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Szanowhi panstwo

Przesytamy nasz 1 newsletter.

To poczatek naszej nowej tradycji, a witasciwie kontynuacji przyjetej przez nas filozofii

dziatania - dzieli¢ sie wiedzg, warto$ciowg wiedza.

Taki jest i ten newsletter - dzielimy sie wiedzg, na poziomie ktéry ma nam wszystkim
poméc zrozumiec jakie nowe regulacje prawne sie pojawity lub pojawig, jakie trendy
sg widoczne w energetyce i jak to wptynie na rentownos$¢ biznesu prowadzonego
przez Panstwa oraz bedziemy dzieli¢ sie pomystami na technologie, ktéra moze poméc
efektywnie gospodarowacd energia w obiekcie, oszczedzajgc Panstwa czas na inne

aktywnosci.

Wierze, ze zebrany materiat bedzie przydatny, a w przypadku checi uszczegétowienia
jesteSmy do dyspozycji. Wspélnie, mimo pojawiajgcych sie przeciwnosci damy odpor
kolejnym zmianom na rynku energii i wzbierajgcej fali kolejnych regulac;ji!

Badzmy w kontakcie.



Jakie dodatkowe
optaty przyniesie 2021?

Poczatek roku jak zwykle niesie za sobg zmiany
(gtéwnie w gore) réznych podatkéw i para-po-
datkéw. Nie inaczej jest z energig elektryczna,
co bedzie szczeg6lnie odczuwalne dla przed-

siebiorcéw.

Ale po kolei. Na tgczne koszty energii dla przed-
siebiorcy sktadaja sie optaty zwigzane z dystry-
bucjg i optaty zwigzane ze sprzedazg energii.
Absolutna wiekszo$¢ z Panstwa te drugg kwest-
ie ma juz zafiksowang na ten rok, tzn. pod-
pisaliscie juz Panstwo umowy na zakup energii
elektrycznej na caty rok 2021 lub nawet kole-
jne lata. W zaleznosci od Panstwa taryfy, mo-
mentu podpisania umowy i wszelkich pozos-
tatych aspektow biznesowych cena ta waha sie
w zakresie 280 do 500 PLN za MWh.

W kwestii optat dystrybucyjnych sprawa wygla-
da troche inaczej, bo i elementéw sktadowych
jest wiecej i tez niektére z nich sg odgoérnie
podawane przez ministerstwo wiasciwe dla
energii (od koncéwki 2019 jest to Ministerst-

wo Klimatu i Srodowiska). Ponizej omawiamy

dla Panstwa te elementy, ktére sie zmienity

wzgledem zesztego roku.

Optata mocowa:

Na ten temat artykutdow juz powstato bardzo
wiele. Co do zasady jest to optata, ktérg
ponosimy wszyscy, réwniez jako wiasciciele
gospodarstw domowych; wiekszo$¢ jednak
finansowego ciezaru spoczywa wiasnie na
przedsiebiorstwach  (dotychczasowe anali-
zy moéwig o 80%...). Optata pobierana jest od
1 stycznia za zuzycie w godzinach 7-22 w dni
robocze. Dla przedsiebiorstw optata ta wynosi
76,2 za kazg MWh w podanym zakresie godz-
in, co w zaleznosci od profilu dziatalnosci prze-
ktada sie zréznicowanie na udziat w tgcznym
zuzyciu. Dla budynkéw komercyjnych $rednio
bedzie to 30-50% zuzycia rocznego. Dla przykta-
du, budynek zuzywajgcy 2 GWh rocznie zaptaci
dodatkowo 45 tysiecy ztotych. Im wieksze zuzy-
cie w podanych wyzej godzinach tym ta kwota
bedzie wieksza. | tak do 2047 roku...




