciciela budynku wystar-
czajqgcej iloéci czasu na opracowanie i kontynuacje
projektu EPC;

. poprawa porozumienia o wspdtpracy i/lub umowy
partnerskiej pomiedzy wtascicielem budynku a do-
stawcqg EPC, co jest szczegdlnie wazne na etapie
analizy;

« wyréwnywanie réznic w wiedzy miedzy klientem
a dostawcq poprzez sprowadzenie jednego lub kil-
ku odpowiednich ekspertéw, np. wykwalifikowanego
moderatora EPC;

+ rozwazenie mozliwosci obnizenia kosztéw transak-
cyjnych;

«  poprawa wyliczonych gwarancji oferentdw;

« udoskonalenie wzoréw dokumentéw przetargowych
i umownych; oraz

«  przeprowadzenie analizy oceny ryzyka.

Ulepszony model wdrazania EPC

Wiekszos$¢ proponowanych usprawnien koncentruje sie
na dwéch pierwszych fazach procesu EPC, fazie rozru-
chu i przetargu (Etap O) oraz fazie analiz energetycz-
nych i rozwoju projektu (Etap 1). Wynika to z faktu, ze
te dwa etapy majq decydujgce znaczenie dla wyboréw
i decyzji, ktére stanowiq podstawe niepowodzenia lub
sukcesu wdrozenia (Etap 2) i gwarancji (Etap 3).
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Etap O - Faza wprowadzenia i oferta przetargowa

W ramach ,zestawu narzedzi EPC", znajdujqcego sie w za-
tgcznikach, opracowano krétki przewodnik dla wtascicieli
budynkdéw dotyczqcy rozpoczecia projektu EPC oraz pre-
zentacje, ktéra pomoze wprowadzi¢ EPC do wtasnej or-
ganizacji. Zestaw narzedzi zawiera réwniez wzory doku-
mentdéw przetargowych i zwigzanych z nimi zatgcznikow
do ogtoszenia przetargu EPC. W oparciu o nasze ustalenia
wprowadzono nowe elementy w celu zapewnienia uczci-
wej rownowagi pomiedzy klientem a dostawcqg EPC.

Podsumowujqc, podkresla sie, ze wtasciciele budynkdéw
muszq zdoby¢ gtebokqg wiedze na temat zasobdéw bu-
dowlanych oraz okreéli¢ cele projektu w Etapie 0. Wta-
Sciciel budynku musi przeznaczy¢ s$rodki na realizacje
projektu i wazne jest, aby istniato poczucie odpowie-
dzialnosci za niego, zaréwno z administracyjnego, jak
i politycznego punktu widzenia. Po osiggnieciu tego celu
mozna rozpoczgé poszukiwania wtasciwego dostawcy
EPC. Na tym etapie zaleca sie, aby wtasciciel budynku
zwrécit sie o pomoc do moderatora EPC, osoby posiada-
jagcej wiedze na temat proceséw EPC i interakcji.

Zalecany proces zakupu rozpoczyna sie od wstepnej
kwalifikacji 3-5 dostawcow EPC/ESCO, gdzie wsréd
wymogoéw kwalifikacyjnych znajdujqg sie umiejetnosci
wdrozenia i odpowiednie dos$wiadczenie. Kwalifikujg-
cy sie dostawcy konkurujg nastepnie poprzez dostar-
czenie propozycji zawierajqcej analize efektywnosci
energetycznej 1-3 reprezentatywnych przyktadowych
budynkéw w ramach prac nad propozycjq. Analizy sq
przygotowywane przy uzyciu tego samego szablonu bi-
lansu energetycznego, w ktérym podsumowuje sie $rod-
ki, inwestycje i oszczednosci. Catkowita wartos¢ biezqca
netto tych srodkéw oraz koszty Etapu 3 stanowiq dwa z
kilku kryteriéw udzielenia zamdwienia. Inne sugerowane
kryteria udzielenia zamdwienia, oprécz ceny, to: jakosé
techniczna urzqdzen i instalacji, procent doptaty, opis
zrozumienia projektu i procesu wspdtpracy. Odpowiedzi
dostawcéw EPC na te kryteria bedq stanowity podsta-
we do pdzniejszych petnych analiz i opisu srodkéw. Kry-
teria przyznawania nagréd muszq by¢é wazone zgodnie
z celami i oczekiwaniami klienta w stosunku do projektu.

Jedli ogdélnym celem wtadcicieli budynkéw jest uzupet-
nienie brakédw w zakresie utrzymania i uwzglednienie
dziatan remontowych, nie nalezy przypisaé¢ najwyzszej
wagi cenie.

Etap 1- Faza analizy w oparciu o umowe o partnerstwie

W nowym modelu wdrazania, Etap 1 opiera sie na wspdt-
pracy opartej na umowie w ramach umowy o partner-
stwie. W etapie 1 é$rodki, ktére majg zosta¢ wdrozone w
Etapie 2, opierajqg sie na zasadzie ,otwartej ksiegi", w kto-
rej $srodki znajdujg sie we wspdtpracy zaréwno w zakresie
wyboru funkgcji, jak i gospodarki. W umowie partnerskiej
ustugi i dostawy obu stron sg uzgodnione umownie, co
ma na celu stworzenie porozumienia i zaufania miedzy
stronami. Efektem etapu 1 jest jednolity plan wstepny,
w tym sprawozdanie z rozwoju projektu, podsumowujq-
ce wszystkie uzgodnione $rodki. Po zakonczeniu projektu
wstepnego i zatwierdzeniu go przez klienta, dostawca
otrzymuje uzgodniong optate za Etap 1.



UMOWY O POPRAWE EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

ANCHORING

ROZPOCZECIE

Inicjacja Gromadzenie danych
i badanie b h
mozliwosci azowyc
Prace budowlane DECYZJA
Oferty ETAP 1

ANALIZY * WSPOLPRACA
PARTNERSKA
Wspédtpraca nad

opracowaniem projektu

Uzgodniony pakiet

$rodkéw

ETAP 2

WDROZENIE

Przedsiewziecie
Jpod klucz"

ETAP 3

GWARANCJA

2-6 miesiecy 3-6 miesiecy 6-10 miesiecy 18-24 miesiecy 5,10, 15 lat

WYKRES 3. PROJEKT EPC Z PARTNERSTWEM UMOWNYM W ETAPIE 1.

Umowa o wspétpracy partnerskiej obejmuje
Umowa o wspdtpracy partnerskiej obejmuje

cele i postawy na etapie analizy;

organizacja projektu;

prace, proces i realizacja oraz wyniki; oraz

prawa do korzystania z materiatéw i dokumentacji projektu.
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Efektem koricowym etapu 1 jest plan rozwoju projektu z dziataniami uzgodnionymi przez strony. Srodki te zostang
wdrozone jako przedsiewziecie ,pod klucz" w Etapie 2 (wdrozenie) i Etapie 3 (gwarancja). (Norweski oficjalny stan-
dard dla projektow EPC, NS6430, istnieje i moze by¢ uzyteczny réwniez dla innych krajéw — zwtaszcza dla Etapéw
2i 3 projektéw EPC).

Doswiadczenia zdobyte w trakcie
przeprowadzania testow i zalecenia

EPC z partnerstwem opartym na umowie w Etapie 1 niekoniecznie jest najlepszg metodg wdrozenia dla wszyst-
kich gmin i wtascicieli budynkéw. Czasami, tradycyjna EPC bedzie lepszq alternatywq, zwtaszcza jesli skorzysta sie
z ulepszonych szablondéw i weZzmie sie pod uwage ostatnie zauwazalne doswiadczenia.

Partnerstwo oparte na umowie moze wymagadé wiecej czasu na spotkania w Etapie 1niz tradycyjna EPC, ale takze
wiekszej wiedzy fachowej w zakresie opracowywania umow, efektywnosci energetycznej i kwestii technicznych.
Etap 1 projektu partnerskiego wymaga od klienta wykonania tej samej pracy, ktéra jest wykonywana podczas eta-
pu O udanego tradycyjnego projektu EPC, wiec oba wdrozenia zajmujq w rzeczywistosci podobngq ilo$¢ czasu. Nowe
wzory, dostosowane do partnerstw opartych na umowach, musiatyby jednak zostaé zmodyfikowane, aby mogty
by¢ stosowane w tradycyjnej europejskiej konwencji o ochronie praw cztowieka.

({074 Jolovd{ed|

Wariant 1 Wariant 2

ANALIZY * INTERAKCJA ANALIZY PROWADZONE
PRZEZ ESCO

NEGOCJACJE

ETAP 2

WDROZENIE

ETAP3

GWARANCJA

WYKRES 4. DWA MODELE WDROZENIA DLA EPC




Wykres 3 pokazuje dwie mozliwe $ciezki modelu wdrozeniowego: Wariant 1 uwzglednia partnerstwo na Etapie 1
(nowy model wdrozenia), a wariant 2 pokazuje bardziej tradycyjny model wdrozenia w Etapie 1. Ten ostatni dzieli
Etap 1 na dwa etapy.

Rezultatem projektu jest (i) opis zmienionego modelu wdrozenia; oraz (ii) zmienione szablony, zebrane w material-
nym zestawie narzedzi EPC (zob. zatqczniki), ktére mogq byé wykorzystywane przez wtascicieli budynkéw publicz-
nych od poczqgtku (faza rozruchu) projektu EPC do jego wdrozenia. Celem jest, aby nowo opracowane szablony byty
uzywane przez wszystkich klientéw/ wtascicieli budynkéw EPC, niezaleznie od wyboru partnerstwa w Etapie 1.

Dokumenty te, cho¢ rozbudowane, sq szablonami i przyktadami. Dlatego tez muszq one by¢ dostosowane do kaz-
dego projektu tak, aby odzwierciedlaty cele i oczekiwania klienta. Powinny one by¢ réwniez dostosowane do kra-
jowych przepiséw ustawowych i wykonawczych oraz zweryfikowane przez krajowego radce prawnego/prawnika
w kazdym kraju.

Zasady EPC o gwarantowanej wydajnosci energetycznej mogqg by¢ réowniez stosowane w umowach konserwacyj-
nych. W tym celu w ramach projektu opracowano szablony umdéw o utrzymanie efektywnosci energetyczne;.

o o o o o
tqgczenie z innymi narzedziami
Umowy o poprawe efektywnosci energetycznej (EPC) sq jednym z najczesciej stosowanych i sprawdzonych instru-
mentdéw wdrazania efektywnosci energetycznej. Narzedzie EPC wspdtpracuje z kalkulacjami finansowymi i moni-
toringiem energetycznym, co jest jednym z rozwiqzan technologicznych przedstawionych w projekcie EFFECT4buil-
ding. Obliczenia finansowe, tqczenie w pakiety, przekonywanie decydentéw i finansowanie sq wykorzystywane jako
czes¢ EPC. Czescig umowy EPC mogg by¢ réwniez umowy zielonego najmu i prosumpcja. Technologiczne systemy
monitorowania sq niezbedne do pomiaru poczynionych oszczednosci, co pokazuje, ze EPC sq w duzej mierze zinte-
growane z innymi narzedziami i instrumentami.

=h Umowy o poprawe efektywnosci energetycznej (EPC) sq sprawdzonym
— i skutecznym narzedziem, ktére pomaga wtascicielom budynkdéw osig-
— 7 gnq¢ ich cele energetyczne i klimatyczne szybciej niz w przypadku trady-

# cyjnego wdrazania $rodkéw oszczednosci energii.

Osiqgniecie naszych celéw energetycznych i klimatycznych w sposéb
szybki i efektywny powinno by¢ nadrzednym celem publicznym w dzisiej-
szej sytuacji klimatycznej. Jednak niechetnie widziane wyniki pokazujq,
ze wielu wtascicieli budynkéw publicznych niechetnie wdraza model EPC
pomimo duzego udokumentowanego potencjatu oszczednosci i wcze-
$niejszych sukceséw z modelem EPC.

