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SUNShINE

Zadbaj o swoéj budynek,
oszczedzajac energie

SKUTECZNA GtEBOKA
MODERNIZACJA BUDYNKOW
WIELORODZINNYCH

Wdrozenie innowacyjnego instrumentu finansowego
wykorzystujgcego umowe o efekt energetyczny i forfaiting



% <o+ SUNShINE W SKROCIE

Oszczednosci energii cieplnej: 1.65 GWh/rok
Wartos¢ inwestycji: € 5.35 min.

Oszczednosci energii cieplnej: 7.5 GWh/rok
Wartosc¢ inwestycji: € 25.5 min.

Oszczednosci energii cieplnej: 25.3 GWh/rok
Wartos¢ inwestycji: € 67.3 min.

Oszczednosci energii cieplnej: 161 GWh/rok
Wartos¢ inwestycji: € 360 min.




Stowo od budynku

Na poczatku lat 60. ubiegtego wieku w Zwigzku Radzieckim nastapit kryzys
mieszkaniowy w krajach RWPG. Konieczne byto zarowno

tworzenie nowych miast, jak i odbudowy istniejagcych. W latach 50.
ubiegtego wieku ,ZSRR stosowato polityke przemiany branzy

budowlanej w zmechanizowany proces stawiania budynkow z plyt
prefabrykowanych...”2. Doprowadzito to do ogromnego wysitku
budowlanego dzieki syntezie technologii i polityki w architekturze.

W Europie Wschodniej miliony metrow kwadratowych budynkdw mieszkalnych
budowano szybko i taniéVidmo bezlitosnego zleceniodawcy sprawito, ze
architekci i inzynierowie postawili na najnowsze osiagniecia

technologiczne i praktyki inzynieryjne w budownictwie.

Niska efektywnosc energetyczna budynkow stanowita swojego rodzaju

wybdr inzynierski, poniewaz w Zwiazku Radzieckim energia byta

praktycznie darmowa i tym samym nie stanowita czynnika

ograniczajacego. Pozwolijto to architektom i inzynierom na projektowanie ptyt o
mniejszym ciezarze, ale jednoczesnie tak samo bezpiecznych.

Po upadku zwiazku Radzieckiego zaniedbane budynki zostaty w wiekszosci
opuszczone, a praktycznie wszystkie prace konserwatorskie zostaty
odroczone.

Budynki wygladaty, jakby byty przeznaczone do rozbiorki i panowato
powszechne przekonanie, ze i tak nie wytrzymaja dtuzej niz 30 lat. Okoto 40
miliondwgospodarstw domowych nadal mieszka w podobnych budynkach
zbudowanych miedzy 1954 r. a koricem lat 80ych XX wieku w krajach bytego
bloku wschodniego, ktore sa obecnie cztonkami UE. Na samej totwie okoto 60%
ludnosci zamieszkuje ponad 30 milionow metrow kwadratowych w
wielorodzinnych budynkach mieszkalnych wybudowanych w tym okresie.

Gteboka modernizacja to pomyst na wykorzystanie petnego ekonomicznego

i energooszczednego potencjatu Twojego budynku, ze szczegdlnym
uwzglednieniem przegrod zewnetrznych i konstrukcji. Prowadzi to do znacznych
0szczednosci energii. Poniewaz stan prawie potowy zasobow budowlanych na
totwie stale sie pogarsza z powodu braku konserwacji i niesprzyjajacego klimatu,
pomyst gtebokiej modernizacji staje sie coraz bardziej atrakcyjny.

Odpowiedzig projektu Sunshine na zidentyfikowane stabe strony budynkow i
mozliwosci, jakie stwarza gteboka modernizacja jest zapewnienie
procesowego podejscia do kompleksowej renowacji budynkow
wielorodzinnych poprzez standaryzacje kazdego etapu modernizacji: od
aspektow technicznych i prawnych po finansowanie projektu, alokacje
ryzyka i gwarancje 0szczednosci.

Projekt i jego uczestnicy staneli w obliczu wielu wyzwari, w szczegdInosci
niepewnosci politycznej i braku polityki mieszkaniowej, ktora trwa do dzis, czy
zmian w przepisach, ktére maja wptyw na projekty dotyczace

efektywnosci energetycznej i stosowanie umow o efekt energetyczny.
Pomimo wszystkich wyzwari, projektowi udato sie stworzyc i przetestowac
mechanizm finansowy, ktdry pozostawi dtugotalowy slad na rynku na

totwie i w Europie Wschodniej. Z biegiem lat ten instrument finansowy
bedzie wspierac renowacje budynkow wielorodzinnych oraz lokalne
spotecznosci i przedsiebiorstwa.