Optata OZE

Optata OZE na rachunkach pojawita sie juz kilka lat
temu. Jednak w ostatnich 3 latach miata stawke wyn-
0sz3cg rowne 0 zh. Generalnie jest to optata, z ktérej
finansowane jest wsparcie dla producentéw energii
ze zrédet odnawialnych i jak wida¢ uznano, ze 3 lata
~wakacji” od wspierania to juz wystarczajgco i w tym
roku wynosi ona 2,2 PLN za MWh. Co oznacza, ze
przy naszym przyktadzie budynku o zuzyciu rocznym
2 GWh wzrost kosztow wynosi¢ bedzie 4 400 PLN
za caty 2021. Czy to duzo? Nie nam oceniac, ale jesli
udato sie Panstwu wynegocjowac ze sprzedawcg en-
ergii cene o te kilka ztotych nizszg na 2021 - to ta opta-

ta niestety te wywalczong oszczednos¢ pochtonie.

Optata kogeneracyjna

I na koniec mata ostoda. Optata kogeneracyjna w 2021
wynosi 0 PLN. Dla tych z Panstwa, ktérzy wczesniej
nie zwrécili na nig uwagi - pozycja pojawita sie na
fakturach w styczniu 2019 i w zesztym roku wynosita
1,39 PLN/MWh. Jest to kolejny system wsparcia, tym
razem dla wysokosprawnej kogeneracji, a wiec takich
zrédet, ktore jednoczednie wytwarzajg energie elektry-
czng i ciepto. Dla naszego opisywanego juz budynku
spowoduje to obnizenie rachunkéw vs 2020 o 2 780
PLN, nie pokryje wiec, opisywanego akapit wczesniej,

wzrostu spowodowanego optatg OZE.

Jak Panstwo widzicie dodatkowych pozycji na fakturze za
energie jest sporo i mogg miec one widoczny wptyw na
poziom miesiecznych kosztéw utrzymania obiektow.

Na szczescie na kazdg trudnos¢ mozna znalez¢ rozwigzania,
ktére mogg jg zniwelowac/ograniczy¢ lub nawet pozwolic
na osiggniecie przewagi. Mam na mysli chociazby
rozwigzania optymalizujgce zuzycie, wiasne zrodta

energii, DSR czy systemy zarzgdzania energia.




Galerie handlowe - co dalej?

Rok 2020 okazat sie ogromng proébg dla
catego rynku nieruchomosci komercyjnych.
Jego konsekwencje i nastepstwa bedziemy
odczuwac przez dtugi okres a niektére zmiany
prawdopodobnie  wywr6cg dotychczasowe
standardy do géry nogami. Pierwszy lockdown
byt duzym zaskoczeniem dla wszystkich, wiele
firm udato sie ostatkami sit pozosta¢ na rynku,
zyliSmy czesciowo ztudzeniami a czesSciowo
karmieni zapowiedziami, ze bedzie tylko lepiej

i najgorsze za nami.

Niestety przyszedt 7 listopada i nowe zalecenia
ustawodawcy o kolejnym zamknieciu centrow
handlowych, gdy ruch jeszcze nie powrocit do
tego jaki byt przed okresem pandemii a pdzniej

ponowne zamkniecie w okresie poswigtecznym.

1, A As

Jest to ogromne wyzwanie dla najemcéw, ale

i dla samych wtascicieli obiektow.

Najwieksi najemcy ciezko, ale starajg sie
przetrwa¢, jest grupa najemcow poszukujgca
pomocy u witascicieli i aneksami rozktadajgca
na raty zobowigzania lub przedtuzajgca umowy,
przenoszac ptatnosci na poézniejszy okres, s
niestety i tacy, ktérzy sie poddajg i wycofujg
pomimo grozacych im sankgji, za wczesniejsze

wyjscie z umoéw.

Wielu inwestoréw i wiascicieli nieruchomosci
szuka mozliwosci zatatania dziur w budzetach
oraz szuka sposobu na to, jak w tym trudnym
czasie pomoéc najemcom, bez uszczerbku dla

swojego biznesu.

Nie jest to proste, a przeciez podatki, media,
wynagrodzenia dla pracownikéw muszg byc
zaptacone. Na szczeScie jednak, nigdy nie
jest tak Zle, zeby nie mozna bytoby znalez¢
niestandardowego rozwigzania. Mato znang
lub

infrastruktury energetycznej budynku - najem

mozliwoscig jest dzierzawa sprzedaz
lub sprzedaz tego co juz jest a z czego nie sg

czerpane zadne przychody.

