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ystem finansowania gtebokiej
termomodernizacji jest podsta-
wowg barierg w osigganiu
efektywnosci energetycznej
w budownictwie mieszkaniowym. Euro-
pejski Komitet Ekonomiczno-Spotecz-
ny w programie zapobiegania ubostwu
energetycznemu przedstawit opinie, iz
niezbedne jest europejskie zobowigza-
nie na rzecz bezpieczenstwa energe-
tycznego i solidarnosci energetyczne;.
W ramach tego programu wskazano
na potrzebe ochrony obywateli przed
ubostwem energetycznym i zapobie-
ganie ich wykluczeniu spotecznemu.
Istotne jest takze zagwarantowanie
podstawowego dostepu do energii
po stabilnych i przystepnych cenach.
Wdrazane w Unii programy powinny
prowadzi¢ do przeksztatcenia spote-
czenstwa w spoteczenstwo niskoemi-
syjne. Zobowigzano takze kraje czton-
kowskie do opracowania wskaznikéw
ubdstwa energetycznego i ujednolice-
nia statystyk. Planuje sie takze powota-
nie europejskiego centrum monitorowa-
nia ubostwa. Panstwa cztonkowskie po-
winny prowadzi¢ analize oddziatywania
polityki energetycznej na konsumentow
w zaleznosci od dochodu, sktadu go-
spodarstwa, czy metody ogrzewania.
Komisja Europejska ma rozwazy¢
powotanie europejskiego funduszu
solidarnosci energetycznej.

Méwigc o warunkach finansowania
programu gtebokiej termomodernizac;ji
budownictwa mieszkaniowego, nale-
zatoby postawi¢ nastepujace tezy:

Teza 1. Niezbedne jest opracowa-
nie i wdrozenie programu gtebokiej
termomodernizacji budynkéw miesz-
kalnych w Polsce bedacego takze na-
rzedziem do walki z ubéstwem.

Aby wiasciwie przygotowaé zasady
finansowania, program powinien byc¢
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przygotowany i zaakceptowany przez
wszystkich interesariuszy: minister-
stwa, fundusze ochrony $rodowiska,
instytucje finansujace, a jednoczesnie
wskazac instytucje odpowiedzialng za
jego realizacje oraz wykorzystanie
Srodkéw publicznych. Program powi-
nien uwzgledni¢ tworzenie warunkow
do kreowania dtugoterminowych instru-
mentoéw finansowania gtebokiej termo-
modernizacji, a operator programu ofe-
rowa¢ koordynacje pomocy technicz-
nej i wkasciwg strukturyzacje finanso-
wania.

Teza 2. Niezbedne jest wspieranie
inwestycji w modernizacje budynkoéw.

Art. 4 dyrektywy 2012/27/UE wyma-
ga ustanowienia dfugoterminowej stra-
tegii wspierania renowacji krajowych za-
soboéw budynkéw mieszkalnych i uzyt-
kowych, zaréwno publicznych, jak i pry-
watnych, ktdra obejmie: przeglad krajo-
wych zasobéw budowlanych oparty,
w stosownych przypadkach, na préb-
kach statystycznych; okre$lenie opta-
calnych sposobdw renowacji wtasci-
wych dla typu budynkéw i strefy klima-
tycznej; srodki majace stymulowac opta-
calne gruntowne renowacje budynkow,
w tym gruntowne renowacje prowadzo-
ne etapami; przyjecie przysztosciowej
perspektywy w podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych przez podmioty fizycz-
ne, sektor budowlany i instytucje finan-
sowe; szacunki oczekiwanej oszczed-
nosci energii i innych korzysci.

Panstwa czionkowskie UE zostaty
zobowigzane do publikacji pierwszej
wersji ,strategii” do 30 kwietnia 2014 r.
i aktualizowania jej co trzy lata oraz
przekazania kazdej wersji Komisji Eu-
ropejskiej jako czes¢ ,Krajowych pla-
néw dziatania”.

