RE: TIMES

CO Z TA ENERGIA?

WYZWANIE DLA NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

: ® Polska Izba
I Nieruchomosci
) Komercyjnych




Szanowni Panstwo,

oddaje w Panstwa rece zbidr artykutéw uzupetniajgcych zagadnienia poruszane podczas
konferencji PINK ,,Co z tq energiq. Wyzwanie dla nieruchomosci komercyjnych”.

Tematy niniejszej publikacji dotykajg sytuacji ekonomicznej, a takze sa zwigzane ze zmianami
w prawie, w tym z wejsciem w zycie ustawy z 27 pazdziernika o srodkach nadzwyczajnych,
majgcych na celu ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparciu niektérych
odbiorcow w 2023 roku i nowelizacji tego rozporzadzenia z 15 grudnia 2022. Konsekwencjg
zmian w prawie jest wiele pytan, jakie zadajg sobie i ustawodawcy przedstawiciele branzy
nieruchomosci komercyjnych, a ktére nadal pozostajg bez odpowiedzi.

W naszej publikacji duza czesc¢ stanowi tabelaryczny przewodnik po gtéwnych przepisach
prawnych zwigzanych z energia, ktéry pomoze Panstwu poruszac sie w gaszczu tych regulaciji.
Artykut Plus Energia zawiera porady, jak kupowac energie, natomiast pozostate stanowia
inspiracje dla dziatalnosci firm z naszej branzy.

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych wraz z Partnerami w ramach konferencji podijeta
waznga dyskusje w zakresie ekonomicznych, prawnych i praktycznych aspektow sytuacji
energetycznej w nieruchomosciach. Publikacja RE:times jest gtosem ekspertéw i dodatkiem
do konferencji branzowej poswieconej sytuacji ekonomicznej, prawu energetycznemu,

a takze wptywowi wzrostu kosztéw budowy i utrzymania inwestycji na rynek nieruchomosci.
Poruszamy réwniez temat innowacji technologicznych , wspierajacych optymalizowanie
kosztéw zuzycia energii oraz kondycji rynku w czasie kryzysu energetycznego.

RE: Times to unikatowy zbiér komentarzy opracowanych na bazie doswiadczen, badan

i analiz, w ktorych uczestniczyli autorzy wypowiedzi. Dlatego jest cennym zrodtem

wiedzy praktycznej.

Zapraszam do przeczytania ,,RE:Times. Co Z tg energig? Wyzwanie dla nieruchomosci
komercyjnych”.

Agnieszka Hryniewiecka-Jachowicz

Dyrektor Operacyjny, Cztonek Zarzadu
Stowarzyszenie Polska |zba Nieruchomosci I

Komercyjnych (PINK)
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EKONOMIA

“LATA 80. XX WIEKU WROCILY”

Piotr Arak

Dyrektor Polskiego
Instytutu Ekonomicznego

W lutym 2023 roku inflacja CPI w USA wyniosta

6% w porownaniu do poprzedniego roku, u nas ten
wskaznik wynidst rekordowe 18,4%. Obie gospodarki
sg w fazie spowalniania, cho¢ w Ameryce nadal
stychac sygnaty zbyt dobrej koniunktury zachecajace
Fed do kolejnych podwyzek stop procentowych.

Dotychczasowe decyzje doprowadzity do
niestabilnosci kilka bankow Zle zarzadzajgcych
witasnym ryzykiem jak Sillicon Valley Bank czy
borykajacy sie z problemami Credit Suisse. Inflacja
w USA przypomina poczatek lat 80. XX wieku,

a wspotczesna geopolityka przywodzi na mysl
najciemniejszy okres rywalizacji USA-ZSRR.

W USA rzadzi ponad 80-letni polityk pamietajacy
wyscig mocarstw z okresu Zimnej Wojny, opozycja
przypomina dowcipy o Ronaldzie Reaganie.
Rowniez w kulturze powraca moda na lata 80-te,
z utworami Kate Bush na czele. Rosja tymczasem
marszem zmierza do sowieckiego standardu zycia
z tego okresu po wprowadzeniu przez Zachdd sankgji
gospodarczych i wycofaniu sie przedsiebiorstw

7 tego kraju. Przez wojne w Europie swiat stat sie
niebezpieczny, a od ekonomistow wazniejsze staja
sie opinie generatow.

W takim klimacie Polska rysuje sie jak RFN lat 80.
bedacy siedzibg wojsk sprzymierzonych

i dostarczajacy pomocy ,tym na Wschodzie”,
walczacym o wolnosc. Rozmieszczenie w naszym
kraju i u naszych sasiaddw amerykanskiego sprzetu
wojskowego przypomina wzmacnianie zachodnich
sektoréw Berlina w czasach zimnej wojny.

W ten sposdb symboliczna obecnos¢ wojskowa

w zachodnich sektorach zagwarantowata Berlinowi
Zachodniemu nietykalnosc¢ ze strony Moskwy

az do konca istnienia NRD w latach 1989/1990 r.

p— TN

s [nstytut
s Ekonomiczny

Poczucie bezpieczenstwa Berlinczykdw wzmacniaty
dodatkowo wizyty wiceprezydenta USA Lyndona
Johnsona, generata Luciusa Claya (kierowat operacja
mostu powietrznego do Berlina w 1948/49 r.) czy
wreszcie samego JFK, ktory w czerwcu 1963 .
wygtosit legendarne stowa "Ich bin ein Berliner".

Do Berlina zresztg czesto przyjezdzali prezydenci
amerykanscy, miedzy innymi Ronald Reagan, ktory
w 1987 r. wzywat Gorbaczowa do zburzenia muru.
Za to Joe Biden w 2023 r. w przemowieniu

w Warszawie powiedziat, ze "zobowigzanie USA
wobec NATO i Artykutu 5. jest twarde jak skata".

Drugi rok wojny bedzie oddziatywat na Polske

nie mniej niz pierwszy. Geopolityka nadal bedzie
wazniejsza od koniunktury, ale nasz kraj przez

silne fundamenty bedzie ten okres przechodzit

bez wiekszych problemodw, dzieki wypornosci
przedsiebiorstw i spoteczenstwa. Nie da sie

jednak odtaczyc realiow gospodarczych od
bezpieczenstwa, ktore stato sie obecnie najwazniejsze
dla Polski i problemy takie jak wydtuzajacy sie okres
podwyzszonej inflacji czy koniunktura gospodarcza s3
drugorzedne. Musimy pomac Ukrainie wygrac¢ wojne,
a potem pomadce w jej odbudowie. Od tego zalezy
dalszy rozwdj gospodarczy i nas, i naszych sasiadow.
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ENERGIA - LEGISLACJA

PRZEWODNIK PO PRAWIE ENERGETYCZNYM

Michal Motylewski

Europe Energy Practice Development Counsel XA DEN TONS
radca prawny

Dentons Europe Dgbrowski i Wspdlnicy sp. k.