Zwiegkszenie wykorzystania EPC wymaga wysitkéw w celu wprowa-
dzenia jej wérdd wiascicieli budynkdéw, pogtebienia ich wiedzy na temat
EPC, a tym samym zwiekszenia ich zainteresowania i zaufania do mo-
delu. Wzywa on do potozenia nacisku na rozpowszechnianie istotnych
informacji na temat potencjatu oszczednos$ciowego istniejgcych zaso-
béw budowlanych, wiedzy na temat réznych modeli wdrazania oraz ich
zalet i wad, a takze nowych dostepnych obecnie narzedzi i instrumen-
téw. W tym celu opracowano niniejszy przewodnik EPC oraz nowy ze-
staw narzedzi EPC..
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UMOWY
WIELOUSELUGOWE

W ramach zawierania uméw wieloustugowych (ang. Multi Service Contracting (MSC))
wtasciciel budynku przyjmuje holistyczne podejsécie do procesu renowacji, dodajac
wartos$é do planowania i kontraktowania poprzez uwzglednienie parametréw takich
jak klimat wewnetrzny, konserwacja i zarzadzanie eksploatacja w renowacji energe-
tycznej. Dostawca MSC, zaangazowany na wczesnym etapie ksztattowania projektu
wspdlnie z wtascicielem budynku, moze wzigé na siebie odpowiedzialno$é za parame-
try eksploatacyjne.

Koncepcja MSC pomaga réwniez okresli¢ kluczowe wskazniki wydajnosci oraz meto-
dy monitorowania i oceny tej wydajnosci, podnoszac tym samym jakos$¢ swiadczonych
ustug wewnetrznych lub zewnetrznych.

Budynki sq kluczem do poprawy efektywnosci energetycznej i zwiekszenia dekarbonizacji. Inne czynniki motywujqce
do racjonalizacji zuzycia energii obejmujq poprawe klimatu w pomieszczeniach oraz stan utrzymania i eksploatacji.
Holistyczne podejscie do renowacji energetycznej zapewnia réwniez najlepszg ogdlng gospodarke, poniewaz koszt
krancowy jednoczesnej poprawy kilku parametréw jest bardzo niski.

Efektywnos$¢ energetyczna pokrywa juz znacznq czeéé kosztéw ulepszen w zakresie klimatu wewnetrznego i kon-
serwacji, tym samym niemalze wyréwnujgc koszty poczgtkowe i transakcyjne. Ponadto efektywna konserwacja
i eksploatacja majq kluczowe znaczenie dla osiggniecia efektywnosci energetycznej budynku.
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Takie holistyczne podejscie zalezy od struktur organiza-
cyjnych i budzetowych. Niektére zainteresowane strony
z sektora publicznego do$wiadczyty, ze zadania renowa-
cyjne, w tym klimat wewnetrzny i zarzgdzanie obiektem,
dzielq sie na kilka dziatan, z ktérych kazde ma swéj indy-
widualny budzet. Tak wiec, przynajmniej z perspektywy
finansowej, podejscie holistyczne przestaje by¢ prawdzi-
wie holistyczne, dodatkowo komplikujqc proces poprzez
wymazanie rél i obowiqgzkdw, a nie promowanie wspdt-
pracy miedzy réznymi jednostkami w gminie.

Obecnie budynki sq poddawane renowacji w okreslonym
celu i z oczekiwang wydajnoséciq, ale $redni proces reno-
wagcji nie jest ani monitorowany, ani oceniany, ani tez nie
monitoruje sie jego wydajnosci.

Sytuacja ta wymaga ogdlnego ponownego zdefinio-
wania i okresélenia na nowo obecnie realizowanych pro-

(] [

Rozwigzanie

Jednym z podejsé wtasciciela budynku do osiggnie-
cia takiego holistycznego spojrzenia jest rozpoczecie
wspotpracy z konstruktorem od weczesnych etapdw pro-
jektu i kontynuowanie tej wspdtpracy az do fazy eksplo-
atacji. Daje to budowniczemu mozliwo$é uzupetnienia
wtasciciela budynku o niezbedne zasoby i kompetencje,
potrzebne do podejmowania dobrych decyzji w catym
procesie renowagji.

Takie catosciowe podejscie uwalnia ogromny poten-
cjat w zakresie poprawy projektéw renowacyjnych pod
wzgledem optymalnej wielowymiarowej wydajnosci bu-
dynkéw. Aby jednak w petni wykorzystaé ten potencjat,
zaréwno wtasciciel budynku, jak i jego konstruktor mu-
szg wspdtpracowaé od samego poczgtku do korica pro-
jektu renowacji, nie tracqc z oczu wszystkich istotnych
cech wewnetrznych inwestycji.

W umowie o $wiadczenie wielu ustug (MSC) wtasciciel
budynku podpisuje umowe z konstruktorem — zwanym
dalej dostawcg MSC. Kontrakt koncentruje sie na wigk-
szej liczbie parametréw niz tylko energia, w tym na kli-
macie wewnetrznym, zmniejszaniu zalegtosci w konser-
wagcji i zarzgdzaniu obiektem. Umowa zmusza réwniez
obie strony

jektéw, aby zapobiec sytuacji, w ktérej zainteresowane
podmioty publiczne odczuwajg dodatkowe niepotrzeb-
ne koszty spowodowane zle zaprojektowanymi lub Zle
zrealizowanymi procesami renowacji budynkéw. Do
najbardziej ztozonych zadan zwigzanych z renowacjq
nalezy przewidywanie, planowanie i utrzymywanie wy-
dajnosci energetycznej i klimatu wewnetrznego w ist-
niejgcym budynku, ktéry jest w uzyciu. Zalezy to jednak
od posiadania odpowiedniej wiedzy na temat dziata-
nia, instalacji i uzytkowania budynku. Wiedza, ktéra
jest trudna do zaplanowania i doktadnego utrzymania
w czasie.

Powyzsza dyskusja wyraznie pokazuje, ze istnieje po-
trzeba nowego podejscia do pomocy wtascicielom bu-
dynkéw w planowaniu, kontraktowaniu, monitorowaniu
i ewaluacji ich projektdédw z holistycznego punktu widze-
nia, w celu zmaksymalizowania wartosci ich inwestycji.

do monitorowania wykonania budynkdéw po ich reno-
wagcji. Przedtuzenie fazy planowania i zaangazowanie
dostawcy MSC od samego poczgtku projektu zwieksza
szanse, ze remont spetni oczekiwania wtascicieli budyn-
ku, dzieki wsparciu dostawcy zasobami i kompetencja-
mi oraz przejeciu przez niego odpowiedzialnosci za re-
alizacje projektu.

Aby zrozumie¢ model MSC, nalezy zauwazy¢, ze osta-
teczny projekt umowy zalezy od celu i zatozen projektu,
poniewaz rézne rodzaje ustug wymagajg réznych ro-
dzajéw rozwigzan.

Model ten, ukierunkowany na projekty obejmujgce re-
nowacje i modernizacje wiekszego portfela budynkéw
w istniejgcych budynkach, wywodzi sie z umdw o po-
prawe efektywnosci energetycznej (EPC) i partnerstw
strategicznych, opierajgc sie na doswiadczeniach z tych
dwdch modeli. Chociaz model ten zostat opracowany w
oparciu o dunskie przepisy i praktyke, oferuje on ogdl-
ne ramy dla kontraktowania wielu ustug. W przypadku
realizacji w ramach projektu musi on by¢ dostosowany
zaréwno do zakresu projektu, jak i do krajowych przepi-
séw i praktyki.

> >
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Model ogdlny sktada sie z czterech podstawowych faz
i obejmuje kilka réznych umow.

W Etapie O, wtasciciel budynku okresla wizje, cel i gtéw-
ne cele projektu, ktére bedq stanowity podstawe do za-
projektowania zakresu projektu. Dostawca MSC, skta-
dajgcy sie z petnego zespotu dostawczego, ktéry jest
w stanie wykona¢ caty projekt, znajduje sie w procesie
zamodwien publicznych.

Umowa ramowa podpisana z dostawcg MSC obejmu-
je wszystkie trzy kolejne fazy. Reguluje ona wzajemne
cele, formy wspdtpracy, aspekty finansowe, zachety
i srodki zaradcze. W oparciu o zasade otwartej ksiegi,
umowa zapewnia wtascicielowi budynku petny dostep
do wszystkich obliczen, rzeczywistych kosztéow itp. Je-
zeli warunki i cele uzgodnione w Etapie 1 nie zostaty
spetnione, wtasciciel budynku nie jest zobowigzany do
przejscia do Etapu 2 i podpisania umowy Etapu 2, co
stanowi silng zachete dla dostawcy MSC do wykonania
dobrej pracy w Etapie 1.

Wraz z umowg ramowdq obie strony podpisujq umowe
z konsultantem dla Etapu 1. Okreéla ona wymagania
dotyczqce stosowanych metod i catego procesu, takie
jak narzedzia do mapowania i obliczen.

Ramy i umowa z konsultantem mogq odnosi¢ sie do
jednego projektu lub do wielu projektéw, ktére bedq
realizowane we wspdtpracy pomiedzy wtascicielem bu-
dynku a dostawcg MSC. W tym ostatnim przypadku, za
kazdym razem, gdy w Etapie 1 uruchamiany jest nowy
projekt (np. projekt energetyczno-klimatyczny w pieciu
szkotach), strony podpisujg porozumienie z konsultan-
tem, dotyczqce tego konkretnego projektu. Dostawca
otrzymuje zaptate za przepracowane godziny, a dodat-
kowa umowa okreéla Activities [dziatania], Timeframe
[termin realizacji] oraz Resources [zasoby] (zwana dalej
umowg ATR).

W Etapie 1, zaréwno wtasciciel budynku, jak i dostawca
MSC scisle wspdtpracujg przy analizie zakresu projek-
tu, na podstawie ktérej majq podjgé decyzje o osta-
tecznej tresci projektu. Wigze sie to z rewizjq celdéw
i okredleniem programu pomiarowego opartego na
wiedzy zdobytej w podfazach Etapu 1. mapowanie i
analiza. W celu zmniejszenia ryzyka zwigzanego z nie-
oczekiwanymi kosztami i problemami w trakcie reali-
zacji projektu, dostawca analizuje istotne zagrozenia
techniczne, w tym substancje niebezpieczne i mozliwo-
éci konstrukcyjne.

Kiedy projekt przechodzi z Etapu 1 do Etapu 2, stro-
ny podpisujg umowe ,pod klucz", ktéra zawiera cene
uzgodnionq dla Etapu 2. W Etapie 2, projekt jest szcze-
gdétowo zaprojektowany, wykonany i uruchomiony do
eksploatacji przez dostawce MSC. Taka umowa ,pod
klucz" musi zawieraé jasne wymogi dotyczqgce przeka-
zania i oddania do eksploatacji2 wraz z testami wy-
dajnosci i inspekcjami (w Danii zwykle przeprowadza
sie inspekcje jedno- i piecioletnie). Dostawca musi usu-
nqg¢ wszystkie wady stwierdzone podczas przekazania
i kontroli.

Etap 3 jest istotna, jezeli umowa zawiera zobowigzania
umowne dotyczqgce realizacji po Etapie 2 lub jezeli obej-
muje ona ustugi w zakresie eksploatacji i konserwacji.