Teza 3. W dokumentach europej-
skich sektor budynkéw wskazywa-
ny jest jako ten, w ktorym istnieje
najwiekszy potencjatl oszczednosci
energii.

Istotne jest wskazanie mozliwych
do realizacji dziatan w uzytkowanych bu-
dynkach z myslg o poprawie ich charak-
terystyki energetycznej oraz inwentary-
zacja dostepnych instrumentéw finanso-
wych, ktdre prowadzg do redukcji rocz-
nego zapotrzebowania na energie kon-
cowg na cele zwigzane z ogrzewaniem
i wentylacja, przygotowaniem cieptej wo-
dy, chtodzeniem oraz os$wietleniem.

Proces poprawy efektywnosci ener-
getycznej budynkéw moze jednocze-
$nie przynies¢ wzrost innowacyjnosci
oraz wdrozenie nowych technologii
w budownictwie i technice instalacyjnej,
zmniejszenie energochtonnosci, gene-
rowanie nowych miejsc pracy, a w kon-
sekwencji wzrost konkurencyjnosci go-
spodarki i zamoznosci obywateli. Pozo-
state korzysci wynikajgce z poprawy
efektywnosci energetycznej budynkow
to: zmniejszenie zaleznosci od importu
surowcow energetycznych; ogranicze-
nie negatywnego wptywu na $rodowi-
sko naturalne; zmniejszenie rachunkow
za cieplo sieciowe, paliwa oraz energie
elektryczng; zwiekszenie liczby miejsc
pracy i wsparcie rozwoju lokalnego.

Teza 4. Kompleksowe gruntowne
remonty przeprowadzane sa w bar-
dzo niewielkiej czesci zasobow
mieszkaniowych i obejmuja mniej
niz 1% ogétu budynkéw wieloro-
dzinnych w kraju (raport Instytutu
Rozwoju Miast z 2013 r.).

W 2012 r. $rednie naktady na tech-
niczne utrzymanie komunalnych zaso-
bow mieszkaniowych obejmujace re-
monty biezgce oraz gruntowne ksztat-
towaty sie na poziomie 1,67 zt na 1 m?
powierzchni uzytkowej miesigcznie.
W przypadku zasobdéw prywatnych
czynszowych koszty te wynosity mie-
siecznie 2,46 zi/m? powierzchni uzytko-
wej. Przecietne naktady na techniczne
utrzymanie najlepszych pod wzgledem
standardu zasobdéw spétdzielczych
obecnie pokrywaja jedynie ok. 50% ist-



niejacych w tym zakresie potrzeb. Z wy-
konanych obliczen wynika, ze pomimo
wzrastajgcych naktadéw na techniczne
utrzymanie w kolejnych latach, potrze-
by remontowe wystepujgce w budyn-
kach prywatnych czynszowych byty po-
kryte srednio zaledwie w ok. 25%.

Teza 5. Okreslajac warunki moder-
nizacji budynkoéw, nalezy wzigé¢
pod uwage strukture witasnosci.

W poréwnaniu ze spisem przepro-
wadzonym w 2002 r. znacznie zwiek-
szyta sie liczba zamieszkanych budyn-
kéw mieszkalnych stanowigcych
wspotwiasnosé z wyodrebnionymi wia-
snosciami lokali mieszkalnych. Przy-
byto rowniez budynkéw mieszkalnych
nalezgcych do osob fizycznych i towa-
rzystw budownictwa spotecznego.
Zmniejszyt sie natomiast udziat pozo-
statych form wasnosci w strukturze za-
sobéw budynkéw  mieszkalnych.
W 2011 r. najwigcej budynkow naleza-
to do oséb fizycznych (83,3% catkowi-
tej liczby zamieszkanych budynkow
mieszkalnych). Osoby te byly wiasci-
cielami ponad 4,6 min budynkéw
mieszkalnych z ok. 5,4 min mieszkan.
W poréwnaniu z 2002 r. liczba budyn-
kéw mieszkalnych osob fizycznych
zwiekszyta sie 0 9,8%.