Myslicie, ze mogtaby to by¢ ciekawa szansa
na rozwigzanie problemu ptynnosci, napiec
w relacjach z najemcami, w wyniku oczekiwania
obnizenia czynszéw? Czy jest to ciekawa opcja

na podreperowanie budzetu?




Spadek rentownosci
nieruchomosci komercyjnych
...nieunikniona przysz{os

Zielono mi. Napisana w latach 70" piosenka
Agnieszki Osieckiej mogtaby postuzy¢ za
hymn rzadzacych Unig. Ogtoszona w 2020
nowa strategia osiggniecia neutralnosci
klimatycznej ugruntowata ~Zielone”
myslenie. Panie i Panowie nie ma odwrotu.
W konsekwencji oznacza
to nowe cele redukcji Cco2.
I natym mozna bytoby ten komunikat zakonczy¢

- gdyby to byt komunikat.

Zwiekszenie celéw w zakresie redukcji CO2 ma
jednak swoje konsekwencje. Jedng z nich jest
»Zassanie”, bo tak nalezy na to spojrze¢, nowych
branz i obszaréw ktére aktywnie wigczg sie
w osiggniecie celéw. W konsekwencji, albo
pojawig sie nowe podatki albo zaostrzag
sie wymagania co do emisyjnosci. Znajac
dotychczasowg polityke UE - najpewniej pojawi

sie i jedno i drugie.

Skutki réwniez obejmg branze
nieruchomosci komercyjnych, ktéra wspolnie
z szeroko rozumianym  budownictwem
odpowiada, az za 36% emisji CO2 w catej
UE. | tu pojawia sie cel, informujacy, ze
w budynkach komercyjnych mozna osiggnac
niemal 61% redukcje CO2 do roku 2030.

To niewatpliwie ogromne wyzwanie i zapowiedz

zmian w prawie na szerokg skale.

Jakie powinno sie zatem monitorowac akty
prawne, ktore wieszczy¢ bedg réwniez zmiane

w krajowych przepisach?

od |




Niewatpliwie powyzsza tabelka, przedstawia
tylko cze$¢ z pomystbw na zaostrzenie
prawa i norm, ktére zmuszg wiascicieli
m.in. budynkéw komercyjnych do podjecia
stosownych dziatan. Jakby tego byto mato,
nalezy pamieta¢ o Srodowisku posrednim,
ktére réwniez bedzie oddziatywa¢ na biznes
nieruchomosci komercyjnych. Zielony zwrot
powinien zaowocowa¢ m.in. wycofaniem czesci
uprawnien do emisji CO2, co w przypadku

naszego kraju oznacza...ktopoty.

Znaczna cze$¢ energii produkowana jest
z wegla, a to oznacza koniecznos¢ zakupu
praw, ktére ,neutralizujg” emisje CO2. | pewnie
pojawia sie pytanie, co z tego? C6z, to oznacza
wyzsze koszty zakupu energii. Po drugiej
stronie, tego samego medalu (wytwarzanie
energii) sg inwestycje w OZE w naszym kraju.
Koniecznos$¢ zneutralizowania skutkow
wigczenia kolejnego biegu na drodze do
osiggniecia neutralnosci klimatycznej oznacza
wielomiliardowe inwestycje w OZE. To oznacza,
ze pojawig sie nowe optaty, ktore bedg musiaty

skompensowac szacowane naktady.

Z ktérej strony nie spojrze¢, bedg nowe
wyzwania tak przed wiascicielami budynkéw
jak i asset managerami / facility managerami.
| oby w tym pedzie ku zielonosci, kontemplujac
piekno przyrody nie zapomnie¢ o rentownosci

bizneséw.