UMOWY WIELOUStUGOWE

Dtugos$¢ Etapu 3 musi by¢ dostosowana do projektu,
z uwzglednieniem przepiséw dotyczqcych zamodwien
publicznych.

Czym rézni sie MSC od EPC?

MSC opiera sie na tych samych podstawowych zasa-
dach co EPC. Model oparty na wczesnej wspdtpracy
z dostawcq, skupia sie na przysztej realizacji w sytu-
acji, w ktérej w momencie podpisania umowy wtasciciel
budynku nie wie, jakie prace bedg wykonywane i jakie
rozwiqzania techniczne bedq realizowane. Dlatego tez
MSC bedzie w duzej mierze przypominaé umowe o po-
prawe efektywnosci energetycznej (EPC) (wiecej na te-
mat EPC mozna znalez¢ w przewodniku EFFECT4buil-
dings w zakresie EPC).

Zaréwno EPC, jak i MSC wymagajq niezbednych kom-
petencji i doswiadczenia w modelach wspdtpracy, a oba
powodujq, ze wtasciciel budynku $cisle wspdtpracuje
z dostawcg. W obu modelach ostateczny projekt zalezy
od celu i zatozen konkretnego projektu i wymaga zwré-
cenia szczegdlnej uwagi na stworzenie wartosciowej
wspotpracy.

Pomimo tego podobienstwa, tradycyjne EPC i MSC réz-
nig sie od siebie, gtéwnie pod wzgledem nastepujgcych
aspektow:

+  MSC bierze pod uwage kilka parametréw, dlatego
tez prace nad ustanowieniem wynikajgcych z nich
ram i przygotowaniem zamowien sqg bardziej kom-
pleksowe, poniewaz nalezy uwzglednic cele i wiedze
techniczng w zakresie wiekszej liczby parametréw.

« W modelu ogdélnym dla MSC, Etap 1 nie jest oparta
na statej cenie i idzie dalej w rozwoju projektu przed
wejsciem do Etapu 2 niz EPC. W MSC wiecej pa-
rametréw moze mie¢ wptyw na ostateczny zakres
projektu, kluczowe wskazniki wydajnoséci, a w kon-
sekwencji na caty projekt. Dlatego tez model MSC
bardziej koncentruje sie na analizie i opracowaniu
ostatecznego zakresu oraz na zmniejszeniu ryzy-
ka dla wszystkich zaangazowanych stron, w tym
aspekcie przypominajgcym nieco partnerstwa stra-
tegiczne.

« W drugim etapie projektu MSC wtasciciel budyn-
ku powinien zapewni¢ w momencie przekazania,
ze spetnione sqg wymagania dotyczqce wtasciwosci
uzytkowych.

« W Etapie 3, w przeciwienstwie do EPC, MSC nie jest
oparty na gwarancji wydajnosci w zakresie parame-
tréw klimatu wewnetrznego, oszczednosci energii
lub innych parametréw w dtuzszym okresie czasu.
Zamiast tego ktadzie sie w nim nacisk na dziatania
nastepcze i ocene kluczowych wskaznikéw wydaj-
nosci, aby zwrécié uwage na utrzymanie efektéw
projektu. Umowa moze naktadaé na dostawce réz-
ne zobowigzania prawne w przypadku niespetnie-
nia oczekiwan dotyczgcych wykonania umowy, ale
moze réwniez wykorzystywaé pewne zachety, aby
pomadc unikngé takich sytuacji.

« MSC nie jest modelem finansowania. Niektére ele-
menty, takie jak oszczedno$é energii, mogqg byé
w nim zawarte w taki sam sposdb, jak w EPC lub
wspdlnym modelu oszczedzania.

+  MSC jest umowg ramowg, co oznacza, ze wtasciciel
budynku moze podzieli¢ portfel budynkéw na wie-
cej projektdw i plandw; projekty te bytyby nastepnie
realizowane czesciowo, w zaleznosci od dostepnych
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zasobdéw i innych okolicznosci. W ten sposdb wtasci-
ciel budynku moze wykorzystaé jedno zaméwienie
publiczne do realizacji wielu projektéw o réznych ce-
lach, co prawdopodobnie sprawi, ze bedzie czerpat
korzysci ze wspdtpracy z tym samym dostawcg przy
kilku projektach, zamiast rozpoczyna¢ kazdy z nich
od zera.

Zarzqgdzanie efektywnosciq

to zaréwno wizja jak i cele.

W MSC, we wszystkich etapach projektu, cele stano-
wiq podstawe do podejmowania decyzji, jak rowniez
projektowania i jakosci rozwiqgzan technicznych.

W zwigzku z tym wtasciciel budynku musi zainwe-
stowad czas i zaangazowaé kluczowe zaintereso-
wane strony, aby okresli¢ cel i cele oraz podzieli¢ cele
na podcele. Dla kazdego celu czgstkowego okreslajg
kluczowy wskaznik skutecznosci dziatania (KPI) oraz
kryteria jego akceptacji, wskazujgc, czy cel czgstko-
wy zostat osiggniety.

Zestaw tych celéw czgstkowych opisuje wskazniki
stosowane do oceny wynikéw, wraz z kryteriami ich
akceptacji reprezentujgcymi minimalne wyniki dla
osiggniecia celu.

Wizja i
przeznaczenie

Ocena
wynikéw

. KPI/SLA '

Poniewaz zamdwienia na wiele ustug obejmujg kilka
parametréw i powigzanych z nimi celéw czgstko-
wych, wazne jest, aby zapewni¢, ze nie ma miedzy
nimi konfliktu. Mozna tego dokonaé poprzez stwo-
rzenie obiektywnej hierarchii z celem, celami, podce-
lami i KPI.

Na przyktad osiggniecie oszczednosci energii i uzy-
skanie lepszego klimatu wewnetrznego moze wy-
wotaé konflikt, jesli ten ostatni cel mozna osiggngé
jedynie poprzez zwiekszenie zuzycia energii. W przy-
padku takich sprzecznych celéw wtasciciel budynku
musi okreéli¢ swoje priorytety w obiektywnej hierar-
chii.

Przejscie z jednego etapu do nastepnego wyma-

ga zmiany obiektywnej hierarchii i KPI, co powinno
by¢ dokonane przez obie strony, z uwzglednieniem
obecnej sytuacji i wiedzy zdobytej w poprzednich
etapach. Na przyktad etap wczesnego planowa-
nia moze dostarczy¢ nowej wiedzy na temat sta-
nu utrzymania budynku oraz mozliwosci poprawy

i oszczednoséci; wiedza ta, nieznana wczesdniej, moze
zostaé wykorzystana do ponownego zdefiniowania
bardziej precyzyjnych celéw w kolejnych etapach.

Wizja i
przeznaczenie

Ocena
wynikéw

l KPI/SLA '

WYKRES 2. ITERACYJNY PROCES W TRAKCIE TRWANIA PROJEKTU, W KTORYM WYKORZYSTUJE SIE WIEDZE ZDOBYTA
W KOLEJNYCH ETAPACH W CELU WYJASNIENIA | ZWERYFIKOWANIA WIZJ1, CELéW, KPI'I METODY OCENY PROJEKTU.
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Zarzqgdzanie efektywnosciq

to zaréwno wizja jak i cele.

Aby zapewni¢ monitorowanie wynikéw w trakcie catego
projektu, na etapie planowania nalezy opracowaé meto-
dy oceny dla kazdego KPI, na przyktad metody zatwier-
dzania, pomiaréw lub inne formy dokumentacji. W ta-
beli 1 przedstawiono przyktady KPI i odpowiadajgcych
im metod.

Podejscie to jest integralng czesciq zarzqdzania wydaj-
noscig, nie jest ono nowe: jest stosowane na przyktad
w certyfikacjach dotyczgcych zréwnowazonego roz-
woju jako DGNB. W modelu MSC zarzgdzanie wydaj-
nosciq nie obejmuje jednego celu, takiego jak trwatosé,
ale wszystkie ustugi, co czyni go gtéwnym narzedziem
zarzqgdzania w umowie i gtéwnym przewodnikiem przy
opracowywaniu tresci projektu i dziatan nastepczych
dotyczgcych wydajnosci.

Elementy MSC w tradycyjnym

projekcie renowacji

Niniejszy przewodnik opisuje strategiczny, ogdlny
model MSC. Jesli jednak wtasciciel budynku prowadzi
tradycyjny projekt renowacji, nie musi w petni trzymaé
sie tradycji: metodologia MSC oferuje wskazdéwki, jak
wzmocni¢ taki projekt.

Do przyktadéw takich dziatan mozna zaliczyé przypadki

wystgpienia:

« zmaksymalizuj szanse na spetnienie oczekiwan
swojej organizacji, bqdz konkretny w ksztattowaniu
celéw projektu i zadbaj o zréwnowazenie sprzecz-
nych ze sobg celéw. Konsultanci i konstruktorzy
powinni dotozy¢ wszelkich staran, aby zrozumieé te
oczekiwania.

«  By¢ gotowym do ponownego zdefiniowania celéw
w trakcie trwania projektu, gdy pojawi sie nowa
wiedza.

« Od samego poczgtku zastandw sie, jakie kluczo-
we wskazniki wydajnosci nalezy stosowad i jak je
oceniaé. Zdefiniowaé, kto bedzie odpowiedzialny za
ocene wynikdéw, ale réwniez konsekwencje niespet-
nienia oczekiwan.

UTRZYMANIE

ATMOSFERA WE

EKSPLOATACJA

Temperatura, ppm,

nieobecnosé z powo-

Poziom warunkdw,
poziom napraw awa-
ryjnych

Reklamacje, alarmy,
czas reakcji, awarie
instalacji

pomiaréw wewnetrz-

coroczne wywiady, re-
jestracja czasu pracy.

ENERGIA/KLIMAT
WNETRZACH
PRZYKLADOWE | MWh, emisja CO2,
Przeptyw, COP, alarmy | wilgotnosé, hatas,
KPI
du choroby
PRZYKLAD Monitorowanie energii | Monitorowanie
z budzetem wydajnosci,
METODY monitorowanie kluczo- | nych z czujnikdw,
WERYFIKACJI wych czynnikéw przez
. WST z alarmami.
WYNIKOW

Sredni poziom stanu,

obliczenie zmniejsze-

nia zalegtosci i budzet
na konserwacje awa-

ryjnq.

Alarmy w WST, sys-
tem helpdesk, liczba
zapytan i skarg od
uzytkownikdéw, po-
miar czasu reakgji.

TABELA 1. PRZYKEADOWE KPI | ODPOWIADAJACE IM METODY MONITOROWANIA | OCENY WYNIKOW.

Umowy o $wiadczenie wielu ustug (MSC) sq jak EPC, ale majq bardziej holistyczne podejscie. Opiera sie on na tej
samej podstawowej idei, ale uwzglednia wiecej parametréw niz tylko oszczednosé energii. Wszystkie inne narzedzia
mogq by¢ czesciq umowy wieloetapowej, albo wspieraé proces, stanowié cel, albo byé wykorzystane przy projekto-
waniu projektu. Narzedzie to dobrze wspdtpracuje z narzedziami wspomagajgcymi, takimi jak narzedzie wspoma-
gajqce proces przekonywania decydentéw do wspierania procesu i tqgczenia w pakiety. EPC lub kalkulacje finansowe

mogqg wspieraé finansowanie MSC.