Teza 6. Okreslajac warunki moder-
nizacji budynkow, nalezy wzia¢ pod
uwage zrédta ogrzewania.

Wedtug opracowania GUS Zuzycie
energii w gospodarstwach domowych
w 2009, w ogrzewaniu pomieszczen
wyraznie dominujg paliwa state oraz
ciepto sieciowe. 51,1% gospodarstw
uzytkowato urzadzenia grzewcze wy-
korzystujgce paliwa state, z tego: 40,5%
gospodarstw domowych miato dwu-
funkcyjne kotly centralnego ogrzewa-
nia, stuzace do wytwarzania ciepta
i przygotowania cieptej wody uzytko-
wej. 29,6% gospodarstw ogrzewanych
paliwami statymi miato kotty jednofunk-
cyjne. 22,4% gospodarstw stosowane
miaty najbardziej tradycyjne urzadze-
nia grzewcze — piece, gtdwnie piece ka-
flowe. 6,8% gospodarstw domowych
uzywato kominkow, przewaznie z wkta-
dem zamknietym. 40% wszystkich go-
spodarstw domowych uzywato ciepta
sieciowego — przewazajg mieszkancy
budynkoéw wielorodzinnych. Z tego 60%
uzywato go rowniez do przygotowania
C.W.U.

Teza 7. Okreslajac warunki moder-
nizacji budynkoéw, nalezy wzig¢ pod

uwage optacalnos¢ sposobow reno-
wacji wiasciwych dla typu budynkéw.

Przy planowaniu modernizacji, nale-
zy wzig¢ pod uwage nastepujgce dzia-
tania: (i) zwiekszenie izolacyjnosci ciepl-
nej przegréd zewnetrznych budynku; (i)
poprawa efektywnosci energetycznej in-
stalacji: ogrzewania, cieptej wody, wen-
tylacji, chtodzenia i oswietlenia; (iii) wy-
miana lub modernizacja zrodta ciepta.

Teza 8. Niezbedna jest koordyna-
cja wykorzystania réznych opcji zro-
del finansowania.

Potencjalne zrddta finansowania to:
budzet panstwa, Fundusz Termomo-
dernizacji i Remontéw, Fundusze
Ochrony Srodowiska (Narodowy i Wo-
jewddzkie) oraz Srodki zagraniczne,
m.in. Mechanizm Finansowy Europejs-
kiego Obszaru Gospodarczego (EOG),
Norweski Mechanizm Finansowy (NMFO),
Fundusze Unii Europejskiej. Nalezy
takze wzig¢ pod uwage srodki jedno-
stek samorzadu terytorialnego oraz
bankéw komercyjnych i pozostate zro-
dta finansowania (agencje, fundusze),
a takze Srodki z sektora prywatnego.

Tak szeroki zakres potencjalnych
zrédet finansowania wymaga koordy-
nacji na poziomie krajowym i na pozio-
mie regionalnym.

Teza 9. Kompleksowa termomo-
dernizacja niesie za sobga wymierne
korzysci. Ich ocena moze by¢ doko-
nana pod katem ekonomicznym, spo-
tecznym i Srodowiskowym (szczegoty
w artykule na str. 2 + 5).

Teza 10. Kompleksowa termomo-
dernizacja wymaga zniwelowania
barier, ktore ograniczajg aktywnosé
inwestoréw, dostawcoéw ustug i ma-
teriatlow, zarzadzajacych nierucho-
mosciami i finansujacych inwestycje.

Gtéwne bariery systemowe kom-
pleksowej termomodernizacji to: brak
spéjnego i dostosowanego do potrzeb
systemu finansowania; brak dostepno-
$ci dlugoterminowego kredytowania re-
montow; wysokie koszty transakcyjne;
niski poziom wiedzy po stronie wyko-
nawcow oraz inwestoréw; specyfika
efektywnosci energetycznej budynkow
— zasady finansowania gtebokiej ter-
momodernizacji.