-Promocja Zielonego tadu bez watpienia bedzie
stanowita ogromng szanse jaki i wyzwanie
dla polskich przedsiebiorcow. Cieszace sie
w ostatnich latach ogromng popularnoscig
inwestycje w mate farmy fotowoltaiczne
moga napotyka¢ na coraz wieksze przeszkody
w procesie inwestycyjnym i eksploatacji
z uwagi na liczne wyzwania jakie generujg
w obszarze zarzgdzania siecig przez operatoréw
sieci dystrybucyjnych. Jednocze$nie presja
dekarbonizacyjna i redukcja dyspozycyjnych
mocy wytworczych  dziatajgcych  gtéwnie
w technologii weglowej, bedzie niewatpliwie
negatywnie oddziatywata zaréwno na stabilnos¢
ekonomiczng i niezawodno$¢ dostaw energii

elektrycznej.

Te  okolicznosci  powinny  sktania¢ co

bardziej  zapobiegliwych  przedsiebiorcow
do poszukiwania optymalnych i stabilnych
rozwigzan, uwzgledniajacych cele polityki
klimatycznej.  Kazdy  wzrost  autonomii
wzgledem krajowego systemu energetycznego
w najblizszych latach bedzie pozytywnie
wptywat na optymalizacje i stabilnos¢ biznesu,
a kazda zainwestowana w tym kierunku
ztotowka przyniesie szereg wymiernych korzysci
- Szymon Gajda radca prawny/ of counsel BGST

Radcowie Prawni Gajda, Totwiniski sp.p.




Optymalizacja zuzycia -
koniecznos¢ czy trend?




Problem  optymalizacji  zuzycia  energii
elektrycznej i cieplnej jest obecnie jednym
z czesSciej poruszanych zagadnien. Z jednej
strony to konieczno$¢ zwigzana z kierunkiem
narzuconym przez Unie Europejska
i prawodawstwo krajowe a z drugiej to
mozliwos¢ redukcji kosztow - tak wazna
przeciez w obecnych czasach. Koszty energii
stanowig bowiem dos$¢ znaczacy fragment
wydatkéw przedsiebiorstw a ich udziat coraz

bardziej wzrasta w kosztach service chargé.

Mamy zatem determinanty, ktére moga
zmieni¢ podejscie do zarzadzania energia.
O ile dotychczas najczesciej eliminowato sie
koszty z tytutu mocy biernej czy dbato sie o nie
przekroczenie mocy zamoéwionej, o tyle rozwdj
i ekspansywne pojawienie sie technologii
w energetyce powoduje, ze dzisiaj dysponujemy
zupetnie nowymi rozwigzaniami. Trudno bez
zautomatyzowanych proceséw monitorowac
pobor energii lub ograniczac koszty z tytutu kary

za jej przekroczenie. Ponadto, sytuacja zwigzana

z pandemig zaowocowata koniecznoscig
poszukania sposobu na dopasowanie sie
budynkéw do nowych standardéw pracy,
w szczegblnosci przystosowania systemow

HVAC doilosci oséb znajdujacych sie w obiekcie.

- Nasi klienci co raz czesciej opierajg swoje
funkcjonowanie o filozofie zréwnowazonego
rozwoju w ktérym fgczy sie ona z realng
oszczednoscia. Rosngce ceny energii oraz optat
pozostatych dodatkowych z nig zwigzanych
zmuszajg do racjonowania jej zuzycia we
wszystkich obszarach budynkéw. Urzadzenia
energooszczedne na state zaczynajg goscic
nie tylko w biurach ale réwniez innych typach
obiektéw, dazy sie tez do optymalnego
wykorzystania ciepta odpadowego, naturalnego
Swiatta czy akumulacji ciepta i chtodu. Wielu
wiascicieli oraz najemcow oczekuje okresowych
raportow energetycznych z informacjami
na temat kosztow eksploatacyjnych i ich

sktadowych. W pierwszych miesigcach pandemii

Problem
optymalizacji
zuzycia energii
elektrycznej

systemy wymiany powietrza  pracowaty
praktycznie przez catg dobe wplywajac
na znaczace podniesienie zuzycia energii
jak i samych urzadzen. Obecnie dominuje
bardziej zdroworozsadkowe podejscie
w oparciu o wytyczne instytucji Panstwowych
oraz Miedzynarodowych. Pandemia oraz
podnoszone regularnie ceny energii okazaty
sie skutecznym bodzcem dla wiascicieli
i najemcow do podjecia inicjatyw zwigzanych
z optymalizacja i modernizacjg najbardziej
energochtonnych systemoéw wptywajgc tym
samym na srodowisko. Postep technologiczny