> >
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Doswiadczenia zdobyte w trakcie przeprowadza-

nia testow i zalecenia

Multi service contracting to nowa koncepcja bazujg-
ca na doswiadczeniach i najlepszych praktykach EPC,
partnerstwach strategicznych i tradycyjnych metodach
realizacji projektéw renowacyjnych i konserwacyjnych.

Jak w przypadku kazdego projektu, zamdwienie na wie-
le ustug wymaga szczegdlnej wiedzy fachowej niezbed-
nej do przeprowadzenia procesu zamowien publicznych
i wspdtpracy z dostawcq. Wtasciciel budynku musi zor-
ganizowaé projekt etapami i w razie potrzeby uzupet-
ni¢ jego organizacje o konsultantéw zewnetrznych.
Szczegdtowa wiedza jest wymagana od samego po-
czagtku, zwtaszcza w zakresie projektowania wymagan
funkcjonalnych dla ustug (klimat wewnetrzny, energia,
uruchomienie, konserwacja itp.), warunkd4w umow i ram
wspotpracy.

Wazne jest, aby umowa wyraznie dzielita odpowiedzial-
nos$¢ i okreslata wymagania prawne dla dostawcy w celu
osiqgniecia celéw i KPI. Dostawca MSC moze wzig¢ na
siebie odpowiedzialno$¢ prawng jedynie za prace i cze-
éci, nad ktérymi ma petnqg kontrole, tak jak nad projek-
tem, ale nie za uzytkowanie i zachowanie budynku.

Dlatego tez model ogdlny nie moze zagwarantowadé wy-
nikdéw w Etapie 3, jezeli wyniki zalezqg od zachowania lub
nie mogq by¢ ocenione w sposdb obiektywny lub iloécio-
wy. Zamiast tego proponuje sie inne rodzaje zachet i za-
leca sie, aby umowa koncentrowata sie na zarzgdzaniu
wynikami w zakresie celéw technicznych i ilosciowych.
Z pewnosciq, aby wspdtpraca byta skuteczna, umowa
musi jasno opisywaé obowigzki, warunki umowy i role
obu zaangazowanych stron.

Model wymaga szczegdlnie Scistej wspdtpracy z do-
stawcqg MSC w fazie projektowania (Etap 1), dajgc
mu duzy wptyw na projekt i cele koncowe. Wtasciciel
budynku nie jest zobligowany do przejscia z tym kon-
kretnym dostawcq do Etapu 2, ale moze wybraé inne-
go, co stanowi $wietng motywacje dla dostawcy MSC
do dostarczenia atrakcyjnego projektu, ktéry spetnitby
oczekiwania w zakresie ceny, jakoséci i czasu. Co wiecej,
kiedy dostawca jest zaangazowany w formutowanie
KPI i kryteridw sukcesu, jest bardziej sktonny wzigé¢ od-
powiedzialnos¢ za wyniki.

Wséréd gtéwnych barier we wdrazaniu koncepcji wielo-
ustugowej dwa kluczowe to brak czasu, ktéry utrudnia
dogtebng prace nad ksztattem zarédwno umowy, jak
i samego projektu, oraz brak wiedzy na temat korzy-
éci, jakie moze przynies¢ $ledzenie i ocena wynikéw. To
ostatnie skorelowane jest z dtugg tradycjg projektéw
budowlanych, ktérych ani wykonanie, ani jego kontynu-
acja w kolejnych etapach nie zyskuje duzej uwagi.

Nadmiernie lekcewazone w trakcie realizacji projektu,
dziatania nastepcze dotyczqce wynikdw pozostawia sie
czesto kierownictwu obiektu - ale rzadko sqg one reali-
zowane. Co wiecej, tradycyjne umowy nie naktadajg na
dostawce zadnych konkretnych zobowigzan i wymogdw
dotyczqgcych realizacji, ani w trakcie realizacji projektu,
ani po jej zakonczeniu. MSC zostato stworzone miedzy
innymi po to, by przetama¢ te tradycje i, miejmy na-
dzieje, rozpoczgé nowq. Uczyni to poprzez wzbogace-
nie umow i odpowiadajgcych im projektédw, narzucenie
dostawcom odpowiednich dziatan w celu zapewnienia,
ze nalezy zwréci¢ niezbedng uwage na monitorowanie
i ocene wynikdéw.

Kontraktowanie wieloustugowe wykorzystuje istote EPC, tj. wspdtprace z pro-
fesjonalnym dostawcgq, ksztattowanie jasnych celéw i koncentracje na oczeki-
wanej wydajnosci. Ale umozliwia to réwniez wtqczenie do umowy innych waz-
nych ustug, ktére pomagajq zwiekszyé efektywnosé energetyczng, zadowoli¢
uzytkownikéw i zoptymalizowaé eksploatacje budynku. Model zapewnia cato-

$ciowy obraz dzieki ocenie wskaznikéw wydajnosci dla kazdej ustugi i podzia-
towi odpowiedzialnosci za wydajnos$¢ pomiedzy stronami.




Model EPC uzywany w Danii, w jezyku dunskim:
https://sparenerqgi.dk/offentlig/bygninger/esco

. Definicja strategicznych wspdtpracy partnerskich zgodna z tqg wskazang w przewodni-
ku dotyczqgcym MSC:
https:/www.designingbuildings.co.uk/wiki/Partnering in_construction

. Narzedzia i umowa w zakresie strategicznej wspdtpracy partnerskiej w jezyku szwedz-
kim:

https://www.byggherre.se/library/2421/tillaempningsfoereskrift-partnering
-abt-180322.pdf

. Narzedzia i umowa w zakresie strategicznej wspdtpracy partnerskiej w jezyku duriskim:
http://rebus.nu/viden-og-vaerktoejer/

. Definicja otwartej ksiegi w umowach:
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Open _book accounting

. Ogdlne warunki uméw ,pod klucz" (prace projektowe i budowlane) (ATB 18) w Danii:
https://www.danskbyggeri.dk/media/36840/abt 18 en.pdf

Standard przekazania do eksploatacji:
https://www.techstreet.com/ashrae/standards/ashrae-202-2018?product id=2025517

. Zebranie odpowiednich linkéw do wytycznych i standardéw dotyczqcych przekazania
do eksploatacji. Informacje w jezyku dunskim, ale odnoszqce sie do wytycznych i stan-
dardéw w jezyku angielskim:

https://cxwiki.dk/p/generelt/standarder-og-vejledninger

> >
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NARZEDZIA

1.

2.

3.
41
4.2a
4.2a

4.3

4.4

o N o

10.
11.

Wytyczne dotyczqgce etapdw i zestawu narzedzi MSC
Wytyczne dotyczgce procesu decyzyjnego MSC

Tre$¢ wymagan dotyczqcych zamodwien i wydajnosci
MSC

Korzysci finansowe poprawionej jakosci warunkéw
wewnetrznych

Wprowadzenie do mapowania i oceny charakterystyki
energetycznej budynku

Mapowanie i ocena charakterystyki energetycznej
budynku Narzedzie Excel.

Kwestionariusz dla uzytkownikéw dotyczqcy energii

i wewnetrznych warunkéw klimatycznych Przyktadowy
szablon.

Mapowanie jakos$ci warunkédw wewnetrznych w szko-
tach przez ucznidéw. Przyktadowy szablon.

Wytyczne dotyczgce planowania warunkéw wewnetrz-
nych w szkotach

God inomhus i skola och férskola (jezyk szwedzki)
Wprowadzenie do pomiardéw i weryfikacji
Wprowadzenie do weryfikacji charakterystyki energe-
tycznej w trakcie wdrozenia

Badanie charakterystyki energetycznej

Materiaty szkoleniowe z zakresu MSC

Prezentacja MSC

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/multi-service-
contracting/
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UMOWA
ZIELONEGO NAJMU

Osiagniecie celéw energetycznych i klimatycznych wymaga zaangazowania uzytkow-
nikdw budynkdéw, aby umozliwi¢ im zrozumienie, jakie oszczednosci energii mozna
osiggna¢ dzieki zmianom w ich zachowaniu. Umowy zielonego najmu (ang. green le-
ase contract, i.e. GLC) oferuja model zapewniajacy strukturalng platforme wspdt-
pracy pomiedzy wtascicielami budynkéw a najemcami. Umowy sg zawsze zwigza-
ne z energia, ale czesto sg uzupetniane informacjami na temat wyboru materiatéw,
gospodarowania odpadami, dziatan informacyjnych i szkoleniowych oraz wytyczania
drogi dla bardziej zrownowazonych budynkéw. Umowy zielonego najmu stymuluja
dialog i ciagte doskonalenie, siegajac po zachety finansowe, jeéli zajdzie taka potrze-
ba. Rézne formy GLC moga by¢ opracowywane dla réznych rodzajéw budynkdw.

Zrozumienie problemu

Aby osiggnq¢ cele energetyczne i klimatyczne, uzytkownicy budynkéw muszq by¢ zaangazowani. Wiekszo$é za-
rzgdcdw nieruchomosci dziata rowniez jako wtasciciele, wynajmujgc lokale lub mieszkania. Zarzgdca nieruchomosci
czesto ma réwniez za zadanie wynajgé lokal od organizacji prywatnych lub publicznych na wtasny uzytek, na przy-
ktad na potrzeby gminy.

Cele w zakresie energii i Srodowiska naturalnego w tych przypadkach muszq by¢ przekazywane i opracowywane we

wspotpracy miedzy stronami, chociaz formy takiej wspdtpracy, w ktérych efektywnoséé energetyczna jest w petni
wykorzystywana, nalezg do rzadkosci. Ocena poprzedniej préby uwidacznia problemy z dziataniami nastepczymi,
oceng i uwzglednieniem perspektywy dtugoterminowe;j.

Doswiadczenie pokazuje, ze zarzqdcom nieruchomosci czesto brakuje wiedzy na temat tego, jak wykorzystanie
pomieszczen (takich jak szkoty, przedszkola, domy opieki, obiekty sportowe, budynki administracyjne) wptywa na
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zuzycie energii, zapotrzebowanie na energie i inne aspekty srodowiskowe. Nawet jesdli zarzqgdcy nieruchomosci majg
wysokie umiejetnosci budowlane i rozumiejq, jak dziatajq ich budynki, czesto brakuje im umiejetnosci szacowania
i $ledzenia oszczednosci energii z réznych $rodkdw.

Zarzqdca nieruchomoséci musi motywowaé najemcéw do angazowania sie w efektywnos$é energetyczng. Zwiekszo-
ne wykorzystanie energii elektrycznej moze prowadzié¢ do szczytdw mocy w niektdrych porach dnia i roku. Potrzebna
jest rowniez wspdtpraca w celu zarzgdzania obcigzeniami energetycznymi i zmniejszenia tej wrazliwosci. Wtqczenie
ciepta i energii elektrycznej do czynszéw utrudnia najemcom monitorowanie zuzycia energii, demotywujgc ich do
kontrolowania zuzycia energii. Tak wiec, aby zaangazowaé najemcow, powinni oni by¢ informowani w jasny sposéb
0 zuzyciu energii, co wymaga stosowania uproszczonych systeméw sprawozdawczosci w zakresie zuzycia energii.
W krajach, w ktérych wtasciciele budynkdéw osiqgajg zyski ze sprzedazy energii najemcom, najemcy (np. organizacja
publiczna) mogq mieé problemy z motywowaniem wtasciciela do ograniczenia zuzycia energii.

Wynajmujgcy/ zarzgdcy nieruchomosci domagajq sie nowych metod i narzedzi zwiekszajqcych efektywnosé ener-
getycznq, a szersza wspdtpraca z najemcami korzystajgcymi z ekologicznych umdw najmu moze by¢ rozwigzaniem

tego problemu.