Teza 11. Specyfika efektywnosci
energetycznej budynkéw okresla
zasady oceny zwrotu z inwestycji.

Zwrot z inwestycji oceniany jest na
podstawie zmniejszenia wydatkow na
energie, a nie zwigekszenia przychodow

z tytuly inwestycji. Sektor finansowy
bazuje na ocenie ryzyka finansowania
inwestycji na podstawie kryterium ,fi-
nansowania rozwoju” projektu, a mniej
na podstawie optymalizacji kosztow,
w ramach ktérych przyjete rozwigza-
nia techniczne gtebokiej termomoder-
nizacji majg najwieksze znaczenia dla
wykonalnosci i zyskownosci projektu.

Zwrot z inwestycji w projekty energo-
oszczedne z reguty ma dtuzszy hory-
zont czasowy niz z projektow dewelo-
perskich, co okresla wymagania doty-
czace kosztu kapitatu (oprocentowa-
nia) i zyskownosci z tych projektow.
W zwigzku z tym, ze inwestowanie
w oszczednos¢ energetyczng zwykle
nie jest podstawowa dziatalno$cig firm
bedacych witascicielami (lub zarzadza-
jacymi) budynkow, a takze nie jest prio-
rytetem odbiorcéw energii, mozliwosci
udziatowego finansowania takiego pro-
jektu sg ograniczone, a tym samym
ograniczona jest dostepnosc zewnetrz-
nego finansowania.

Teza 12. Nieodzowny jest udziat
sektora publicznego w finansowa-
niu poprawy efektywnosci energe-
tycznej budynkow.

Z uwagi na potencjalne ogranicze-
nia budzetowe sektora publicznego
wskazane bytoby wykorzystanie $rod-
kow publicznych na projekty wzorco-
we, a nie ogolne programy krajowe.
Publiczne srodki finansowe moga byé
doskonale wykorzystane w réznych fa-
zach projektéw energooszczednych,
szczegoblnie w ramach pomocy tech-
nicznej i organizacyjnej.

Doptaty ze srodkéw publicznych nie
zawsze skierowane sg do najbardziej
interesujgcych projektow — procedura
ich wyboru powinna ogranicza¢ mozli-
wos$¢ nieuzasadnionych korzysci.

Zaangazowanie Srodkéw publicz-
nych tylko w pewnym stopniu gwaran-
tuje wiarygodnos¢ finansowa i solid-
nos¢ inwestora poszukujgcego ze-
wnetrznego finansowania.

Teza 13. ,,Zewnetrzne finansowa-
nie” i ,,zewnetrzne inwestowanie”
w projekty poprawy efektywnosci
energetycznej budynkéw majg swo-
ja specyfike.

Zewnetrzne finansowanie oznacza
finansowanie przez instytucje finanso-
wa, zwykle kredytem, projektu poprawy
efektywnosci energetycznej budynku,
gdzie kredytobiorcg jest witasciciel nie-
ruchomosci. Kredytobiorca przyjmuje
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ryzyko nieosiggniecia celu oszczedza-
nia. Kredytodawca zobowigzany jest
do zabezpieczenia sie przed niedotrzy-
maniem umowy kredytowe;.

Zewnetrzne inwestowanie ozna-
cza, iz gteboka termomodernizacja nie
jest przeprowadzana przez witascicie-
la budynku — nie jest on kredytobiorcg
i nie przyjmuje ryzyka nieosiggniecia
celu oszczedzania. Te role spetnia ze-
wnetrzny inwestor, jak w transakcjach
leasingowych.