Zestawienie to praktyczny przewodnik po gtdwnych Obecnie (kwieciert 2023 r.) trwajg intensywne prace
aktach prawnych regulujacych zaopatrzenie w energie legislacyjne, w ramach ktorych proponowane sg
elektryczna. Zawiera autorski wybor zagadnien instrumenty zwiekszajgce mozliwosc¢ aktywnego
istotnych z perspektywy odbiorcy komercyjnego. uczestnictwa odbiorcow, zardéwno samodzielnie jak
Dostarcza wskazowek, jakie kluczowe problemy i grupowo, w procesach rynku energii. Pozwoli to w
zostaty uregulowane w danym akcie, na jakie nalezy przysztosci na sukcesywne uzupetnianie przewodnika
zwracac¢ uwage przy przygotowaniu nowych o bardziej szczegodtowe zagadnienia.

projektow inwestycyjnych oraz w toku dziatalnosci.

PRAWO ENERGETYCZNE

Kluczowa ustawa regulujgca podstawowe zasady dziatalnosci zwigzanej z wytwarzaniem i zaopatrzeniem
w energie elektryczna, gaz, ciepto. W zakresie energii elektryczne;j:

¢ reguluje zasady dostepu do sieci elektroenergetycznych (przytaczenia, korzystanie z ustug transportu energii,
przerwy w dostawach itp.);

¢ reguluje zasady wytwarzania i sprzedazy energii, jej magazynowania, w pewnym stopniu tadowarek EV
(zakupy, samodzielna generacja);

* reguluje zasady rozliczania kosztéw korzystania z energii pomiedzy podmiotami niebedacymi
profesjonalnymi uczestnikami rynku energii (najemcy).

Nowe Przedsiebiorstwa dystrybucyjne majg obowigzek zawarcia umowy o przytgczenie

inwestycje do sieci elektroenergetycznej inwestycji na zasadzie rownoprawnego traktowania.
Muszg byc jednak spetnione warunki techniczne i ekonomiczne przytgczenia takiej
inwestycji w zaktadanym terminie (po stronie sieci), inwestor musi spetniac¢ stosowne
warunki po stronie przytgczanego obiektu (szczegdlnie w razie instalacji lokalnej
OZE, magazyndw lub tadowarek).

W pierwszej kolejnosci przedsiebiorstwo dystrybucyjne wydaje techniczne warunki
przytaczenia. Na ich podstawie inwestor moze zawrzec z przedsiebiorstwem
dystrybucyjnym umowe o przetaczenie do sieci (ma na to dwa lata). Za przytaczenie
do sieci pobierana jest od inwestora stosowna optata.

Nastepnie, po realizacji przytaczenia do sieci elektroenergetycznej, istnieje obowigzek
zawarcia umowy dystrybucyjnej oraz umowy sprzedazy, wzglednie umowy
kompleksowej z jednym podmiotem zawierajgcej w sobie uregulowania dwaoch
powyzszych umow.

PRZYEACZENIE DO SIECI
ELEKTROENERGETYCZNEJ

Zmiana mocy W celu zmiany mocy przytaczeniowej procedura jest analogiczna, jak w przypadku

przytaczeniowej realizacji nowego przytacza dla nowej inwestycji. Zmiana dotyczy nie tylko

w istniejacych zwiekszenia lub zmniejszenia zuzycia energii w obiekcie, lecz takze istotnych zmian

inwestycjach po stronie instalacji odbiorcy (w tym dotozenie lokalnego Zrédta OZE, instalacja
magazynu, szybkiej tadowarki itp.).



PRZYEACZENIE DO SIECI ELEKTROENERGETYCZNEJ

Instalacja paneli PV
na dachach

tadowarki EV

Magazyny energii

Instalacja PV na dachu wymaga weryfikacji i ewentualnego uzyskania witasciwych
pozwolert administracyjnych: pozwolenia na budowe, kwestii lokalizacyjnych,
pozwoler Srodowiskowych oraz tytutu prawnego do nieruchomosci.

W modelach samodzielnej generaciji ,,za licznikiem” inwestor moze byc¢
wiascicielem instalacji PV (jednostki wytworczej), ktdrg udostepnia odbiorcy
(wtascicielowi obiektu, najemcy dtugoterminowemu) do uzytkowania i czerpania
korzysci w zamian za uzgodniony czynsz (dzierzawe).

W zaleznosci od przyjetej opgji, instalacja PV moze byc¢ podtgczona za licznikiem
operatora - odpowiednio skalowana, aby dopasowac profil zuzycia i produkowac
energie elektryczng tylko na potrzeby odbiorcy. Alternatywnie, instalacja PV moze
by¢ podtaczona do sieci dystrybucyjnej, a nadwyzka wyprodukowanej energii
elektrycznej moze zostac¢ wprowadzona do sieci i sprzedana osobom trzecim (np.
na rynku hurtowym) lub zuzyta na witasne potrzeby odbiorcy w innym obiekcie.

Obowigzkom regulacyjnym, wynikajacym z omawianej ustawy, podlegaja wytacznie
ogdlnodostepne stacje tadowania, tj. stacje tadowania dostepne na zasadach
rownoprawnego traktowania dla kazdego posiadacza pojazdu elektrycznego

i pojazdu hybrydowego.

W przypadku, gdy tadowarki EV nie wchodza w sktad ogdinodostepnej stacji
tadowania, ich eksploatacja moze podlega¢ umowie dystrybucyjnej oraz umowie
sprzedazy energii dla catego obiektu przy uwzglednieniu parametrow technicznych
tej tadowarki EV.

W przypadku budowy i eksploatacji ogoinodostepnej stacji tadowania, dostarczanie
energii odbywa sie na podstawie dedykowanej umowy dystrybucyjnej oraz umowy
sprzedazy zawartej przez operatora tej stacji.

Obowigzek przytaczenia tadowarki EV przez przedsiebiorstwo dystrybucyjne
(analogiczny do przytaczenia inwestycji), dotyczy wytacznie ogdlnodostepnej stacji
tadowania, obejmujgcej wytacznie punkty tadowania o mocy wiekszej niz 22 kW.

Obowigzki regulacyjne roznig sie w zaleznosci od mocy zainstalowanej magazynu
energii elektrycznej i sposobu przytgczenia go do sieci.

W przypadku magazynow przytgczonych do sieci, niezbedne jest przejscie

procedury przytaczeniowej, analogicznej jak w przypadku nowych inwestyciji.
Magazyny przytgczane do sieci Sredniego napiecia o mocy powyzej 2MW wymagajg
ekspertyzy wptywu na siec.

Jezeli magazyn energii elektrycznej bedzie wspierat mikroinstalacje PV (do 50 kW),
do mocy zainstalowanej mikroinstalacji nie wlicza sie magazynu energii, o ile jego
moc jest nizsza od tej mikroinstalacji i taczna moc mozliwa do wprowadzenia do
sieci dystrybucyjnej przez mikroinstalacje z magazynem energii elektrycznej jest nie
wieksza niz moc zainstalowana elektryczna mikroinstalacgji.

Magazyny 0 mocy zainstalowanej wiekszej niz 50 kW wymagajg wpisu do rejestru
prowadzonego przez dystrybutora energii. W przypadku magazyndw o mocy
wiekszej niz 10 MW niezbedne jest uzyskanie odpowiedniej koncesji.
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GEOWNE ZASADY KORZYSTANIA Z SIECI ELEKTROENERGETYCZNEJ

USTANAWIANIE OSD NA TERENIE

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

Wybor i zmiana
sprzedawcy

Cenniki energii
elektrycznej

Zasady
wstrzymywania
dostaw

Refakturowanie
najemcow

Prawo zmiany
sprzedawcy przez
najemcow

Przerwy

i ograniczenia
w dostarczaniu
energii do
nieruchomosci
komercyjnych

Odbiorca ma prawo do zakupu energii elektrycznej od wybranego przez siebie
sprzedawcy. Dystrybutor energii elektrycznej ma natomiast obowigzek dostarczenia
energii elektrycznej, zakupionej przez tego odbiorce u wybranego przez niego
sprzedawcy. Umozliwia to odbiorcy enerdii, przytgczonemu do jego sieci zmiane
sprzedawcy na zasadach okreslonych w odpowiednich przepisach wykonawczych.