Dotacja w ramach programu ,Horyzont 2020” umozliwia ten pierwszy krok i
zapewnia rozwoj umiejetnosci, wiedzy i zdolnosci do skutecznego wdrazania sokiej
Jjakosci projektow modernizacji budynkow.

Z powazaniem,

totewski budynek wielorodzinny wymagajacy remontu

1. https:// everything.explained.today/Urban_planning_in_communist_countries




VALMIERA

Problem do rozwigzania

’Gawasg Valmiera znajduje sie okoto 120 km na
potnocny wschéd od Rygi i okoto 50 km i ich i i i 1
D e o o, 0 [k, o Brakln|edrog|ch | bgzp|ecznych m[eszkan
LA ubiegtego wieku wzdtuz rzeki Gauja Wymk ponad trzdeIeStu lat SJrabEJ

zbudowano 3 identyczne budynki. konserwacji i marnotrawstwa energii.

Budynki moga stuzy¢ jako kultowy
przyktad. Ne13 zostat sfinansowany i
odnowiony na podstawie Umowy

o efekt energetyczny, Ne11 zostat
odnowiony przy wykorzystaniu
pozyczki banku komercyjnego i dotacji
przyznanej spotdzielni mieszkaniowej, a
w trzecim budynku (No9) nie podjeto
zadnych dziatan.

Giteboka modernizacja
budynku

Gteboka modernizacja wptywa na wszystkie

& ‘ W rezultacie wiasciciele Nel13 elementy budynku, prowadzac do:
& | LA Tl otrzymuja  energooszczedny [ o o B
I catkowicie odnowiony budynek, + Zmniejszonego zuzycia energii,

za ktoéry ptaca miesieéczne
orachunki okoto 24% nizsze od + Skutecznego zarzgdzania
rachunkéw budynku Ne11 i w Srodowiskiem w pomieszczeniach;
przyblizeniuréwne rowne o o
nieremontowanemu budynkowi Ne9. * Poprawy zdrowia mieszkancow;

Audyt EBOIR potwierdzit: ,,... dzieki
interwencjiom  wysokiej jakosci i
konserwacji,  osiggnieto  znaczne
oszczednosci energii od 45% do
65%, przy dodatkowych korzysciach
W postaci poprawy poziomu
komfortu mieszkancéw. Inwestycje
ESCO byty .... w dobrej cenie,
przystepne dla mieszkancéw ..., przy
jednoczesnym korzystaniu z naktadow
inwestycyjnych, ktére wydtuzg okres
uzytkowania budynkéw o kolejne 30
lat lub dtuzej... "

Nizszych kosztéw kapitatowych,

Dobrej inwestycji - wzrost wartosci i
atrakcyjnosci budynkow.

Gteboka modernizacja wigze sie rowniez z
innym waznym aspektem:
diugoterminowg konserwacjg budynku i
poprawg komfortu. Wdrozenie
energooszczednych srodkéw, bez wplywu
na wszystkie wazne elementy budynku,
takie jak: dach, konstrukgja, klatki
schodowe, tarasy, systemy grzewcze, to
plan krétkowzroczny.

Poréwnanie ptatnosci po

modernizacji Krotko méwigc, efektywnose energetyczna

bez gruntownej modernizacji to stracona
szansa, prowadzaca do utraty pieniedzy.

O fnergiaciepla [ Poiycdka [ UslugiE5CO I Utrymanie domu Badania pokazujg, ze energooszczedne
projekty poprawiajace komfort zycia
100% prowadza réwniez do obnizenia kosz-

tow opieki zdrowotnej;

80% +  Bardziej wydajny i dobrze izolowa-
ny budynek wymaga znacznie mniej
niespodziewanych kosztéw naprawy.