Umowa gwarantowanych oszczed-
nosci energii stanowi podstawe do ze-
wnetrznego finansowania i/lub inwe-
stowania w projekty poprawy efektyw-
nosci energetycznej budynkéow — do-
stawca energii/inwestor gwarantuje
uzyskanie okreslonych oszczednosci
energetycznych w okreslonym czasie
(dtuzszym niz inwestycje deweloper-
skie). Oszczednosci energetyczne po-
zwalajg na spfate kosztow poczatko-
wych inwestycji i uzyskanie nadwyzki
takze przez wiasciciela nieruchomosci.

Umowy gwarantowanych oszczed-
nosci energii sg zwykle wykorzystywa-
ne w projektach publicznych lub ko-
mercyjnych, natomiast nie sg podsta-
wowym modelem w projektach prywat-
nych (prywatny wtasciciel).

Teza 14. Niezbedne jest wspiera-
nie prywatnego rynku umoéw gwa-
rantowanych oszczednosci energii.

Umowa gwarantowanych oszczed-
nosci energii wymaga bardziej szcze-
gotowych diagnoz i propozycji rozwia-
zan w celu osiggniecia efektu, co
zwieksza koszty ich przygotowania.
Oszczednosci generowane w trakcie
trwania umowy nie zawsze gwarantu-
ja wystarczajace pokrycie kosztow
poczatkowych inwestyciji i kosztow fi-
nansowych. Ryzyko ptatnosci moze
by¢ ograniczone, jezeli ptatnosci
na rzecz dostawcy energii z tytutu
oszczednosci energii bedg oddzielo-
ne od zobowigzan wiasciciela nieru-
chomosci (pobér ptatnosci bezpo-
Srednio od uzytkownikéw energii). Ry-
zyko ptatnosci moze by¢ takze ogra-
niczone, jezeli zobowigzanie z tytutu
gtebokiej termomodernizacji bedzie
odnosito sie do lokalu mieszkalne-
go/domu, a nie do najemcy/wtascicie-
la. Zasadaq jest, iz miesieczna rata
kredytowa nie moze by¢ wyzsza niz
wysokos¢ miesiecznych oszczed-
nosci z tytutu mniejszych kosztow
za energie.
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Korzysci z umoéw gwarantowanych
oszczednosci energii powinny byc¢
osiggane nie tylko przez najemcow, ale
takze wtascicieli nieruchomosci, ktorzy
w zwigzku z gtebokg termomoderniza-
cja powinni mie¢ mozliwos¢ dostoso-
wania poziomu czynszu.

Dotacja ze srodkéw publicznych po-
winna by¢ uzalezniona od rzeczywiscie
poniesionych kosztéw przez beneficjen-
ta (szczegolnie w ramach unijnych srod-
kow i funduszy spojnosci na lata 2014
— 2020). Nalezy zapewni¢ mozliwos¢
przekierowania dotacji przez wiascicie-
la nieruchomosci do firmy swiadczacej
ustugi w ramach umowy gwarantowa-
nych oszczednosci energii. Dotacje ze
srodkéw publicznych do umoéw gwaran-
towanych oszczednosci energii powo-
dujg zwykle, ze sg one traktowane jako
przedsiewziecia publiczno-prywatne.
Tym samym zwiekszajg zadtuzenie jed-
nostki publicznej, chociaz nie jest to za-
dtuzenie, poniewaz ptatnosci na rzecz
dostawcy energii wynikajg z oszczedno-
8ci z tytutu nizszego zuzycia energii.

Zagregowanie poszczegolnych pro-
jektow w ramach jednego modelu po-
zwala na ograniczenie ryzyka nieosia-
gniecia zatozonego celu oszczednosci
energii — jedne projekty przyniosg mniej-
sze rezultaty, a inne wieksze, niz zakia-
dano. W efekcie moze to ograniczyc¢
koszty finansowania — mozna stworzy¢
specjalng spdtke celowa (SPV) w celu
wygenerowania odpowiednich przepty-
wow finansowych i tworzenia zachet
do inwestowania w nie. Instytucje finan-
sowe moga by¢ bardziej sktonne do
udzielania kredytéw SPV z uwagi na lep-
sze zarzadzanie ryzykiem i transparent-
nos¢ przeptywow finansowych. SPV po-
winna mie¢ okreslone ramy prawne.