Rozroznienia wymaga kwestia sprzedazy oraz dystrybucji energii elektryczne).
Sprzedawce mozna zmienic¢, natomiast przedsiebiorstwa Swiadczace ustugi
dystrybucji sg przypisane do poszczegdlnych sieci dystrybucyjnych.

Przepisy omawianej ustawy regulujg rowniez tryb wypowiadania umow sprzedazy.
W Polsce odbiorca korncowy moze rozwigzac za wypowiedzeniem nawet umowe na
czas oznaczony (standardowo wigze sie to z koniecznoscig zaptaty odszkodowania
lub rekompensaty, proporcjonalnie do okresu, o jaki skraca sie wspotpraca).

Mozna miec wiecej niz jednego sprzedawce, jednak jeden z nich musi zostac
wskazany jako tzw. podmiot odpowiedzialny za bilansowanie (POB) i to on
obstuguje od strony wykonawczej wszystkie dostawy energii elektrycznej do danego
odbiorcy.

Aktualnie ceny energii elektrycznej dla odbiorcdw innych niz gospodarstwa domowe
nie sa regulowane. Oznacza to, ze odbiorca energii moze indywidualnie negocjowac
ceny enerdgii elektrycznej oraz warunki dokonywania rozliczen, wigczajac wszystkie
kwestie dotyczace praw i obowigzkdw stron, w tym okres rozliczeniowy.

Na rynku funkcjonujg umowy z ceng statg, zmienng (zardwno indeksowana, jak i biezacg
cennikowa, ktdra moze byc¢ okresowo modyfikowana przez sprzedawce), umowy Na
standardowe produkty rynku energii oraz umowy z okresowym zabezpieczeniem ceny
(zwykle w transzach, proporcjonalnie do planowanego zuzycia).

Poza awariami technicznymi, dystrybutor moze wstrzymac dostarczanie energii
elektrycznej wytacznie, gdy w wyniku odpowiedniej kontroli stwierdzono,

ze nastgpito nielegalne pobieranie energii oraz, kiedy odbiorca zwleka z zaptatg
za Swiadczone ustugi lub dostarczong energie, co najmniej przez okres 30 dni
po uptywie terminu ptatnosci.

Refakturowanie najemcow w zakresie zakupu energii elektrycznej nie wymaga
uzyskania koncesji, gdyz nie jest to w mysl przepisow o dziatalnosci gospodarczej
w zakresie obrotu energig elektryczna. Refakturowanie wymaga, by do kosztow
nabycia energii nie byta doliczana marza handlowa.

Prawo energetyczne formutuje zasady powierzenia przez witasciciela osobie trzeciej
zarzadu nad wewnetrzng instalacja elektryczng danego obiektu w charakterze
operatora (wyodrebnienie lokalnej sieci dystrybucyjnej).

W przypadku, kiedy na terenie nieruchomosci zostat ustanowiony odrebny operator
sieci dystrybucyjnej, poszczegdlinym najemcom (a takze wiascicielowi lub, stosownie
do okolicznosci, zarzadcy budynku - w stosunku do zapotrzebowania na energie

w czesciach wspolnych obiektu) przystugujg takie same prawa do zmiany
sprzedawcy, jak w przypadku sieci zewnetrznej. Oznacza to, ze ma on prawo

do zakupu energii elektrycznej od wybranego przez siebie sprzedawcy.

Rada Ministrow w przypadku wystgpienia okreslonych zagrozert w zakresie
bezpieczenstwa energetycznego oraz znacznych strat materialnych, moze
wprowadzi¢ ograniczenia w dostarczaniu i poborze energii elektrycznej. Dzieje sie to
na wniosek ministra witasciwego do spraw energii, w drodze rozporzadzenia na czas
oznaczony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jego czesci. Niezastosowanie
sie do takiej decyzji stwarza ryzyko natozenia kar finansowych.

Gtownym problemem dla wtascicieli lub zarzadcow obiektow pozostaje
dopasowanie zuzycia w obiekcie do poszczegdlnych stopni ograniczen (stopni
zasilania), szczegodlnie do minimalnego poziomu tzw. mocy bezpiecznej. Aktualnie
przepisy przewidujg ustalanie tych wartosci przez operatorow na podstawie danych
0 zuzyciu - reguty te sg krytykowane. Ocenia sie, ze przyjmuja nieproporcjonalnie
niskg wartosc¢ w stosunku do realiow funkcjonowania roznego rodzaju obiektdw
komercyjnych i przemystowych, w szczegolnosci w przypadku najemcow

0 szczegolnych wymaganiach w zakresie bezpieczenstwa dostaw energii

(np. apteki w zw. z przechowywaniem lekdw, placowki medyczne itp.).
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AUTOGENERACJA

LINIE BEZPOSREDNIE

(AKTYWNY
ODBIORCA)

USLUGI
SYSTEMOWE

Planowanie
inwestycji

Dodatkowe
przychody

W aktualnym stanie prawnym istnieje mozliwosc bezposredniego potaczenia
nieruchomosci z wydzielong jednostkg wytwarzania energii elektrycznej poprzez
bezposrednia linie elektroenergetyczna, wydzielong z krajowego systemu
elektroenergetycznego. Wybudowanie takiej linii wymaga zgody regulatora

i w zasadzie jest mozliwe tylko w przypadku, jezeli nie ma mozliwosci przytaczenia
do krajowej sieci.

Zasady te maja w najblizszym czasie ulec daleko idacej modyfikacji. W miejsce
zgody regulatora wystarcza¢ ma zgtoszenie (z uproszczong procedurg w przypadku,
w ktorym moc instalacji wytworczej nie bedzie przekracza¢ 2 MW). Z tytutu dostawy
energii linig bezposrednia trzeba bedzie wnosi¢ dodatkowe optaty operatorom sieci,
mniejsze niz w przypadku pobierania energii z sieci zewnetrznej, jednak wptywajace
na ogdlny model biznesowy linii bezposredniej.

Spodziewana jest nowelizacja ustawy potwierdzajgca na poziomie Prawa
energetycznego zasady wytwarzania energii na wtasne potrzeby.

Dotyczy to podmiotodw, ktore zuzywajg badz magazynujg energie elektryczng
wytworzong w tym samym obiekcie lub ktoére sprzedajg energie elektrycznag
wytworzong we wiasnym zakresie pod warunkiem, ze dziatania te nie stanowig
ich podstawowej dziatalnosci gospodarczej ani zawodowe.

Plan rozwoju polskiego rynku energii obejmuje juz wdrozenie szeregu nowych ustug
systemowych, w tym takich, w ramach ktérych odbiorcy beda modyfikowad swoje
zuzycie energii, aktywowac magazyny itp. Regulacje te trafig sukcesywnie do Prawa
energetycznego i aktow wykonawczych. Nawet mniejsze obiekty beda mogty
uczestniczy¢ w swiadczeniu ustug systemowych, np. korzystajac z posrednictwa
tzw. Agregatorow.
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USTAWA O EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

Ustawa okresla funkcjonowanie mechanizmu swiadectw efektywnosci energetycznej, ktére stuza poprawie
efektywnosci energetycznej okreslonych przedsiebiorstw.