Rozwiqgzanie

Metoda umowy zielonego najmu opiera sie na wspdtpra-
cy obu stron w celu optymalizacji wykorzystania energii
przez nieruchomos$¢. Razem tworzq one koncepcje win
-win, ktéra ma na celu zapewnienie obu stronom korzy-
éci ekonomicznych. Zawsze zwiqzane z energiqg, tresé
umowy jest czesto uzupetniana o inne formy dziatania,
takie jak wybdér materiatéw, zarzgdzanie odpadami,
rozpowszechnianie informacji i dziatania szkoleniowe.

Zamiast stosowaé kosztowne $rodki energetyczne
w nieruchomosci, lepiej jest zaczgé motywowaé na-
jemcéw do zmiany sposobu wykorzystania energii w
celu zmniejszenia jej zuzycia. Uzyskane w ten sposdb
oszczednosci ekonomiczne mogg by¢ nastepnie wyko-
rzystane do wdrozenia dodatkowych dziatan z zakresu
efektywnoséci energetycznej w nieruchomosciach. Inicja-
tywa wdrozenia umowy zielonego najmu w nierucho-
mosci moze réwniez pochodzi¢ od najemcy, ktéry chce
przyczynié sie do oszczednosci energii i zrbwnowazone-
go rozwoju budynkdw.

Umowy zielonego najmu zapewniajq najemcom i wynaj-
mujgcym strukture umozliwiajgcg komunikacje i wspdt-
prace. W umowach zielonego najmu zaangazowane
strony budujg dialog na temat rzeczywistego wptywu
budynku i jego eksploatacji na energie i $rodowisko,
tworzqgc w ten sposéb wspdlng platforme do monitoro-
wania przysztych zmian, dyskusji o nich i ich wdrazania.

Ta platforma stymuluje ciggte doskonalenie. W umowie
zielonego najmu strony zobowiqzujg sie do regularne-
go informowania o kwestiach energetycznych i klima-
tycznych, otwierajgc w ten sposdéb mozliwosci dalszych
usprawnien. Platforma moze by¢ réwniez wykorzysty-
wana do celdw pedagogicznych, nauczania zagadnien
energetycznych w szkotach.

Wtasciciel kontroluje system grzewczy budynku, wenty-
lacje, klimatyzacje, oéwietlenie itp. Najemcy mogg zmie-
niaé swoje zuzycie energii, zgtasza¢ braki w obudowach
klimatycznych, czasy pracy oswietlenia i wentylacji, tem-
peratury w réznych czesciach pomieszczen itd. Dzieki
witasciwej komunikacji miedzy obiema stronami, mozli-
we jest wprowadzenie ewentualnych zmian. Przed do-
konaniem inwestycji w kosztowne $rodki energetyczne
i wsparciem reinwestycji w budynki, wtasciciel powinien
zebra¢ informacje zwrotne od uzytkownikéw budynku.

W pewnych sytuacjach najwiekszqg motywacjq dla part-
neréw do podpisania umowy i wypetnienia zobowiq-
zan moze okaza¢ sie motywacja finansowa. Jesli ciepto
i energia elektryczna nie sq wliczone w czynsz dzierzaw-
cdw, mogg by¢é motywowane w inny sposdéb; na przyktad,
umowa moze by¢ wykorzystana do zminimalizowania
szczytdw mocy poprzez optymalizacje zuzycia energii w
ciqgu dnia, co w rezultacie prowadzi do nizszych kosz-
téw energii. Lepszy klimat w pomieszczeniach moze za-
checi¢ najemcédw do podjecia zobowigzan.

Budynki

Aspekt

Energia/Szczyty

Catoéé/czeéé Ener-

Budynki mogg
wymagad réz-
nych umaow.

BodZce zawarte
w umowie mogq
mie¢ charakter
informacyjny i/
lub ekonomiczny.

miedzyobszarowy

Umowy mogq
obejmowad inne
aspekty srodo-
wiskowe, np.
recykling i wyko-
rzystanie wody.

Kontrakty mogq
obnizy¢ zuzycie
energii, energii
elektryczneji
szczytdw ener-
getycznych.

gia elektryczna

Umowy mogq
obejmowad
czes¢ lub ca-
toé¢ energii
elektrycznej w
nieruchomosci,
np. grzejniki
samochodowe i
stacje tadowania
samochododw.

Kontrakty mogqg
réznié sie w
swoich ramach
czasowych, w
zaleznosci od ich
celow.

TABELA 1. PRZYKELADY REALIZACJI UMOW ZIELONEGO NAJMU.
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Doswiadczenia zdobyte w trakcie przeprowadza-
nia testow i zalecenia

Najczestszym btedem popetnianym podczas realizacji umowy jest zaniedbanie dziatan nastepczych. Spotkania
uzupetniajgce majg kluczowe znaczenie zaréwno dla wynajmujgcego, jak i najemcdédw, pozwalajgc im podzielié sie
tym, co zrobili i co mogliby zrobié lepiej.

Wynajmujgcy moze wykorzystaé dane ilosciowe, aby pokazaé, czy i w jaki sposéb zmiany te poprawiajq sytuacje.
Umowy wstepne nie powinny by¢ traktowane jako state. Zamiast tego ich ostateczne wersje powinny by¢ opra-
cowywane w drodze procedury iteracyjnej, przy czym kazdy z tych etapdédw powinien by¢ skorygowany w wyniku
rosngcego doswiadczenia obu stron zdobytego w trakcie realizacji umowy.

Warunki zmieniajgce sie w czasie i umowa bedg musiaty zostaé poprawione, aby dostosowad sie do nowej rzeczywi-
stosci. Dla wtascicieli budynkdw, ktérzy nie podpisali zadnej umowy z najemcami, ekologiczne umowy najmu stano-
wig miekki poczqtek dialogu. Przewodnik opiera sie przede wszystkim na doswiadczeniach z proceséw zawierania
umow miedzy zarzgdcami nieruchomosci a szkotami, ale réwniez z placéwkq stuzby zdrowia.

Badania w Dalarna wykazaty, ze w pierw-

szym roku obowigzywania umowy zielone- i%
go najmu mozna zaoszczedzi¢ co najmniej 16000
5% energii w nieruchomosci. 14000
12000
Wiekszoé¢ z nich wynika z oszczednosci 100m
zwiqzanych z dostosowaniem wentylacji, g:
ciepta i oswietlenia do potrzeb najemcdow. s
2000
(W ciggu pieciu lat przed podpisaniem 0
umowy nie podjeto zadnych dziatan w za- o 02 0 04 05 06 07 08 05 0 T 12
kresie energii i nie wdrozono zadnych ak- 52018 w2019

tywnych srodkéw oszczednosci energii).

WYKRES 2. OSZCZEDNOéé ENERGII W SZKOLE PO WDROZENIU
UMOWY ZIELONEGO NAJMU.

Korzysci z dobrze opracowanej umowy zielonego najmu

Wspétpraca wzmacnia relacje miedzy najemcami a wynajmujgcym, poprawiajgc ich komunikacje i wzajemne
zrozumienie.

Wiedza Efektywnos$é energetyczna i ekologiczna nieruchomosci jest zwiekszona dzieki komunikacji, wystar-
czajgcemu gromadzeniu informacji i rozpowszechnianiu kluczowych wskaznikéw.

Srodowisko. Wydajnos¢ poprawia sie dzieki bardziej efektywnemu wykorzystaniu zasobéw i zréwnowazone-
mu zarzgdzaniu nieruchomosciami.

Efektywnos¢ kosztowa. Dzieki zmniejszeniu zuzycia energii i zasobdw wzrasta efektywnoéé kosztowa zarow-
no operacji, jak i zarzgdzania, z czego korzystajg zaréwno wynajmujgcy, jak i najemcy.

Proaktywnos$é. Umowa zapewnia pozycje konkurencyjnq, gdy wzrasta popyt na bardziej ekologiczne nieru-
chomosci, zwtaszcza w przypadku wprowadzenia bardziej rygorystycznych przepiséw dotyczgcych ochrony
$rodowiska. Zmniejsza to réwniez wrazliwos$é na wzrost cen energii.

Wartosé firmy. Umowa stworzona przez strony pracujgce wspdlnie nad zmniejszeniem wptywu na $rodowi-
sko moze byé¢ wykorzystana jako narzedzie marketingowe w celu przyciggniecia nowych zainteresowanych
stron.

TABELA 2. KORZYSCI Z DOBRZE ZAPROJEKTOWANEJ UMOWY ZIELONEGO NAJMU
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Podsumowanie doswiadczei z testéow i gtéwnych wyzwan

Zaangazowanie: Obie strony muszq by¢ zaangazowane w zmniejszanie wptywu nieruchomosci na $rodowisko.

Wiedza: Staba wiedza na temat wptywu nieruchomosci na $rodowisko, pomiaréw i srodkéw ochrony $rodowiska
jest kluczem do uczynienia jej bardziej przyjazng dla srodowiska.

Zaufanie: Wynajmujgcy zazwyczaj posiada najwyzszy poziom wiedzy fachowej w tej dziedzinie, co oznacza, ze aby
wspdtpraca mogta funkcjonowaé, musi zdoby¢ zaufanie najemcow.

Czas: Aby uzyskaé dobry wynik, obie strony muszq by¢ sktonne przydzieli¢ czas na realizacje umowy.
Zasoby: Brak srodkéw na dialog, pomiary i oceny, a takze brak srodkéw finansowych utrudniajg realizacje umowy.
Przepisy prawa: Niskie wymogi prawne sprzyjajg biernosci i trudnym do wyznaczenia celom.

Zachety: Aby utrzymadé motywacje obu stron, wazne jest, aby znalezé zachety, ktére przyniosq korzysci obu stro-
nom.

Analiza dotychczasowych osiggnieé: Kontynuacja realizacji w celu oceny umowy i, jesli zaistnieje taka potrzeba,
wprowadzenie wymaganych dostosowan.

Narzedzie to moze by¢ tqczone z wiekszoscig innych narzedzi, poniewaz mogg one przyczyni¢ sie do innego. Obli-
czenia finansowe zawsze stojg za umowgq zielonego najmu. Finansowanie i przekonywanie decydentéw sqg narze-
dziami wspierajgcymi, ktére mogg pomadc w osiqggnieciu celdw. Z MSC nie ma bezposredniej kombinacji. Niemniej
jednak, przy wykonywaniu MSC wazne jest, aby zwrdéci¢ uwage na wszystkie ekologiczne umowy leasingowe.

Umowa zielonego najmu jest potencjalnym narzedziem zréwnowazonego
rozwoju, zmniejszenia zuzycia energii i zwiekszenia rentownosci. Umowa
zielonego najmu moze by¢ stosowana w odniesieniu do wszystkich bu-
dynkéw, w ktérych mozna zwiekszy¢ efektywnos$é energetyczng. Podpisa-
nie umowy jest dosy¢ tatwe, ale utrzymanie jej uzytecznej i zywej nie jest.
Gtéwne wyzwania zwigzane z wdrazaniem to brak czasu i motywacji oraz
staba komunikacja. Aby je przezwyciezyé, umowa powinna okreslaé jasne
cele i narzuca¢ otwarty i ciggty dialog miedzy obiema stronami.

Wspdtpraca jest kluczem do jak najlepszego wykorzystania porozumienia,
a jej osiqgniecie obnizy wptyw budynkédw na klimat. Utrzymanie zywego
dialogu zwieksza prawdopodobienstwo, ze porozumienie i zmniejszenie zu-
zycia energii w budynku bedzie trwato dtugo.