60% —

40% —

20% —

0%

Gauja Ne9 Gauja Nel1 Gauja Ne13
Wiasciciele domu EPC




OD TEORII
DO PRAKTYKI

Model biznesowy ESCO, oferujgcy umowy dtugoterminowe z
gwarantowanym  efektem,  napotyka  bariery,  ktére
uniemozliwiajg mu rozwoj. Projekt SUNShINE powstat w celu
zapewnienia dostepu do rynkéw prywatnych Srodkdw
finansowych, a tym samym wspierania realizacji wielu
projektow dotyczacych gtebokiej modernizacji budynkéw o
efekt poprzez umowy energetyczny. Aby to osiggna¢ w
praktyce, projekt ma na celu rozwigzanie nastepujgcych
problemow:
brak diugoterminowego finansowania dla ESCO

odpowiedni podziat ryzyka zwigzanego z realizacja
projektow gtebokiej modernizacji budynkow

koszty transakdji
Projekt SUNShINE tworzy rany finansowe i operacyjne
utatwiajgce wdrozenie glebokiej modernizacji  budynkdéw

mieszkalnych wielorodzinnych  poprzez  umowy o efekt
energetyczny. Doprowadzito to do utworzenia funduszu o
nazwie totewski Battycki Fundusz Efektywnosci Energetycznej
(LABEEF).

WARUNEK SKALI

Renowacja zasobdéw budowlanych na duzg skale wymaga
znacznych zasobow finansowych. Do 2030 r. na samej totwie
byto zapotrzebowanie na inwestycje o wartosci okoto 4,3 mid
EUR, aby osiagna¢ ustalone cele w zakresie efektywnosci
energetycznej. W przypadku uwzglednienia catego sektora
wielko$¢ jest jeszcze wieksza - 8 miliardow euro, natomiast
wielkos¢ kazdego projektu jest niewielka - w granicach 200
tysiecy euro do 1,5 miliona EUR, w wyniku czego zysk firm
ESCO jest niewielki w poréwnaniu do podejmowanego ryzyka,
jesli  nie  wszystkie  aspekty  projektow  gtebokie]
modernizadji s3 ustandaryzowane. Jednoczesnie
pojedynczy projekt nie stanowi dla bankdéw wystarczajgcej
okazji do osiggniecia zysku, biorgc pod uwage, ze nie ma
mozliwosci powtarzalnosci na duzg skale.

INNOWAC(]a: Alokacja ryzyka i
standaryzacja

Aby osiggnac¢ skale, firma ESCO musi zosta¢ odpowiednio
wynagrodzona w ramach mozliwego do zarzadzania ryzyka
na etapie pfatnosc, pod warunkiem Ze ryzyko zostanie
wyeliminowane lub zmniejszone na etapie osiggania wyniku.

Standaryzujac wszystkie relacje: umowne przeniesienie ryzyka
na etapie realizacji na firme ESCO, a takze odpowiedzialnosc z jej
strony za osiggniecie wyniku na etapie ptatnosci. Jest to mozliwe
tylko wtedy, gdy instrument finansowy (LABEEF) przyjmuje
ryzyko na etapie ptatnosci na podstawie swoich Wytycznych.
Na wiekszg skale ryzyko jest zmniejszone, poniewaz proces nie
zalezy tylko od jednej firmy (szczegdlnie dla MSP).

Euro

Platnosci w ramach umowy o
efekt energetyczny (optaty)

Obstuga i
konserwagja

Koszty energii.
Koszty operacyjne
i utrzymania.
Remonty.

Terazniejszosé

Na podstawie badan rynku i badan przeprowadzonych w ramach

projektu SUNShINE

Bez standardowego podejscia kazda modernizacja budynku wymaga indywidualnej oceny ryzyka. Z drugiej strony
ryzyko braku ptatnosci w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych na totwie wynosi mniej niz 3% w przypadku
wiekszosci budynkéw. Budynki zbudowane przez Renesco majg doskonatg historie ptatnosci.

Ryzyko rozwoju
poza EPC

Ograniczone przez
programy wsparcia

Ryzyko na etapie wdrazania

Ryzyko na etapie wdraiania

1-3 lata

.. Typowy dla braniy
Ryzyko ptatnosci uzytecznosci publicznej

20 lata



Spotkania z Parlamentem:

4 prezentacje

>50 spotkan

z zastepcami
sekretarza stanu,
doradcami
ministrow i
szefami agengji

podkomitetéw

6 spotkan
z Ministerstwami

>20 spotkan

z cztonkami Parlamentu

Wspotpraca z politykami w kwestiach regulacyjnych ma ogromne znaczenie !

Prezentacja wytycznych inwestycyjnych LABEEF

Wytyczne inwestycyjne opierajg sie na zestawie zasad, ktére uwzgledniajg interesy wszystkich zainteresowanych
stron. Wytyczne inwestycyjne majg na celu zapewnienie stabilnosci i spotecznej odpowiedzialnosci inwestycji

w modernizacje energetyczng budynkéw, przy jednoczesnym przyjeciu najwyzszych pozioméw przejrzystosci;
oferujac inwestorom bezpieczny zwrot 15-25 lat, a rodzinom i mieszkaricom bezpieczny i zdrowy dom dla

pokolen w przystepnej cenie...