Audyty Duze przedsiebiorstwa (w rozumieniu polskich przepisdw) majg obowigzek co 4 lata
przeprowadzac audyt efektywnosci energetycznej. Taki audyt obejmuje przeglad zuzycia
energii w budynkach, instalacjach, urzadzeniach oraz w transporcie. Celem audytu
efektywnosci energetycznej jest przeprowadzenie szczegdtowych i potwierdzonych obliczen
w odniesieniu do catego przedsiebiorstwa, dotyczgcych proponowanych przedsiewzied
stuzacych poprawie efektywnosci energetycznej. W ten sposodb uzyskuje sie ocene
optacalnosci energetycznej, na podstawie ktdrej mozna szukac mozliwosci do zaoszczedzenia
zuzywanej energii. Audyt powinien byc¢ przeprowadzany przez podmiot niezalezny
od audytowanego przedsiebiorcy, przepisy wykonawcze wskazujg szereg Kryteriow,
na podstawie ktorych nalezy przeprowadzi¢ audyt energetyczny przedsiebiorstwa.

Inwestycje w zakresie Ustawa okresla rodzaje przedsiewzied, ktdre stuza poprawie efektywnosci energetyczne;.
efektywnosci W przypadku nieruchomosci sa to m.in. przebudowa lub remont budynku wraz z instalacjami
energetycznej i urzgdzeniami technicznymi, modernizacja lub wymiana oswietlenia, czy lokalnych sieci
cieptowniczych i lokalnych Zrodet ciepta. Inwestycje te, w okreslonych przypadkach moga
dawac tytut do uzyskania zbywalnych swiadectw efektywnosci energetycznej (tzw. biatych
certyfikatow, por. ponize)), ktdrych sprzedaz moze rekompensowac czesc kosztdw takie)
inwestycji. Stosowne wnioski nalezy sktadac przed podjeciem decyzji inwestycyjnej
(tzw. efekt zachety).
Opisany powyzej audyt efektywnosci energetycznej jest tez wykorzystywany w celu
potwierdzenia realizacji przedsiewzie¢ stuzgcych poprawie efektywnosci energetycznej.

Swiadectwo Swiadectwo efektywnosci energetycznej (tzw. biaty certyfikat) jest dokumentem
efektywnosci potwierdzajacym ilos¢ planowanej do zaoszczedzenia energii finalnej w danym obiekcie.
energetycznej Przedsiebiorstwa energetyczne majg obowigzek nabywania i umarzania co roku odpowiednie]

ilodci $wiadectw efektywnosci energetycznej. Swiadectwami mozna obracad, w zwigzku
z czym zbycie nadwyzki $wiadectw pozwala na osiggniecie dodatkowego przychodu.

USTAWA OZE

Ustawa reguluje dziatalno$¢ zwigzang z wytwarzaniem energii elektrycznej w odnawialnych zrédtach energii,
doprecyzowujac regulacje wynikajace z Prawa energetycznego, a takze reguluje mechanizmy i instrumenty
wspierajgce wytwarzanie energii elektrycznej w takich instalacjach.

Instalacja paneli PV Ustawa reguluje metody uzyskiwania przychoddw wynikajgcych z zainstalowanych paneli PV.
na dachach W przypadku mikroinstalacji (do 50 kW) odbywa sie to na zasadzie prosumenta
i polega na rozliczeniu ilosci energii elektrycznej wprowadzonej do sieci dystrybucyjnej
elektroenergetycznej, wobec ilosci energii elektrycznej pobranej z tej sieci w celu jej zuzycia
na potrzeby witasne.
W przypadku matej instalacji (do 1MW) mozliwe jest juz prowadzenie dziatalnosci w oparciu
o indywidualnie zawierane umowy sprzedazy energii elektrycznej.

Ustawa wskazuje rowniez, ze w przypadku matych instalacji, tj. od 50 kW do 1 MW nie jest
konieczne uzyskiwanie koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej, natomiast niezbedny jest
wpis do odpowiedniego rejestru dziatalnosci regulowane;.
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USTAWA O ELEKTROMOBILNOSCI

Ustawa okresla zasady rozwoju i funkcjonowania infrastruktury stuzacej do wykorzystania paliw alternatywnych
w transporcie, w tym wymagania techniczne, jakie ma spetnia¢ ta infrastruktura.

Obowigzkowa Budynki uzytecznosci publicznej oraz budynki mieszkalne wielorodzinne, usytuowane

instalacja tadowarek w gminach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000, posiadajgce odpowiednig
ilos¢ zarejestrowanych pojazddw nalezy projektowac i budowac w taki sposob, aby
wewnetrzne i zewnetrzne stanowiska postojowe miaty zapewniong moc przytgczeniowa,
pozwalajgca wyposazyc te stanowiska w punkty tadowania o mocy nie mniejszej niz 3,7 kW.

Budynki niemieszkalne niezaleznie od lokalizacji, nalezy projektowac i budowac zapewniajgc
zainstalowanie co najmniej jednego punktu fadowania oraz kanatdéw na przewody i kable
elektryczne, umozliwiajgcych zainstalowanie co najmniej jednego punktu tadowania na piec
stanowisk postojowych.

W przypadku budynkow mieszkalnych, w ktdrych znajduje sie wiecej niz 10 miejsc
postojowych wymagane jest zapewnienie zainstalowania kanatdw na przewody i kable
elektryczne na wszystkich stanowiskach postojowych. Takie wymagania obowigzujg rowniez
przypadku budynkdéw poddawanych przebudowie albo remontowi, w ramach ktoérych koszt
wykonywanych prac zwigzanych z przegrodami zewnetrznymi lub systemami technicznymi
budynku wynosi wiecej niz 25% wartosci budynku, nie wliczajgc wartosci gruntu.

W przypadku budowy ogdlnodostepnej stacji tadowania tj. dostepnej na zasadach
rownoprawnego traktowania dla kazdego posiadacza pojazdu elektrycznego i pojazdu
hybrydowego, konieczne jest spetnienie dodatkowych wymogow przez jej operatora,
np. umozliwienie prowadzenia na niej dziatalnosci przez co najmniegj jednego dostawce
ustugi tadowania.

USTAWA O RYNKU MOCY

Ustawa wprowadza i reguluje system wsparcia pozwalajacy uzyskac przychody ze $wiadczenia tzw. ustugi mocowej.
Polega to na pozostawaniu w gotowosci do dostarczania, badz obnizenia poboru mocy elektrycznej i dostarczaniu,
badz obnizeniu poboru tej mocy do systemu w okreslonych okresach aktywacji ustugi.

Dodatkowe Nieruchomosci moga byc¢ podmiotem $wiadczenia na rynku mocy ustugi
przychody elastycznosci odbioru, tzw. DSR (Demand Side Response), ktéra polega
na okresowym obnizeniu pobierania mocy z systemu elektroenergetycznego
w odpowiednio zdefiniowanych granicach. Wynagrodzenie uzyskuje sie w drodze
aukaji (pierwotny rynek mocy) lub przez zaoferowanie takiej ustugi na rynku

5 wtornym, a uzyskany obowigzek dotyczy pozostawania w gotowosci do obnizenia
= poboru mocy elektrycznej oraz obnizenia jej poboru w okreslonych okresach.
Udziat w rynku ustug DSR jest czesto organizowany za posrednictwem
tzw. agregatorow, skupiajacych zdolnosci wielu podmiotow.