NARZEDZIA

1. Wytyczne dotyczgce umodw zielonego najmu

2a Umowa zielonego najmu. Wzbér.

2b  Umowa zielonego najmu. Wzér dla wtascicieli

budynkdéw

3a Umowa zielonego najmu. Wzdr do stosowania
w przypadku obiektéw opieki zdrowotnej

3b  Umowa zielonego najmu. Wzér do stosowania
w przypadku szkét

3¢ Umowa zielonego najmu. Wzér z BBP do stosowa-
nia w przypadku budynkéw komercyjnych

4 Prezentacja dotyczgca umdw zielonego najmu

5 Materiat szkoleniowy dotyczqcy umodw zielonego
najmu

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/green-lease-
contracting/
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PROSUMPCJA

Prosumpcja obejmuje grupe odbiorcéw energii, ktérzy nie tylko zuzywaja energie, ale
takze jg produkuja i moga odda¢ nadwyzke do sieci lub innych odbiorcéw energii. Ist-
nieje wiele powoddw, aby staé sie prosumentem, zaréwno ekonomicznych (obnizenie
rachunkéw za energie elektryczna i osiggniecie zysku), jak i Srodowiskowych.

Niniejszy przewodnik pomaga zarzadcom nieruchomosci uzyskac gtebszy wglad w po-
szczegdblne etapy procesu uczenia sig, jak zostaé prosumentem, poprzez (i) wprowa-
dzenie ram prawnych dotyczacych prosumeryzmu w UE i kazdym z krajéw uczest-
niczacych; (ii) zajecie sie tendencjami i kosztami na rynku fotowoltaicznym; oraz (iii)
omdwienie przysztego rozwoju i barier, z wykorzystaniem studiéw przypadku i wy-
ciggnietych z nich wnioskdéw. Na koniec przedstawia czytelnikowi instrukcje, krok po
kroku, jak wdrazaé¢ prosumeryzm, korzystajac z rozwiazan, ktére oferuje narzedzie
EFFECT4buildings, na przyktadzie totwy.

Zrozumienie problemu

Dostep do energii i jej produkcja okazaty sie by¢ kluczowym aspektem wspdtczesnego zycia. Do niedawna wiekszos¢
energii na éwiecie wytwarzana byta w procesie spalania, jedynym wyjgtkiem byta energia wodna. Ostatni rozwdéj
technologiczny umozliwit jednak pozyskiwanie energii w czystszych formach, ze Zrédet takich jak energia stoneczna
i wiatrowa, ktére sg bezptatne i niewyczerpywalne, a ktérych koszty wynikajq jedynie z instalacji urzqgdzen niezbed-
nych do jej produkgji.

Nabywca energii jest konsumentem energii, ktéry produkuje energie. Coraz powszechniejsze stajg sie budynki kon-
sumpcyjne (np. budynki o niemal zerowym zuzyciu energii i budynki o dodatnim zuzyciu energii). Budynki, ktére
mogq staé sie producentem energii netto, stwarzajg nowe technologiczne, prawne i spoteczno-gospodarcze wy-
zwania dla wtadz publicznych jako producentéw, dystrybutoréw i konsumentdéw systeméw inteligentnych sieci.

Ceny energii w dwukierunkowym rozproszonym handlu energiqg zazwyczaj koriczg sie na prosumentach sprzeda-
jacych energie, gdy jest ona tania, i kupujqcych jq, gdy jest ona droga. Dzieki cenom zwigzanym z maklerstwem
energetycznym i narzedziom wspomagajgcym wybér optymalnego rozwigzania, urzgdzenia elektryczne mogg by¢
zoptymalizowane z punktu widzenia zuzycia energii i obnizenia wysokich wartosci szczytowych. Inwestycje w syste-
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my wymiany energii i jej optymalnego zuzycia mogg obnizy¢ koszty energii i pomaoc w finansowaniu innych oszczed-
nosci. Negocjacje w sprawie taryf cen energii pomiedzy wtascicielem budynku a wtascicielem sieci energetycznej
za posrednictwem powigzanych protokotéw sg konieczne, aby poméc w finansowaniu inwestycji w produkcje ener-
gii. Lepsze zarzqgdzanie obcigzeniami energetycznymi skutkuje zmniejszeniem zuzycia energii pierwotnej i kosztéw.
Stwarza to nowe mozliwoséci biznesowe dla wtascicieli budynkéw i zarzqdcédw obiektdw.

Polityka regulacyjna w kazdym kraju wyraznie wptywa na obliczenia wartosci dla prosumenta. Tak wiec, aby podjg¢é
witasciwg decyzje finansowq, grupa docelowa projektu potrzebuje szczegdtowej wiedzy, aby podjgé wtasciwg decy-
zje finansowaq: o

« jak sta¢ sie prosumentem energii; np. systemy cenowe, kwestie prawne, kontraktowanie;

«  kiedy inwestowaé w moce produkcyjne oraz kiedy je wydzierzawié lub by¢ ich wspdtwtascicielem;

« jak uwzgledni¢ korzysci spoteczno-gospodarcze; oraz

+ jak negocjowaé kontrakty, aby skorzystac z inwestycji energetycznych.

Wspdlne ukierunkowanie budynkéw jako aktywnych partneréw w systemie energetycznym idzie w parze z poste-
pem technologicznym w tej dziedzinie. Na przyktad, koszt budowy zintegrowanych systemoéw fotowoltaicznych
(BIPV) zostat znacznie obnizony; ostatnie postepy w zakresie atlaséw cieplnych poprawity podstawy planowania

w odniesieniu do niskotemperaturowych systemow cieptowniczych.

[ ] [ ]

Rozwigzanie

Wytyczne dla zarzgdcdw nieruchomoséci w zakresie kon-
sumpcji pokazujg, jak dostosowaé rozwiqzania w za-
kresie produkcji/konsumpcji energii; jak zarzqdzaé ob-
cigzeniem energetycznym, aby opracowac inteligentne,
przyjazne dla prosumentéw zarzqgdzanie energiqg; oraz
jak uwzgledni¢ odpowiednie przepisy prawa, sytuacje
podatkowq i regulacje na poziomie lokalnym/regio-
nalnym, aby pomdc niedodwiadczonym prosumentom
przej$¢ przez administracyjne przeszkody w celu ukon-
czenia instalacji, rozpoczecia produkcji energii i dzielenia
sie energig z gming. Prosumpcja ma na celu stymulo-
wanie dostepu do korzysci ptyngcych z produkcji energii
odnawialnej, zwiekszenie efektywnosci zarzgdzania nie-
ruchomosciami, a nawet zmniejszenie ubdéstwa energe-
tycznego.

nych, w dodatkowym streszczeniu informacji na temat

systemow wsparcia, pomaga w uzyskaniu wsparcia na-
rzedzia i wytyczne dla kazdego kraju realizujgcego pro-
jekt. Gtéwnq strategiq obecnej polityki energetycznej
UE jest umieszczenie konsumentéw w centrum uwagi
i zachecenie ich do przejecia odpowiedzialnosci za trans-
formacje energetyczng. Oczekuje sie od nich aktywne-
go uczestnictwa w rynku, przy jednoczesnej zasadniczej
transformacji systemu energetycznego Europy. W odnie-
sieniu do kazdego z panstw cztonkowskich, obecnie zad-
ne z nich nie posiada szczegdtowych przepisdéw, ktére w
petni regulowatyby kwestie prosumentdéw. Zamiast tego
wiekszos$¢ krajéw dostosowata istniejgce przepisy i usta-
wodawstwo, regulujqgce sektor energii elektrycznej lub
wykorzystanie odnawialnych zrédet energii, albo oba te

rodzaje, w celu uwzglednienia i zdefiniowania prosumen-

Pierwszym krokiem w kierunku rozwigzania tego pro- téw oraz uregulowania réznych powigzanych aspektow.

blemu jest zrozumienie praw i przepiséw dotyczgcych
prosumeryzmu, obowigzujgcych w UE i poszczegdlnych
krajach. W tym wtasnie celu w pierwszej czesci wytycz-

Obecnie rzqdy stosujg kilka metod wspierania, moty-
wowania i wynagradzania za wytwarzanie energii elek-

ETAP1

Zrozumienie lawa specyficznego dla danego kraju, przepiséw i systemow wsparcia
dotyczgcych prosumpgji

ETAP 2

Zrozumienie dostepnych narzedzi i wytycznych, ktére pomagajg prosumentom
ETAP 3

Zrozumienie trenddéw i aktualnej sytuacji na rynku PV.

ETAP 4

Zrozumienie gtéwnych barier wynikajgcych z doswiadczen z istniejgcych projektéw.
ETAP5

Zrozumienie realizacji projektu solarnego

ETAP 6

Zrozumienie stosowania instrumentu EFFECT4buildings

WYKRES 1. TRESC WYTYCZNYCH DOTYCZACYCH PROSUMISMU.
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trycznej ze zrédet odnawialnych. Obecnie istnieje kilka
metod stosowanych przez rzgdy w celu wspierania, za-
checania i wynagradzania za wytwarzanie energii elek-
trycznej z réznych zrédet odnawialnych. Obejmuje to
system kwot, przetargi, przepisy podatkowe, dotacje,
pozyczki i dotacje. Istnieje réwniez wiele narzedzi i wy-
tycznych, ktére pomagajg prosumentom, w tym CAAD,
narzedzia do wizualizacji i symulacji.

Nastepnym krokiem jest zrozumienie trendéw i obecnej
sytuacji na rynku PV. W zwigzku z tym w nastepnej sek-
cji przedstawiono globalne trendy i koszty na rynku PV,
w tym trendy w zakresie mocy zainstalowanej, trendy w
zakresie kosztéw modelowych, technologii PV i jej efek-
tywnosci. Zainstalowana moc PV w ostatniej dekadzie

gwattownie wzrosta. Europa ma drugi co do wielkosci
poziom mocy zainstalowanej, a od 2011 r. liczba nowych,
dodawanych co roku mocy maleje. Mimo to, w krajach
uczestniczgcych w tym projekcie mniej niz 1% produ-
kowanej energii pochodzi z energii stonecznej. Mimo ze
koszty instalacji systemow PV rézniq sie w poszczegdl-
nych regionach i wewngtrz nich, ceny modutéw PV gwat-
townie spadty w ciggu ostatnich 10 lat.

Aby motywowa¢ do wdrozenia systemu PV, nalezy zro-
zumiec jego gtéwne bariery. Poniewaz doswiadczenia z
powigzanych projektéw i wdrozeh mogq by¢ pomocne,
wytyczne zawierajg nastepujgce elementy. Nastepnym
krokiem jest zrozumienie samego procesu wdrazania.
Wytyczne opisujq cztery etapy wdrazania prosumpcja:

ETAP 1 Planowanie instalacji

nia na energie

stonecznego

rentownosci instalacji

« Uzyskaj dostep do potencjatu PV w pozgdanym miejscu
« Ustalenie profilu zuzycia i mocy instalacji PV w celu pokrycia zapotrzebowa-

« Orientacja dostepu do dachu lub $ciany i oszacowanie dostepnosci swiatta

« Okresli¢ odpowiedni rozmiar systemu i elementy sktadowe
+ Obliczy¢ niezbedne inwestycje i zwrot z inwestycji, uzyskaé dostep do ogdlnej

«  Przygotowanie i certyfikacja projektu instalacji
ETAP 2 Zrozumienie gtéwnych barier wynikajqcych z doswiadczen z istniejgcych projektéw
STEP 3 Zrozumienie realizacji projektu solarnego

STEP 4 Zrozumienie stosowania instrumentu EFFECT4buildings

Istotng czesciq kazdego projektu jest planowanie. W
przypadku projektdéw PV przektada sie to przede wszyst-
kim na okreslenie ogdlnej mozliwosci uzyskania statu-
su prosumenta, co odbywa sie poprzez ocene potrzeb
energetycznych odbiorcy oraz optymalnej wielkosci i
mocy planowanego miejsca PV. Po pierwsze, potencjat
PV w pozgdanym miejscu musi by¢ oceniony przy uzyciu
réznych dostepnych narzedzi, a w razie potrzeby mozna
skonsultowad sie ze specjalistami z branzy.