w zakresie nadzoru i kontroli nad zuzyciem



energii daje szeroki wachlarz mozliwosci,
ktéry sukcesywnie staramy sie wdrazac¢ wraz
z naszymi partnerami - Maciej Gwiazdzinski,
Technical Manager, Cushman & Wakefield
Polska Trading Sp. z o0.0.

Wdrozenie systemow zarzadzania energig
niesie za sobg szereg dodatkowych benefitow.
To szansa na wyrdznienie sie na rynku
i pozyskanie kontrahentow o podobnych
ekologicznych, zréwnowazonych wartosciach.
To réwniez sposobnos¢, aby przejs¢ z kosztu
jednostkowego za energie i koncentracji na
najnizszej stawce za kWh na komunikacje
z Najemcami na poziom Catkowitego Kosztu

Zuzycia Energii. Dlaczego ma to takie znaczenie?

Ceny energii zmieniaja sie bardzo dynamicznie.
Dochodzg nowe optaty, jak optata mocowa,
co w konsekwencji powoduje, ze uzyskanie
nizszej stawki za kWh na nowy rok w stosunku
do poprzedniego, nie zawsze jest mozliwy
i nie zawsze zmieni sytuacje. Optata mocowa
jest stata sktadowg i istotnie wptynie na koszty

uzytkowania obiektu. Zatem, poszukiwanie

rozwigzan mogacych ten Catkowity Koszt
Zuzycia Energii zoptymalizowac jest bardzo

pozadane.

Warto takze zauwazy¢, ze rozwigzania dostepne
na rynku dopasowane sg do potrzeb odbiorcow

koncowych, czyli najemcow.

- Cyfryzacja gospodarki przyspiesza
niezauwazalnie, co dotyczy rowniez
zarzadzania nieruchomosciami. Digitalizacja
na poziomie codziennej eksploatacji wydaje sie
atrakcyjna ze wzgledu na osiggane rezultaty
optymalizacji. Wrazliwos¢ infrastruktury
technicznej nowoczesnych budynkéw na cyber-
zagrozenia generuje zapotrzebowanie na
dziatania zapobiegajace potencjalnym atakom
hakerskim - Grzegorz Nowaczewski, Prezes

Zarzadu Virtual Power Plant

Szczegbtowe przeanalizowanie danych mozliwi
uzyskanie najlepszego efektu dla wymagan
réwniez ze strony inwestora, biorgc pod lupe
takie sktadowe jak: zainstalowany system
BMS, dziatanie systemu HVAC, etc. Warto

wyraznie podkresli¢, ze instalacja systemow IT

optymalizujgcych zuzycie energii nie wymusza
wymiany systemu BMS czy przebudowy
istniejgcych juz systemow (od oswietleniowego

zaczynajac a na HVAC konczac).

- Wymagania inwestora sg proste - inwestycja
musi by¢ optacalna. Najlepszy efekt uzyskujemy
dzieki ptynnej wymianie kompletnych danych
miedzy systemami automatyki BMS, HVAC,
a rozwigzaniami informatycznymi  klasy
ERP, BI, CRM, w czasie rzeczywistym. Tego
rodzaju wielowymiarowe platformy wymiany
danych to klasyczne rozwigzania PropTech-
owe. Dobrze zrealizowana wymiana tych
informacji pozwala na co$ wiecej niz okreslenie
poziomu i rodzaju zuzywanej energii ale takze,
umozliwia biezgcg analize z uwzglednieniem
najmowanej powierzchni, rentownosci umaéw,
czasu zwrotu z inwestycji, wdrozenie polityki
zarzadzania energig, co przektada sie na wzrost
efektywnosci.lnnymi stowami, zintegrowane
dane z systemow automatyki to informacja
dla biznesu. Zbieranie i przekazywanie tych
danych w czasie rzeczywistym do systemoéw