Koszty dostaw Finansowanie wynagrodzenia za swiadczenie obowigzku mocowego odbywa sie
< g energii za pomoca optaty mocowej, ktdra pobierana jest m.in. od odbiorcow koricowych.
j 8 Wysokosc optaty mocowej jest uzalezniona od zuzycia energii elektrycznej oraz
% g od réznicy $redniego, dobowego zuzycia energii elektrycznej i jest obliczana

oddzielnie dla punktu pomiarowego danego odbiorcy koncowego.

11



12

RE: TIMES | CO Z TA ENERGIA? WYZWANIE DLA NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

(0).55

REGULACJE | PRAKTYKA

"ENERGIA ELEKTRYCZNA W OFERCIE SPOT”

WPROWADZENIE

Sylwester Malecki

Key Account Manager
Plus Energia Sp. z o.0.

SYTUACJA RYNKOWA

Rynek energii elektrycznej nie nalezy do tatwych,
sytuacja rynkowa jest bardzo zmienna, a 2022 rok
mozemy nazwac wyjatkowo dynamicznym, jesli
chodzi o zmiany, jakie zadziaty sie w tym obszarze.
Na przestrzeni catego roku 2022 moglismy
obserwowac jak rynek ewoluuje pod wptywem
licznych czynnikow zewnetrznych, zeby w koricu
zderzyc sie z ewidentnym kryzysem energetycznym.
Stan ten spowodowato wiele sktadnikow
zewnetrznych tj. pandemia, wojna w Ukrainie,
ogdlnoswiatowa sytuacja ekonomiczno-gospodarcza
oraz inflacja. Ponadto warto rowniez wspomniec

o problemach z zasobami surowcowymi, jakich mozna
byto doswiadczyc¢ globalnie oraz na rynku krajowym
(Srodowiska powigzane).

Kulminacyjnym momentem byto podpisanie

przez Prezydenta Rzeczypospolite] Polskiej,

w listopadzie ubiegtego roku, ustawy o zamrozeniu
cen. Ustawa obejmuje zarowno sektor indywidualny
oraz (co bardziej nas dotyka) sektor biznesowy,

a doktadnie firmy z sektora MSP, czyli mikro, mate

i Srednie przedsiebiorstwa. Zgodnie z nowymi
przepisami, niezaleznie od cen energii elektrycznej
na rynku hurtowym w 2023 roku, dla samorzadow

i sektora MSP cena maksymalna przewidziana ustawa
to 785 PLN/MWh plus Akcyza oraz VAT.

W przypadku firm z sektordw objetych Ustawa,
ktore zawarty umowe sprzedazy energii elektrycznej
PO stawce wyzszej niz 785 zt/MWh po 23 lutego
2022 roku, stawka 785 zt/MWh bedzie obowigzywata
rowniez z mocg wsteczng, za okres do 30 listopada
2022 roku. Intencjg wprowadzenia cen maksymalnych
przez ustawodawce byta ochrona odbiorcdw

energii przed drastycznymi wzrostami cen enerdgii
elektrycznej i tym samym zabezpieczenie odbiorcow
uzytecznosci publicznej oraz odbiorcéw sektora
mikro, matych i srednich przedsiebiorstw.

+

Plus Energia

KONTRAKTACJA CEN ENERGII, CZYLI CO DALEJ?

Dzis wiekszosc firm, ktore byty zwigzane

ze spotkami obrotu umowami sprzedazy energii
elektrycznej po statej cenie w 2022 roku, w zwigzku

Z wprowadzeniem ustawy zamrazajacej ceny dla MSP
korzysta z przywileju ceny maksymalnej do korca
roku 2023.

W zwigzku z obecng charakterystyka rynku i
dynamicznymi, nieprzewidywalnymi zmianami,
coraz mniej spodtek obrotu energii ofertuje energie
po statej cenie tzw. ,FIXED-price”, natomiast czesciej
spotykamy metode zakupu/sprzedazy SPOT.

Ta zmiana w dziataniu spotek obrotu na przestrzeni
ostatnich kilku lat na tle sytuacji rynkowej nie jest
niczym zaskakujgcym. Ciezko znalez¢ ,stabilny grunt”,
jedyne co mozemy zrobic to znalez¢ optymalne
rozwigzanie, ktére umozliwiatoby zabezpieczenie
potrzeb i zminimalizowanie zagrozen dla klienta

i jednoczesnie spotki obrotu.

Spotka Plus Energia rekomenduje rozwazenie zakupu
energii na 2024 rok w ramach tzw. oferty ,spotowej”,
ktora w naszej ocenie mityguje te ryzyka i wydaje sie
optymalnym rozwigzaniem na kontraktowanie energii
w tak niepewnych czasach.

CZYM JEST MECHANIZM SPOT?

Zakup energii w mechanizmie SPOT nie gwarantuje
statej ceny, gwarantuje za to cene realng = cene
podgzajgcya za rynkiem dzier po dniu. Mechanizm
zakupu i sprzedazy wyglada tak, ze spodtka obrotu
kupuje, sprzedaje oraz bilansuje energie elektryczna
na Towarowej Gietdzie Energii S.A ze 100%
przejrzystoscia i rozlicza odbiorce na podstawie ceny
zakupu energii elektrycznej w kazdej godzinie doby
powiekszonej o staty koszt.

Oferta SPOT przynosi oszczednosci dzieki usrednieniu
ceny w dtuzszym okresie czasu. Odbiorca ptaci
rzeczywistg cene energii elektrycznej, nie ponosi
dodatkowych kosztow zwigzanych z pokryciem
ryzyka zmiany ceny i kosztem pienigdza w czasie.
Klient otrzymuje nastepnie jedng fakture rozliczeniowa
na podstawie faktycznego zuzycia.
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W ofercie SPOT nie ma réznicowania taryf - wszystkie
taryfy sa rozliczane w ten sam sposodb. Cena dla
kazdego punktu poboru jest uzalezniona od profilu
zuzycia, srednio wazonego wyniku na Rynku Dnia
Nastepnego oraz statego kosztu (ustalanego przez
spotke obrotu). Waznym elementem jest fakt,

ze dzieki elastycznemu modelowi zakupu “dziert po
dniu” mozna zminimalizowac ryzyko wynikajace

z roznicy pomiedzy iloscig energii zadeklarowanej,
a zuzytej w danym okresie rozliczeniowym. Umowa
zakupu energii elektrycznej w mechanizmie SPOT
moze zostac¢ podpisania krotko lub dtugofalowo.

Staty koszt ustalany przez spotke obrotu jest niczym
innym jak stawka, ktdra zawiera w sobie: akcyze,
Swiadectwa pochodzenia (certyfikaty), koszty rynku
bilansujgcego, koszty zakupu na TGE S.A, koszty
profilu zgodne z posiadang taryfa, zabezpieczenie
finansowe, koszty zamrozenia srodkdw pienieznych
z tytutu odroczonych ptatnosci, optaty operacyjne

i manipulacyjne oraz marze.