Nastepnie odbiorca musi wzigé pod uwage zuzycie ener-
gii w obiekcie, aby okresli¢ profil zuzycia i moc instalacji
PV, ktéra pokrytaby zapotrzebowanie na energie; moze
on rozwazy¢ zainstalowanie urzgdzenia magazynujgce-
go w celu zaoszczedzenia energii do pdzniejszego wy-
korzystania. Nastepnie, po ocenie orientacji dachu lub
$ciany (w przypadku systeméw zintegrowanych ze $cia-
nq), nalezy oszacowa¢ dostepnosé swiatta stonecznego.

WYKRES 2. CZTERY ETAPY WDROZENIA PROSUMPCJI

Nastepnie wykorzystuje sie dostepne narzedzia symu-
lacyjne lub obliczeniowe w celu okreslenia odpowiedniej
wielkosci systemu i jego komponentéw, aby osiggnqgé
niezbednq produkcje energii elektrycznej. W ostatnim
etapie oblicza sie niezbedne inwestycje i czas zwrotu
oraz ocenia ogdlng rentownos¢ instalacji. Gdy projekt
okaze sie optymalny, musi by¢ przygotowany i certyfiko-
wany przez wykwalifikowanego technika lub instytucje.

Zestaw narzedzi EFFECT4buildings zawiera kilka in-
strumentoéw finansowych dla zarzgdcédw nieruchomosci
w celu wdrozenia $rodkéw efektywnosci energetyczne;.
Wytyczne te zawierajqg réwniez podrecznik dotyczgcy
zamowien publicznych na systemy PV, w tym ogdlne za-
lecenia, podrecznik i opisy techniczne.

1. okresli¢ optymalny rozmiar systemu PV

sptaty i ogdlnej rentownosci systemu

Narzedzie obliczeniowe prosumpcji pomaga wtascicielom budynkéw:

2. dowiedziec sig, ile energii elektrycznej mozna wyprodukowaé z wybranego obszaru
3. dokonaé obliczen finansowych w celu okreslenia oszczednosci, dochodéw, niezbednych inwestycji, czasu

4, dowiedzied sie, w jakim stopniu system magazynowania poprawitby wydajnosé systemow PV
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Wyniki testow i zalecenia

Narzedzie zostato przetestowane w gminie Gulbene na totwie, ktéra planuje zainstalowadé elektrownie stoneczng
na budynku administracji samorzgdowej. Korzystajgc z tego narzedzia, Gulbene obliczyt ilo$¢ energii elektrycznej,
jakq planowany system PV moze wyprodukowaé, i ustalit, ze projekt bedzie rentowny. Dane zebrane pdzniej przy
uzyciu tego narzedzia zostang wykorzystane przy dokonywaniu zakupdw.

Korzysci ptyngce z wtasnej produkcji energii zalezg czesciowo od prawodawstwa i dostepnych mechanizméw
wsparcia w zakresie prosumpcji w danym kraju. Nalezy zatem przeanalizowaé te kwestie, aby poznaé obecny rynek
PV i zrozumieé, jak wdrazane sq systemy PV.

[ ] (] (] o (]
kqgczenie z innymi narzedziami
Prosumpcja skupia sie bardziej na produkcji i wykorzystaniu energii, moze by¢ zintegrowany z EPC i MSC lub sto-
sowany indywidualnie. Gminy mogg chcie¢ zostaé prosumentami, co mozna potgczyé z innymi celami. Narzedzia
wspomagajgce, takie jak finansowanie, tgczenie w pakiety, przekonywanie decydentéw i rozwigzania techniczne sg
niezbedne do zwiekszenia skutecznosci prosumpcji.

Dzieki wytwarzaniu energii i zwracaniu jej nadwyzek do sieci lub innych
odbiorcéw energii, prosumpcja pomaga obnizy¢ rachunki za energie
%s,.,, elektrycznq i stad sie bardziej przyjaznym srodowisku. Przed podjeciem

decyzji o zostaniu prosumentem nalezy przeanalizowadé obecng sytu-
acje pod kgtem ustawodawstwa, przepiséw i mechanizmdw wsparcia
w swoim kraju.

Istniejgce narzedzia, w tym narzedzie EFFECT4buildings dla prosumen-
téw, mogqg pomdc w obliczeniu rentownosci projektu. Decydujqc sie na
zostanie prosumentem, nalezy postepowac zgodnie z istniejgcymi wy-
tycznymi i instrukcjami dotyczgcymi wdrozenia wybranego systemu PV.



NARZEDZIA

1. Woytyczne dotyczqgce planowania (strategicznego)
w zakresie energii stonecznej

2. Woytyczne jak stac sie prosumentem

3. Wytyczne dotyczgce zakupdw energii stonecznej

4a Wytyczne dotyczgce narzedzia kalkulacyjnego
prosumpcji

4b Narzedzie kalkulacyjne prosumpgji

4c Narzedzie kalkulacyjne prosumpcji. Przyktad Gulbene.

5. Materiaty szkoleniowe z zakresu prosumpg;ji

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/prosumerism
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ROZWIAZANIA
TECHNOLOGICZNE

Firmy produkujace innowacyjne rozwigzania technologiczne w oparciu o najnowsza
wiedze potrzebujg wiecej informacji na temat potrzeb wtascicieli budynkéw publicz-
nych. Zarzadcy nieruchomosci publicznych potrzebuja lepszej wiedzy na temat ist-
niejacych rozwigzan, ich optacalnosci oraz sposobu, w jaki mozna je zamodwic tak, aby
przynosity jak najwieksze korzysci.

Narzedzie sktada sie z nastepujacych elementdéw, ktére maja na celu wzmocnienie dia-

logu pomiedzy zarzagdcami nieruchomosci a dostawcami rozwigzan technologicznych:

« doskonata lista mapowanych innowacyjnych rozwigzan technologicznych, ktére sa
dostepne w regionie Morza Battyckiego;

+ doswiadczenia zarzadcdw nieruchomosci w zakresie réznych rozwigzan technolo-
gicznych;

« ocena niektérych rozwigzan technologicznych takich jak wentylacja scentralizowa-
na i zdecentralizowana, oswietlenie zdrowe i cyrkulacyjne, systemy ogrzewania ter-
micznego;

« wytyczne i szablony dotyczace instalacji fotowoltaicznych wykorzystujacych ener-
gie stoneczng, klimatu wewnetrznego; swiatta, ciepta, jakosci powietrza i akustyki,
EPC i systemdw monitorowania energii.

Zrozumienie problemu

UE wyznaczyta cel, zgodnie z ktérym do 2020 r. wszystkie nowe budynki majq by¢ prawie zeroenergetyczne, jed-
nakze obecnie okoto 35% budynkéw ma ponad 50 lat, a prawie 75% budynkdéw jest nieefektywnych energetycz-
nie. Budynki sq najwiekszym sektorem zuzywajqgcym energie na swiecie, odpowiadajgcym za ponad jednq trzeciq
wszystkich emisji dwutlenku wegla. 75-90% zasobdéw budowlanych OECD bedzie nadal eksploatowanych do 2050
r. Jednak wydajnosé wiekszosci istniejgcych budynkéw jest ponizej obecnych standardéw. Efektywnos$é energetycz-
na w budynkach jest kluczowym elementem europejskiej i Swiatowej polityki klimatyczneji energetycznej. Efektyw-
nos$¢ energetyczna budynkdédw nie wzrosta w ostatnich dziesiecioleciach w poréwnaniu z innymi sektorami, zwtasz-

cza transportem. Technologie komponentéw budowlanych staty sie bardziej efektywne energetycznie, ale budynki
jako catoé¢ nie sq.

Rozpoczeto sie nowe podejscie do integracji systemu energetycznego oraz rozszerzenie zakresu badan na poziomie
okregdéw i spotecznosci lokalnych, ale nadal wymaga ono dodatkowego rozwoju.

Narzedzia obliczeniowe sq niezbedne do uwzglednienia ztozonosci budynkdéw podczas ich projektowania, oceny
i eksploatacji. Powinny one by¢ wspierane przez szereg ukierunkowanych narzedzi i rozwiqgzan umozliwiajgcych
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lepsze podejmowanie decyzji oraz edukacje i Swiadomosé w zakresie dostepnych innowacyjnych technik. Wiadomo,
ze planowanie efektywnosci energetycznej moze by¢ znacznie bardziej efektywne przy budowie nowego budynku.
Zaczyna sie od wtasciwego usytuowania budynku i doboru przegréd zewnetrznych. Ale jesli chodzi o renowacje ist-
niejgcych budynkdéw, doswiadczenie i witasciwe planowanie wymaga wskazdéwek i doswiadczenia innych.

Aby wesprzeé zarzgdcdw nieruchomosci w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych w zakresie rozwigzan energo-
oszczednych potrzebujq oni lepszego przeglqgdu dostepnych rozwiqzan, wiekszej wiedzy na temat techniki oraz ich
optacalnosci, wraz z doéwiadczeniem innych osdéb, ktére wdrozyty te rozwigzania. Jednoczesénie dostawcy rozwiq-

zan potrzebujq informacji zwrotnych z rynku na temat nowych potrzeb.

(] [
Rozwigzanie
To co$ wiecej niz tylko wyzwanie technologiczne; tech-
nologia niezbedna do osiqgniecia redukcji zuzycia ener-
gii w budynkach istnieje. Mqdre myslenie, wiedza i do-
Swiadczenie to podstawa do osiggniecia maksymalnych
rezultatéw.

Dostepne rozwiqzania

Katalog dostepnych rozwigzan technologicznych zmapo-
wanych i zalecanych przez partneréw projektu znajduje
sie w zatqczniku do niniejszego przewodnika. Lista jest
aktualna i czesto zawiera rézne odniesienia. Sktada sie
ona ze 162 rozwiqzan pogrupowanych w 8 kategoriach:

Przegrody zewnetrzne budynku (24 rozwigzania):

W tej kategorii uwzgledniono rozwiqzania energooszczed-
ne i przyjazne dla srodowiska. Widzimy tu rézne rozwig-
zania izolacyjne, energooszczedne szyby w istniejqgcych
oknach, wysoko energooszczedne drzwi zewnetrzne, zin-
tegrowane rozwigzania dachowe i fasadowe z wykorzy-
staniem energii stonecznej, rézne materiaty ekologiczne,
systemy budownictwa drewnianego i techniki instalacji.

Wentylacja (19 rozwigzan):
Kategoria ta obejmuje rézne systemy wentylacyjne

z odzyskiem ciepta, inteligentne systemy wentylacyjne,
czujniki wentylacji, systemy zarzqdzania i sterowania,
rozwigzania programowe.

Ogrzewanie i chtodzenie (22 rozwiqzania):

Kategoria ta obejmuje elektrocieptownie, piece i kotty
na drewno oraz systemy dla palnikdw na zrebki drzew-
ne. Hybrydowe pompy ciepta, pompy ciepta z odzyskiem
ciepta i urzgdzenia do uzdatniania powietrza. Systemy
ogrzewania i chtodzenia promiennikowego. Odzyskiwa-
nie ciepta ze $ciekdw.