Standaryzacja jest fundamentalna

Standaryzacja  energooszczednego  remontu  jest
kluczowa, aby osiggna¢ wolumen rynku, zmniejszy¢
koszty transakgji, zoptymalizowac zyski ESCO, zmniejszy¢
ryzyko, a tym samym zapewni¢ najwyzszg jakos¢ za
pienigdze wiascicieli.

Projekt SUNSHINE tworzy standardy dokumentow i
procesow  modernizacji  budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych. W ustalonym systemie dziatania ESCO i
wiascicieli opierajg sie na procesie krok po krokuy,
popartym specyfikacjami technicznymi, standardowymi
szablonami dokumentow prawnych,
instrukcjami  przygotowania  projektu, a  takze
instrumentem finansowym do jego realizacji.Proces ten i
towarzyszagca mu dokumentacja zostaty szczegdtowo
opisane w Wytycznych inwestycyjnych funduszu LABEEF i
sg zintegrowane z platformg internetowa: www.sharex.lv

Dla instytucji forfaitingowej
Dla ESCO

Dla wiascicieli budynkéw

Ogolne kryteria
kwalifikowalnosci

m

Wszystkie aspekty gtebokiej modernizacji budynkéw
sg ustandaryzowane - techniczne, prawne i finansowe.
Wspdlna platforma zapewnia stosowanie tych samych
standardow przez wszystkich uczestnikdw procesu. Za
posrednictwem tej platformy uczestnicy mogg uzyskac
pomoc we wdrazaniu standardéw.

Szczegblng uwage zwraca sie na analize procesow
modernizacji budynkéw, w tym analize procesu
podejmowania decyzji inwestycyjnych, komunikadji
miedzy ESCO a bankami oraz miedzy ESCO a
wiascicielami  mieszkart w odnowionych budynkach.
Instrukcje wraz z platformg internetowg zostaty
opracowane w celu zapewnienia ptynnosci procesu.
Takie podejscie nie moze catkowicie zapobiec
konfliktom, ale przynajmniej identyfikuje je na czas i
zapewnia wszystkim ~ stronom réwny dostep do
informadji.

M&V

LABEEF kupuije oszczednosci
energii i zwigzane z nimi
przyszte przeptywy
pienigine

EPC

Firma ESCO projektuje,
wadrata i finansuje projekt

Szablony

LABEEF przenosi kontrakty i
zapewnia finansowanie
dtugoterminowe - ESCO




STUDIUM PRZYPADKU:

Modernizacja energetyczna w Rydze

Gtéwne dane budynku

Typ budynku: seria 467
Liczba pieter: 5
Schody: 5

Powierzchnia: 3433 m2
Gospodarstwa domowe: 60
Rok budowy: 1970

I Model wspétpracy

Krotkoterminowe
finansowanie

Diugoterminowe
finansowanie
(LABEEF)

(invEsco)

invEsco  renEsco
(SPV) (
%
Zarzadzanie projektami
E
Dostawa

Nadz6r Glowny

Gwarangja wyniku wykonawca

Proces i czas
(Wrzesien 2017 - luty 2020)

iy (@) 000
/@} - 2 -»> So * E»
Audyt energetyczny Identyfikacja Oferta na Decyzja whasciciela
4tygodnie dziatari projekt domu
2 tygodnie 2 tygodnie 2 tygodnie
v 3 K
Wybdr firmy Zatwierdzenie Przeglad projektu  Opracowanie Umowa przed EPC
budowlanej ALTUM przez ALTUM projektu  na opracowanie projektu
16 tygodni 6 tygodni 6 tygodni 24 tygodnie 4 tygodnie
/4 909 A
Z
—>|A|—>| »C@“—>| - FA4)
CXXO)
Zatwierdzenie Whiosek o Decyzja whasciciela Umowa o Prace
zaméwienia przyznanie dotacji domu dotacje budowlane
od ALTUM 8 tygodnie 6 tygodnie 6 tygodnie 24 tygodnie

6 tygodnie

£/M miesiac

Podziat kosztow
dla wtascicieli domow

25 e
Il Koszt modernizacji

20 Il Obstuga i konserwacja zgodnie 2 EPC
W Dodatkowa konserwacja

15
. Utrzymanie domu

10 B

05 Il Rachunki za ogrzewanie

00

PRZED PO

+ Izolacja termiczna przegréd zewnetrznych
(elewacja wentylowana)

+ Wymiana drzwi i okien

+ Nowa instalacja cieptej wody

* i ogrzewania

+ Naprawa systemu wentylagji

+ Ulepszenia strukturalne (wzmocnienie
balkonéw, dachu, kanalizacji itp.)