Waznym aspektem oferty SPOT jest rowniez
ograniczenie ilosci dokumentow ksiegowych
oraz wyeliminowanie ryzyka zwigzanego

z niescistosciami rozliczeniowymi tj. nadptaty
lub niedoptaty na koncie rozliczeniowym
spowodowane ptaceniem faktur szacunkowych.

Zakup energii w mechanizmie SPOT catkowicie
wyklucza tak zwany ,,zty moment” na podpisanie
kontraktu - date, pore roku, termin i zwigzane

Z nNim wysokie ceny na gietdzie.

"REGULACJE W ENERGETYCE A BUDZETY
NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH”

Pawel Klimczak

Associate Director
Cushman & Wakefield

Wedtug raportu Trends Radar Cushman & Wakefield
wzrost kosztéw eksploatacyjnych w obiektach
komercyjnych siegnie w tym roku srednio 25-45%.
Wptyw na to beda miaty miedzy innymi ceny energii,
a te konsekwentnie rosna.

Wydawac by sie mogto, ze na cene energii sktadajg
sie przede wszystkim koszty jej produkcii.

Nic bardziej mylnego, udziat kosztow bezposrednich
W cenie koricowej nie przekracza aktualnie dwudziestu
kilku procent. Taki stan rzeczy budzi konsternacje
uczestnikow rynku, bo skoro sam produkt nie drozeje,
to dlaczego budzety wiascicieli nieruchomosci
zZWigzane ze zuzyciem energii znaczgco rosng?
OdpowiedzZ przynosza dynamicznie zmieniajace sie
regulacje energetyczne, ktdre windujg cene enerdgii.

Aby zobrazowac, z jak skomplikowang sytuacjg mamy
do czynienia, wystarczy przesledzi¢, jak w ciggu
zaledwie 5 lat zmienity sie przepisy. W 2018 roku
wprowadzono dodatkowa optate administracyjna,
mMajaca wspierac rynek energii odnawialnej oraz tzw.
optate przejsciowa. Efekt? Wzrost ceny r-d-r byt
ponad dwukrotny. Nastepnie uprawnienia zwigzane
z emisjg CO2, ktdre w roku 2017 kosztowaty 6 EUR,
w 2018 podwyzszaty cene do 14 EUR, wedtug
przewidywan na rok 2024 ich wycena przekroczy
150 EUR.

H&S and FM Operations Practice Leader

|||. CUSHMAN &
((ll{h WAKEFIELD

Z drugiej strony, w roku 2018 pierwszy raz
wprowadzono mechanizm wsparcia rekompensujgcy
wzrost cen. Ustawe przegtosowano w grudniu

i regulacja zrodzita dtuga liste pytan, ktdre zostaty

bez odpowiedzi, jednak wzrost cen zostat urzedowo
zmnigjszony pomocga de minimis. Z kolei 15 grudnia
ubiegtego roku uchwalono zamrozenie cen energii.

Na skutki tej regulacji przyjdzie nam jeszcze poczekac,
poniewaz i te zmiany zrodzity dtuga liste pytan.
Watpliwosci jest wiele a ostateczne wyjasnienia
poznamy dopiero wskutek decyzji wtasciwego organu
administracji publicznej lub jeszcze pdZniej - na etapie
rozstrzygniec¢ sadowych.

W miedzy czasie rynek byt regulowany szeregiem
innych przepisow dotyczacych, m.in. Prawa
Energetycznego, OZE, TGE, Dystrybucji Enerdgii
Elektrycznej i Gazu. W rezultacie po stronie klientow
obserwuje duzg trudnos¢ w podejmowaniu decyzji
o dtuzszym horyzoncie czasowym. Umowy PPA,
ktorych cechg jest kilkuletni czas obowigzywania,

to nadal rzadkos¢, a regulacje dotyczgce Fit For

55 czy powigzane z CSRD raportowaniem ESG,
wymagajg stabilnej perspektywy dtugoterminowej.
Ustabilizowanie zmiennosci i rozwigzanie problemow
interpretacji regulacji w energetyce to pilna
koniecznosc.
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ZMIANY KOSZTOW A RYNEK

"KOSZTY BUDOWY W DOBIE KRYZYSU

ENERGETYCZNEGO”

Andrzej Kozak

Deputy Managing Director
Gleeds Polska Sp. z o.0.

Wzrost kosztow budowy jest spowodowany miedzy
innymi Kryzysem energetycznym, ale to, w jakim
punkcie sie znalezlismy jest efektem sekwenciji
niespodziewanych wydarzert geopolitycznych.

Pandemia, wojna w Ukrainie i rekordowa inflacja
przyczynity sie do brakdw materiatowych, wzrostu
cen i presji ptacowej. Rekordowa inflacja w 2022 roku
doprowadzita do skoku cen materiatow i ustug.

Sam spadek wartosci PLN w tym okresie moze
przektadac sie na zwiekszenie kosztow realizacji
inwestycji w granicach 2-3%.

CENY MATERIALOW W BUDOWNICTWIE

Dtugookresowe spadki cen generalnie nie wystepuija,
ale dobrym znakiem jest istotne ostabienie dynamiki
ich wzrostu. Ceny stali wrocity do poziomu z poczatku
2022 roku. Ceny pozostatych materiatow w zaleznosci
od asortymentu sg aktualnie drozsze w ujeciu rocznym
0 10-20%, ale i tutaj sytuacja powoli sie stabilizuje.

KOSZTY REALIZACJI OBIEKTOW

Zmiany w kosztach realizacji obiektow w ostatnich
dwaoch latach byty bardzo dynamiczne. Tendencja
wzrostowa wcigz sie utrzymuije, jednak jej tempo wrocito
do poziomu z potowy roku 2021 (momentu rozpoczecia
najwiekszej fazy wzrostowej), a prognozy na najblizszy
rok pokazujg dalsze jego spowolnienie. Dynamika
Wwzrostow szacowana jest na okoto 2% kwartalnie.

gdleeds

DOSTEPNE ROZWIAZANIA

W tym kontekscie wazne sg aspekty ESG takie jak
ograniczenie kosztow energii i eksploatacji czy redukcja
emisji CO,. W projektowaniu lub modernizacji budynkow
kluczowe sg: odnawialne zrodta energii, optymalizacja
zarzadzania energig, zmiana medium zasilajgcego,
izolacyjnos¢ termiczna i podniesienie sprawnosci
urzadzen. Mimo wyzszych kosztow budowy, elementy
wymienione powyzej przyczyniajg sie do zmniejszenia
kosztow eksploatacyjnych, w duzej mierze wychodzac
naprzeciw nie tylko oczekiwaniom najemcow

i uzytkownikodw, ale rdwniez coraz bardziej restrykcyjnym
normom prawnym.

Kluczowa jest kwestia zarzgdzania kosztami inwestycji

i ich planowanie tak, aby mie¢ mozliwos¢ zastosowania
najlepszych rozwigzan projektowych, optymalizacji

oraz opracowania scenariuszy, w ramach ktérych bedzie
mozliwa reakcja na ewentualne gwattowne zmiany

na rynku.

Podsumowujac, koszty budowy w najblizszym czasie
beda nadal rosnac, jednak sa podstawy, aby uwazad,
ze tempo wzrostu ulegnie spowolnieniu w pordwnaniu
z ostatnim okresem. Skuteczna odpowiedzig jest
planowanie kosztéw oraz ich biezgca kontrola.