Teza 15. Gleboka termomoderni-
zacja majaca na celu rowniez prze-
ciwdziatanie ub6stwu energetyczne-
mu, wymaga wspotdziatania wszyst-
kich uczestnikéw procesu wytwa-
rzania, przetwarzania, dostarczania
i korzystania z energii.

Przeprowadzenie i finansowanie re-
montu domu lezy w gestii wiasciciela
nieruchomosci, ktory zainteresowany
jest przede wszystkim uzyskaniem po-
liczalnych korzysci ekonomicznych z ty-
tutu uzyskanej efektywnos$ci energe-
tycznej (obnizeniem kosztéw ogrzewa-
nia oraz wzrostem wartosci nierucho-
mosci). Dodatkowe dziatania zmierza-
jace do uzyskania oczekiwanego

efektu cieplarnianego, poprawy jako-
$ci powietrza, zwiekszenia komfortu
uzytkownika, poprawy krajobrazu,
tworzenia nowych miejsc pracy, uzy-
skania wplywoéw do budzetu z tytutu
podatkow, zwiekszenia bezpieczen-
stwa energetycznego powinny i mu-
sza by¢ wspierane przez panstwo.

Podstawa wspétpracy jest stworze-
nie regionalnych/lokalnych/gminnych/
/miejskich platform, ktére powinny
umozliwia¢ inwestowanie w moderni-
zacje budynkow oraz wprowadzanie in-
nowacyjnych rozwigzan i technologii,
a takze inicjatywy rozumiane jako dzia-
tanie lokalne. Preferowane powinny
by¢ zwrotne instrumenty finansowe,
ktore beda obnizaty koszty moderniza-
cji i wprowadzania nowych rozwigzan.
Dostawca i odbiorca energii musi by¢
traktowany na réwnych zasadach, przy
czym solidarnos$¢ spoteczna powinna
by¢ wymagana wobec dostawcow.

Okreslenie potrzeb spotecznych, od-
noszacych sie do budynkéw, w ktérych
mieszkaja/przebywajg osoby mogace
by¢ zakwalifikowane do strefy ubostwa
energetycznego, powinno by¢ prioryte-
tem wtadz lokalnych, a uzyskane efek-
ty spoteczne i ekonomiczne powinny
by¢ premiowane z budzetu panstwa.

Istotng role we wspieraniu projektéw
gtebokiej termomodernizacji powinien
spetnia¢ Bank Gospodarstwa Krajowe-
go. Instrumentem, ktéry umozliwitby re-
alizacje regionalnych programéw, jest
zamkniety fundusz inwestycyjny (FIZ),
ktérego dziatalnos¢ okre$la ustawa
o funduszach inwestycyjnych i ktory
podlega nadzorowi Komisji Nadzoru
Finansowego. FIZ jest jednoczes$nie:

e instrumentem zwrotnym;

e pozyskuje kapitat na rynku kapita-
towym (instrumenty dtuzne) i kredyto-
wym, co zmniejsza koszty;

e umozliwia wspdlne i jednoczesne
zaangazowanie kapitatu publicznego
i prywatnego (formuta PPP);

e umozliwia pozyskiwanie kapitatu
od inwestordw, ktérzy majq takie same
przywileje i obowigzki: wtasciciele nie-
ruchomosci, wiadze publiczne (krajowe
i lokalne), banki, inwestorzy profesjo-
nalni (OFE, fundusze inwestycyjne,
ubezpieczyciele);

e zarzadzany jest przez licencjono-
wanych doradcéw, ktérzy realizujg po-
lityke inwestycyjng wynikajaca z przy-
jetych celow i zadan.
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