Woda (11 rozwiqzan):

Roztwory wodne wigzg sie zaréwno z oszczednosciq cie-
pta, jak i wody uzytkowej. Istniejg proste i czesto przy-
stepne cenowo rozwigzania w tym zakresie. Nasza lista
zawiera rozwiqzania dla wymiennikéw ciepta do $ciekdw
(dla hal ptywackich, aren sportowych i hoteli, ktére zuzy-
wajg duzo wody), energooszczednych kranéw/prysznic
wody wodociggowej, termostatdéw grzejnikowych i au-
tomatycznych regulatordéw réznicy cisnien i innych.

8. Energia odnawialna

7. Wentylacja i zaopatrzenie w energie

6. Energooszczedne systemy chtodzenia i ogrzewa

5. Okna, drzwi i podwéjne szyby. Izolacja prz

4, Energooszczedne urzgdzenia i oswiet

3. Strategie wentylacyjne dla szcz

2, Bierny projekt solarny ze wzm

1. Poznanie i zrozumienie z
jakosci powietrza w po

WYKRES 1. PIRAMIDA DO INTELIGENTNIEJSZEJ RENOWACJI
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Oswietlenie (16 rozwigzan):

Oswietlenie zewnetrzne i wewnetrzne z systemami
podtrzymywania loT, od standardowych rozwigzan biu-
rowych do rozwigzan o specjalnych potrzebach. Rozwig-
zania pozwalajqce zaoszczedzi¢ do 70% energii.

Energia elektryczna (20 rozwiqzan):

Istnieje wiele rozwiqzan fotowoltaicznych w tej kate-
gorii, poczgwszy od ustug, poprzez dystrybucje energii,
az po zarzqdzanie kablami i automatyzacje budynkdw.
Zawiera optymalizator mocy i mikro-inwertery do paneli
stonecznych oraz systemy zarzqdzania i zuzycia energii
stonecznej.

Systemy zarzgdzania budynkiem/rozwigzania ICT
(37 rozwiqzan):

Do tej kategorii nalezy wiekszo$¢ firm. Znajdziemy tu
przede wszystkim systemy zarzgdzania, monitorowania
i wizualizacji. Automatyzacja budynkdéw, regulacja i inte-
ligentne rozwiqzania pomiarowe. | rozwigzan kontrolo-
wanych przez popyt.

Inne (13 rozwiqzan):

Kategoria ta obejmuje specjalne rozwigzania, ktére
mogqg by¢ nalezeé¢ do kilku kategorii jednoczesnie. To
jest dobra inspiracja. Co juz jest zrobione i co w ogdle
mozna zrobié¢. Wszystkie rozwigzania koncentrujq sie na
oszczedzaniu, zaréwno w zakresie ochrony $rodowiska,
jak i pieniedzy/energii.

EFFECT4building projekt zwraca uwage na niektére roz-
wigzania o szczegdlnym znaczeniu i mozliwosci dotar-
cia do wiekszego rynku w regionie Morza Battyckiego.
Katalog rozwigzan energooszczednych zawiera réwniez
artykuty na temat tych dostawcoéw rozwigzan, niektére
z nich prezentowane sq réwniez w nagranym webinarze.

Doswiadczenie i optacalnosé

rozwigzan

Wywiady przeprowadzone przez partneréw projek-
tu, z blisko czterdziestoma zarzqdcami nieruchomosci,
podkresélajg doswiadczenia z zastosowania wielu z pro-
ponowanych rozwiqgzan. Zadawano pytania dotyczgce
zagadnien zwigzanych z rozwigzaniami technologicz-
nymi. Pytano réwniez o doswiadczenia z rozwigzaniami
technologicznymi oraz o ich potrzeby. Otrzymalismy wy-
czerpujgce odpowiedzi. W wiekszosci przypadkéw za-
rzqgdcy nieruchomosci sq zadowoleni z ulepszen i wynik
jest pozytywny. Streszczenie przeprowadzonych wywia-
déw mozna znalezé w zatgczniku do tego dokumentu.

Aby dowiedzie¢ sie, jak optacalne sq w ogdle rézne kate-
gorie rozwiqzan, przeprowadzono analize 500 audytéw
energetycznych z tqczng liczbqg 5 000 $rodkdéw poprawy
wydajnosci energetycznej w szwedzkich spétkach nie-
ruchomosciowych. Obliczajgc zaoszczedzone MWh na
zainwestowane 100 EUR (MWh/100 EUR), zidentyfi-
kowano s$rodki najbardziej efektywne kosztowo. Wyniki
przedstawiono w postaci narzedzia internetowego, jak
rowniez w formie arkuszy dla czterech kategorii:

W przypadku ogrzewania najbardziej powszechnie sto-
sowane s$rodki to poprawa izolacji budynku i obnizenie
temperatury wewnetrznej, a takze inwestycje w nowe
systemy grzewcze. Najbardziej optacalnymi $rodkami,
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od ktérych wprowadzenia warto zaczqgd, jest upewnie-
nie sie, ze temperatura wewnqtrz budynku jest usta-
wiona prawidtowo i ze budynek jest uszczelniony przed
wyciekiem.

W przypadku chtodzenia najczesciej stosowanym $rod-
kiem jest inwestycja w nowe/inne systemy chtodzenigq,
natomiast najbardziej efektywnym kosztowo $rodkiem
jest odpowiednie utrzymywanie/dostosowanie systemu
chtodzenia.

W przypadku wentylacji srodkami stosowanymi najcze-
$ciej sq inwestycje w kontrole czasu pracy systemu wen-
tylacji lub w catkowicie nowe jednostki wentylacyjne.
Srodkiem najbardziej efektywnym kosztowo jest inwe-
stycja w kontrole czasu lub kontrole popytu.

W przypadku o$wietlenia najpopularniejszymi srodkami
sq inwestycje w bardziej wydajne oprawy odwietleniowe,
ale najbardziej optacalnym s$rodkiem jest inwestycja w
kontrole obecnosci.

Aby taka analiza byta mozliwa, dane z audytéw ener-
getycznych muszg by¢ znormalizowane i zebrane we
wspdlnej bazie danych.

Podsumowanie/wnioski

Posiadamy bardzo dobry opis sposobu uzyskiwania roz-
wigzan fotowoltaicznych. Nalezy zwréci¢ uwage na to,
co nalezy uwzgledni¢. Materiat ten znajduje sie w za-
tgczniku ,Opis techniczny dotyczgcy zamodwien na sys-
temy fotowoltaiczne".

Nowe potrzeby

W oparciu o wywiady z grupg docelowq istnieje potrze-
ba nowych lub lepszych rozwigzan pozwalajgcych na
postrzeganie indywidualnych elementéw jako catosci.
Wymagany jest ciqgty rozwdj i monitorowanie. Dobra
znajomos$c¢ réznych rodzajow finansowania jest rowniez
bardzo pomocna. Wiedza ma najwiekszy wptyw. Stare
opinie sg bardzo zakorzenione. Zarzgdcy nieruchomosci
publicznych sq otwarci na nowq wiedze i przyktadowe
przypadki. Uwazamy, ze regularne spotkania dotyczg-
ce innowacji powinny odbywa¢é sie co najmniej dwa razy
w roku.



Rynek rozwiqzan w zakresie efektywnosci energetycznej w regionie Morza Battyckiego rozwija sie i istniejgca gama
ofert jest szeroka. Zarzgdcy nieruchomosci majg niewielkie zasoby finansowe i sq ograniczeni pod wzgledem podej-
mowania ryzyka finansowego. Ponadto, systemy techniczne budynkdéw sqg zintegrowane, a kazde rozwigzanie musi
by¢ ostroznie

ocenione w potqczeniu z innymi juz istniejgcymi systemami. W zwigzku z tym zarzgdcy nieruchomosci muszg mieé
pewnosdé, ze rozwigzanie, w ktére inwestujg, bedzie rzeczywiscie dziata¢ zgodnie z oczekiwaniami. W tym celu wy-
dajnos¢ rozwiqzania technologicznego musi zostaé potwierdzona przez innych zarzqdcédw nieruchomosci dzielg-
cych sie dos$wiadczeniami zwigzanymi z ich faktyczng pracq. Decyzje inwestycyjne nie mogqg byé podejmowane
wytgcznie w oparciu o presje sprzedazy. W oparciu o naszg praktyke, nalezy organizowaé wiecej spotkan pomiedzy
zarzqgdcami nieruchomosci publicznych i dostawcami technologii. Nalezy tego dokonaé¢ w ramach seminarium wy-
jasniajgcego. Aby dobrze zorganizowaé takie spotkania, zalecamy zaangazowanie niezaleznych stron, takich jak
partnerzy Effect4buildings. Zaleca sie zwracanie sie o informacje zwrotne i organizowanie spotkan uzupetniajgcych.

Standaryzacja kategorii energooszczednych rozwigzan w audycie energetycznym i zebranie z nich danych do
wspdlnej platformy/bazy danych wygeneruje cenng wiedze i pomoze innym zarzqdcom nieruchomosci w identyfika-
cji mozliwych rozwiqzan. Standaryzacja umozliwia przeprowadzanie analiz poréwnawczych (ang. benchmarking)
i moze rowniez obnizy¢ koszty badan energetycznych. Takie platformy nie istniejg obecnie i powinny by¢ promowane
w regionie Morza Battyckiego.

Rozwigzania technologiczne stanowiq element kazdego narzedzia, ale mogqg by¢ réwniez stosowane w charakte-
rze uzupetniajgcym. W przewodniku po rozwigzaniach technologicznych przedstawiono szeroki wachlarz réznych
Srodkéw poprawy efektywnoséci energetycznej powszechnie stosowanych w regionie Morza Battyckiego. Ponadto
istnieje dtuzszy opis nowego systemu/oprogramowania do monitorowania energii (EMS), ktéry pomaga mierzy¢
i monitorowa¢ oszczednosci uzyskane dzieki innym srodkom efektywnosci energetycznej. Dobrze dziata w potgcze-
niu z EPC, MSC i prosumpgji.

(] (]
Whioski
W ramach niniejszego projektu uzyskano réznorodne wyniki w za-
kresie efektywnosci kosztowe] oraz niezawodnosci produktéw
i technologii, a takze penetracji rynku w kontekscie budynkéw ,ni-
skoenergetycznych" i ,niemalze zeroenergetycznych"”. Pomimo po-
czynionych postepdéw, zaawansowane prace renowacyjne pozo-
stajg priorytetem, jesli potencjat znacznych oszczednosci i wielu
zwigzanych z tym korzysci ma zostac¢ wykorzystany.

W przypadku rozwiqzan technicznych, najlepszy efekt osigga sie,
gdy domeny sq wdrazane razem, zintegrowane lub zsynchronizo-
wane ze sobqg. Najwieksze sukcesy odnoszqg projekty, w ramach
ktérych analizuje sie wszystkie mozliwe ulepszenia w réznych ka-
tegoriach razem. Kategorie, ktére uwazamy za istotne, to izolacja,
wentylacja, ogrzewanie i chtodzenie, zuzycie wody, oswietlenie, zu-
zycie energii elektrycznej oraz systemy zarzgdzania budynkami.



66

NARZEDZIA

1. Rozwiqgzania technologiczne w zakresie
efektywnosci energetycznej

2. Doswiadczenia i zaopatrzenie w rozwigzania
technologiczne

WSZYSTKIE NARZEDZIA SA DOSTEPNE
TUTAJ

www.effect4buildings.se/toolbox/technological-
solutions/
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