Coraz wieksze znaczenie beda miaty aspekty zwigzane
7z ESG, zwtaszcza te, ktdre dotyczg efektywnego
zarzadzania energia.
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JAK EFEKTYWNOSC ENERGETYCZNA MOZE
WPEYNAC NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI?”

Marta Wozniak MRICS

Zastepca Dyrektora
Dziatu Wycen, CBRE

W obliczu kryzysu energetycznego, ktory zmusit
wiascicieli i najemcow nieruchomosci do bardziej
whnikliwego zwrocenia uwagi na koszty utrzymania,
obserwuje sie silne zainteresowanie tematami
efektywnosci energetycznej, mozliwosciami obnizenia
kosztow energii i ciepta, korzystania z OZE

oraz wdrazania inteligentnych rozwigzan budynkowych,
ktore pozwolg na optymalne zarzadzanie mediami

w tym energig elektryczna. Inwestorzy i najemcy

coraz czesciej sg sktonni zaptaci¢ wiecej za budynki
posiadajgce mozliwos¢ wytwarzania energii odnawialnej
na miejscu i/lub technologie monitorowania

i regulowania zuzycia enerdgii.

Z badania CBRE przeprowadzonego wsrod ponad
500 ekspertow z branzy nieruchomosci wynika, ze
dla 88% respondentéw zmniejszenie zuzycia energii
i emisji dwutlenku wegla jest najwazniejszg

kwestig ESG, ktéra moze mieé¢ wptyw na wartosé
nieruchomosci.

W JAKI SPOSOB OSZCZEDZA SIE ENERGIE
W NOWOCZESNYCH BUDYNKACH BIUROWYCH?

Modelowanie energetyczne i analizy zuzycia energii

oraz sladu weglowego w cyklu zycia budynku
(najczesciej 60 lat) stosuje sie juz na etapie
projektowym. Kluczowe jest optymalne zaprojektowanie
fasady tak, aby spetniata zaostrzone wspdtczynniki
przenikania ciepta i ograniczata zapotrzebowanie na
ciepto ale i energie niezbedng do chtodzenia budynku.

System klimatyzagcji, zapewniajgcy wysoki poziom
komfortu uzytkownikdw, musi by¢ wyposazony

w system automatyki i zdalnego sterowania.

W energooszczednych budynkach stosuje sie odzysk
ciepta w uktadach wentylacyjnych i chtodniczych,

ale réwniez energooszczedne windy z odzyskiem
energii. System oswietlenia, ktory odpowiada

za istotng czesc¢ zuzycia EP musi by¢ oparty na LED

i podtgczony do zdalnego sterowania za pomocg BMS,
ktory zapewnia proaktywne reagowanie w przypadku
niestandardowego zuzycia energii. W nowoczesnych
budynkach obserwujemy dodatkowo zastosowanie
systemu BEMS (Building & Energy Management
Systems), ktory umozliwia monitorowanie energii

w podziale na poszczegodlne media, czesci budynkdw
i najemcow. Taki system pozwala zoptymalizowad
zZuzycie energii i moze przetozyc sie na nizsze
indywidualne optaty najemcow.

Maciej Wojcikiewicz MRICS

Starszy Dyrektor,

Szef Dziatu Wycen CBRE
Rowniez starsze budynki zgodnie z dyrektywa w sprawie
efektywnosci energetycznej (EED) bedg musiaty przejsc¢
efektywna modernizacje, ktdra pozwoli na zredukowanie
zapotrzebowania na energie. Modernizacja systemaow przez
instalacje nowoczesnego cyfrowego systemu zarzadzania
budynkiem, zastosowanie czujnikdw ruchu i inteligentnych
licznikdow pomiarowych oraz wymiane oswietlenia na
energooszczedne w starszych budynkach biurowych moze
pozwoli¢ na zredukowanie zapotrzebowania na energie
nawet o 30%.

Z powodu niekorzystnego miksu energetycznego Polski,
gdzie udziat OZE to zaledwie nieco ponad 20% rocznego
zapotrzebowania krajowego, wiasciciele nieruchomosci,
w tym szczegodlnie magazynowych, badajg mozliwosc
wytwarzania wiasnej energii na miejscu poprzez
umieszczenie instalacji fotowoltaicznej na powierzchni
dachdw swoich budynkow. Obecnie kazdy nowy projekt
obiektu magazynowego jest przygotowywany pod taka
mozliwosc. Postawienie na OZE jest zgodne z polityka
REPower EU zaprezentowang przez Komisje Europejska,
ktdra zaktada wprowadzenie obowigzku montazu
systemaow fotowoltaicznych na nowych budynkach
komercyjnych o powierzchni uzytkowej ponad 250 mkw.
od 2026r, a od 2027 r. rdwniez na istniejgcych budynkach.

Wiasciciele nieruchomosci, na ktorych nie ma mozliwosci
produkgji energii z OZE, moga zakupic certyfikaty

zielonej energii z gwarancja pochodzenia z instalacji OZE.
Ostatnio obserwujemy rowniez przyktady budowania
witasnego zrodta odnawialnej energii poza nieruchomoscia
komercyjna i wprowadzenie do sieci ilosci energii
odnawialnej, ktdra odpowiada energii zuzywanej przez
budynek (umowy PPA).

Z obserwacji CBRE wynika, ze motorem zmian, oprocz
legislacji, sg najemcy a dalej Swiadomi zarzadcy i wiasciciele
budynkdw. Duze zmiany zachodzg w samym podejsciu
najemcow do poszukiwanych powierzchni. Coraz wiecej
globalnych firm stawia sobie cele korporacyjne zwigzane

Z osiggnieciem neutralnosci klimatycznej, dlatego przewage
konkurencyjng zyskuja budynki energooszczedne i zasilane
energig z OZE, certyfikowane i wyposazone w inteligentng
technologie sterujgca systemami budynkowymi. Inwestorzy
natomiast biorg pod uwage czynniki takie jak zwiekszone
ryzyko duzych naktadow kapitatowych do poniesienia na
modernizacje starszych budynkow (tzw. ,brown discount”)
a takze mozliwos¢ sfinansowania zakupu budynku
kredytem bankowym. Juz niedtugo Taksonomia UE ma
przekierowac strumien kapitatu w strone budynkdw nisko
i zeroemisyjnych, co przetozy sie na koszty finansowania

i wartos¢ nieruchomosci.
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INNOWACJE W NIERUCHOMOSCIACH

"“ADGAR POLAND WDRAZA

EKOINNOWACUJE”

Michal Chodkowski

Senior Property Manager
Adgar Poland

Z analiz prowadzonych przez ekspertow Adgar
Poland wynika, ze zmienia sie katalog przestanek,
wptywajgcych na decyzje o wyborze nowego biura.
Najemcy, poza dogodng lokalizacjg i funkcjonalnoscia
przestrzeni, coraz czesciej zwracajg uwage na
stosowane w budynkach rozwigzania minimalizujace
wptyw na srodowisko naturalne, a takze na obecnosc
innowadji sprzyjajacych optymalizacji kosztéw energii
oraz ogrzewania lub chtodzenia pomieszczen.