biznesowych wspomaga procesy zarzadzania



i budowania bliskiej wspoétpracy pomiedzy
inwestorami,  zarzagdcami, firmami FM
i najemcami. Wzajemne lepsze zrozumienie
potrzeb, mozliwosci, ale takze ograniczen,
z pewnoscig przyczyni sie do osiggniecia jeszcze
wiekszych oszczednosci i budowania przewagi
na bardzo konkurencyjnym rynku - Wojciech
Znojek, Dyrektor Generalny, Wiceprezes Zarzqdu

firmy Sabur

- Zwracajac uwage na obecng technike
automatyki w budynkach biurowych, mozna
$miato powiedzie¢ o komfortowych warunkach
pracy, nie mniej jednak podczas powstawania
takiego budynku oraz jego projektowania,

waznym czynnikiem jest sytuacja ekonomiczna.

Wszelkie systemy odpowiadajgce za jakosc
komfortu w miejscach pracy, uzaleznione sg od
poczatkowego naktadu na wszystkie instalacje.
Zatem analizujgc z poziomu uzytkownika jako
konserwatora, mozna zauwazy¢, ze wazne jest
poznawanie i wdrazanie nowych systemow
pozwalajgcych na zmniejszenie  kosztow
zwigzanych z zuzyciem jak i z serwisem oraz
ciggte sprawdzanie i dgzenie do optymalizacji -

Artur Nazaruk, Technical Team Leader, SPIE

Wierzymy zatem, ze poszukiwanie nowych
rozwigzan i ich wdrozenie bedzie stanowic
odpowiedz zaréwno na idee Green Dealu, jak

i na rosngce koszty zuzycia energii.



Jak wyglada proces uzyskania
biatego certyfikatu?

Biate certyfikaty przyznaje sie firmie, ktéra zainwestuje Srodki w takie dziatania, ktére pozwolg w konsekwencji ograniczy¢ zuzycie

energii w obiekcie.

Podstawowym dziataniem niezbednym do uzyskania biatego certyfikatu jest przeprowadzenie audytu efektywnosci energetyczne;.
Pozwala on na przeanalizowanie zuzycia, stanu technicznego urzadzen i instalacji oraz wskazuje przedsiewziecia, ktore wptyna
pozytywnie na efektywnos¢ energetyczng obiektu - czyli na redukcje zuzycia tak energii cieplnej, jak i elektryczne;j.

Audyt wskaze wysokos$¢ energii mozliwg do zoptymalizowan-
ia oraz optacalnos¢ inwestycji. Wynik audytu to podstawowy

zatgcznik do wniosku o wydanie biatego certyfikatu.

W kolejnym kroku nalezy udac sie na strone Urzedu Regulacji
Energetyki, gdzie znajdziemy wspomniany wczesniej wnio-
sek. Po jego ztozeniu URE musi w ciggu 45 dni zweryfikow-
a¢ poprawnos$¢ merytoryczng przedstawionego audytu. Gdy
inwestycja dobiegnie korica sporzgdza sie i podobnie sktada
audyt powykonawczy, inwestor ma na to 45 dni od dnia przy-

jecia inwestycji w Srodki trwate.

Na wydanie certyfikatu Prezes URE ma 60 dni od otrzymania
wniosku podmiotu, ktéry wygrat przetarg. Nastepnie w Biule-
tynie Informacji Publicznej Urzedu Regulacji Energetyki pub-
likuje sie informacje o wydanym Swiadectwie efektywnosci
energetycznej oraz karte audytu efektywnosci energetyczne;j
przedsiewziecia, ktére wygrato przetarg. Co wazne - prawa
majatkowe do biatego certyfikatu powstajg dopiero po tym,
jak Prezes URE poinformuje podmiot prowadzacego Rejestr
Swiadectw Efektywnosci Energetycznej na TGE S.A o wydanym

Swiadectwie. Ma on na to 30 dni.

Sprzedaz certyfikatdw odbywa sie za posrednictwem domu

maklerskiego
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