Priestarzaty  system
pomieszczen
Scentralizowany system ciepte] wody
uzytkowej w bardzo zym stanie
Niewystarczajgca wymiana powietrza
Duie straty ciepta przez elewacje
budynku

Przecieki dachu i uszkodzona kanalizacja

ogrzewania

Oszczednosci energii

Rachunki za energie Rachunki za energie

cieplng przed cieplng po
0,93 € / m? miesiac 0,62 € / m? miesiac
(191,1 kWh / m? rok) (101,0 kWh / m? rok)

Koszty inwestycyjne projektu

Catkowite koszty projektu: 6718871 EUR
Odpowiednio do: 195,7 € / m?

Dotacja z ALTUM: 49% catkowitych kosztéw projektu

ALTUM to totewski fundusz paristwowy odpowiedzialny za zarzadzanie europejskimi funduszami
strukturalnymi. Budynki mieszkalne wielorodzinne kwalifikujq sie do uzyskania dotacji w wysokosci
do 50% kosztéw inwestyji projektu. Reszte inwestycji zapewnia firma ESCO.
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MODEL WZROSTU:
PRZEGLAD ,,EU-BEEF"

Doswiadczenie projektu SUNShINE we wspieraniu gtebokiej
modernizacji  budynkéw  mieszkalnych — wielorodzinnych,
promowaniu efektu rynkowego na duzg skale i pozyskiwaniu
prywatnego kapitatu na remonty budynkéw pokazuje, ze
podobne typy narzedzi sg poszukiwane. Po 5 latach pracy kilka
innych krajow zainteresowato sie doswiadczeniami ptyngcymi
z ustanowienia totewskiego Battyckiego Funduszu na rzecz
Efektywnosci Energetyczne] (LABEEF). Interesariusze z kilku
krajow europejskich juz teraz chcg stworzyc taki ,ekosystem”,
aby rozwing¢ rynek gtebokiej modernizacji budynkéw. Kilka
innych krajow wcigz rozwaza ten pomyst, podczas gdy
EBI wykorzystuje LABEEF jako przyktad do finansowania
modernizacji budynkéw sektora publicznego, a pierwszy taki
fundusz zostat juz utworzony w Czechach.

Korzysci, ktére daje LABEEF

Instrument finansowy LABEEF umozliwia usprawnienie
procesu oceny, alokacji i ograniczania ryzyka w celu:

zapewnienia bezpieczenstwa wiascicieli mieszkan:
finansowanie projektéw - organizowane w catosci przez
LABEEF i firme ESCO

zapewnienie bezpieczenstwa  bankow komercyjnych:
nalezyta starannos¢ w tych aspektach, w ktorych nie ma
petnej kompetencji do oceny, faktycznego projektu i
celdw.

Wszystkie strony rozumiejg, ze projekt jest kontrolowany /
monitorowany niezaleznie od wiascicieli i zmian klimatu.

Podsumowujgc, dostawcy poszukujgcy znormalizowanych i
przewidywalnych proceséw i wymagan dostosuja sie i zaczng
dostarczac zoptymalizowane produkty i ustugi.

Project SUNShINE: Save your bUildiNg by SavINg Energy towards 202020m2 of deeply
renovated multifamily residential buildings. - Grant 649689

This project is funded by the Horizon 2020 Framework
Programme of the European Union

Zrzeczenie sig

Niniejsza publikacja niekoniecznie odzwierciedla opinie Wspdlnoty Europejskiej, a Wspdlnota Europejska nie ponosi odpowiedzialnosci za
jakiekolwiek wykorzystanie danych w nich zawartych. Dostep do tresci niniejszej publikacji i korzystanie z nich odbywa sie na wiasne ryzyko
uzytkownika. Roszczenia odszkodowawcze i gwarancyjne wynikajgce z brakujgcych lub niepoprawnych danych sg wykluczone. Autorzy nie
ponosza odpowiedzialnosci za wszelkiego rodzaju szkody, w tym szkody posrednie lub wynikowe wynikajace z dostepu do niniejszej publikacji lub
korzystania z niej.
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