O ile na etapie budowania nowych biurowcow
mozliwosci inwestora w zastosowaniu rozwigzan
technologicznych sg w zasadzie nieograniczone, o tyle
wdrozenie nowoczesnych systemow w istniejgcych
budynkach moze stanowi¢ wyzwanie. Musimy znalez¢
sposob na implementacje dostepnych innowaciji

w ramach infrastruktury istniejgcego juz obiektu
biurowego i w Adgar Poland odnotowujemy na tym
polu duze sukcesy.

W ostatnich latach udato nam sie znaczgco wzmocnic
efektywnosc energetyczng naszych budynkdw.
Modernizacja tego aspektu, ktorg kontynuujemy
rowniez w 2023 roku, polega miedzy innymi

na wymianie duzych jednostek HVAC, co zgodnie

z naszym dotychczasowym doswiadczeniem przynosi
oszczednosci rzedu do 40 proc. w porownaniu

Z urzadzeniami starszego typu. Rownoczesnie
wdrazamy procedury zwigzane z funkcjonowaniem

W ramach przesytowego systemu
elektroenergetycznego, co przektada sie

na optymalizacje poboru mocy i podniesienie komfortu
uzytkowania naszych biur bez wzgledu na ograniczenia
czy wahania w przesyle energii w ramach catego
systemu energetycznego.

Coraz powszechniej korzystamy réwniez z innowadji
w ramach loT (Internet of Things).

W wiekszosci naszych budynkow stosujemy
nowoczesne czujniki, ktore umozliwiajg zdalne

lub automatyczne kontrolowanie okreslonych
urzadzen. Na przyktad niewykrycie obecnosci ludzi

w danym pomieszczeniu automatycznie wptywa

na ograniczenie oswietlenia lub jego dziatanie strefowe,
a poprzez zamontowane w oknach kontaktrony

% ADGAR

POLAND

mozemy - rowniez automatycznie - wytaczac
klimatyzacje. 0T jest zatem znaczacym wsparciem

W procesie oszczedzania energii, ale technologia
moze rowniez wzmacniac bezpieczenstwo catej
infrastruktury budynku. Stosowane czujniki przeptywu
wody potgczone z czujnikami ruchu, przy stwierdzeniu
nieocbecnosci cztowieka w pomieszczeniu, mogg
wystac informacje o prawdopodobnej awarii instalacji
wodno-kanalizacyjnej i zamknac¢ zawor zasilania wody,
a tym samym zapobiec skutkom zalania.

Technologiczny postep to dla wiekszosci
odpowiedzialnych deweloperdw i operatorow
obiektdw biurowych szansa na minimalizacje
wptywu budynkdw na srodowisko naturalne, a takze
przy rosnacych kosztach energii - na efektywne
ograniczenie jej poboru. Jedno i drugie wpisuje

sie rowniez w spoteczne oczekiwania odnosnie
podejmowania realnych dziatan, ktore wyrazajg nasza
wspolng troske o kondycje i przysztosce planety.
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“FOTOWOLTAIKA, CZYLI NADAZYC
ZA ZIELONYM NOWYM £t ADEM”

Janusz Gutowski

AXI IMMO, Partner Zarzadzajacy,
AXI IMMO Services

Kryzys energetyczny, rosnace stawki optat
eksploatacyjnych, a takze spetnienie standardoéw

i wymagan ESG wptywa na decyzje inwestorow

i najemcow do poszukiwania rozwigzan
gwarantujgcych im optymalizacje kosztow energii.
Dodatkowym czynnikiem wzmacnianym ten

proces jest wojna w Ukrainie, a w jej wyniku proby
uzaleznienia sie europejskich krajow od dostarczanych
z Rosji surowcdw energetycznych. Wiekszose

z proponowanych alternatyw opiera sie o inwestycje
w odnawialne Zrodta energii. Rozwigzanie to staje sie
bardzo popularne i coraz czesciej wykorzystywane
posrod réznych segmentdw na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Najpopularniejszym z nich pozostaje
wykorzystanie energii stonecznej w postaci instalacji
paneli fotowoltaicznych.

Do czasu kryzysu energetycznego wiele firm nie byto
do konca $wiadomych, jak duzo zuzywaja enerdgii.
Zazwyczaj faktury za prad nie byty tymi najwyzszymi,
dlatego przedsiebiorstwa nie przyktadaty duzej

uwagi do procesdw wigzanych z szerokorozumiang
optymalizacjg. Wsrod nielicznych grup najemcow
zainteresowanych tym procesem znajdowaty sie firmy
produkcyjne lub te, w ktorych poziom elektryfikacji
byt wysoki lub bardzo wysoki.

Wiele miedzynarodowych korporacji miato

W planach tzw. zrdbwnowazonego rozwoju polityke
dekarbonizacyjng czy redukcje emisji dwutlenku
wegla. Jednak strategie te zaktadaty,

ze przedsiebiorstwa bedga stopniowo przechodzic¢
przez proces zmian ukierunkowanych na
wykorzystanie m.in. odnawialnych zrodet energii.
Dopiero w ostatnich kilku latach w wyniku
wprowadzenia Porozumienia Paryskiego i dyrektywy
Unii Europejskiej o tzw. Europejskim Zielonym tadzie,
czyli celu osiggniecia neutralnosci klimatycznej

do 2050 r,, rozpoczeto zaawansowane procesy zmian.

Wedtug raportu , Jak zdekarbonizowac srodowisko
zbudowane do 2050 roku: mapa drogowa wegla
catego zycia dla Polski”, przygotowanego przez
Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego
we wspotpracy z Europejskim Bankiem Odbudowy

i Rozwoju, sektor budowlany w Polsce odpowiada
za ok. 38% emisji dwutlenku wegla. Dla wielu
podmiotow funkcjonujgcych na rynku nieruchomosci
stato sie jasne, ze muszga podjac zaawansowane
dziatania na rzecz dekarbonizacji poprzez zmiane
eksploatacji i renowacje budynkdw, a takze redukcje
ich sladu weglowego.

Dyrektor Dziatu Zarzadzania Nieruchomosciami,

& AxIIMMO

Jednym z najpopularniejszych rozwigzan, ktore
znajduje zastosowanie do kazdego segmentu
nieruchomosci jest wykorzystanie fotowoltaiki.
Technologia ta pozwala na pozyskiwanie energii
elektrycznej z promieniowania stonecznego.

Wiele firm i instytucji takich jak magazyny, biurowce,
hotele, centra handlowe i szkoty decyduje sie na
montaz paneli fotowoltaicznych na swoich dachach
w celach obnizenia kosztow energii elektrycznej
oraz zwiekszenia swojej niezaleznosci energetyczne.

Zastosowanie fotowoltaiki w nieruchomosciach
komercyjnych ma wiele zalet. Po pierwsze pozwala
to na znaczne obnizenie rachunkdw za energie
elektryczna, co jest szczegodlnie istotne dla firm,
ktore zuzywajg duzo energii. Po drugie pozwala

na zwiekszenie niezaleznosci energetycznej, co
moze by¢ wazne w przypadku przerw w dostawach
energii z sieci. Po trzecie panele fotowoltaiczne sa
ekologiczne i pozwalajg na zmniejszenie emisji gazéw
cieplarnianych, co moze by¢ pozytywnie odebrane
przez klientow i partnerow biznesowych.

Jednakze, przed podjeciem decyzji o instalacji
fotowoltaiki na swojej nieruchomosci komercyjnej,
nalezy doktadnie przeanalizowac koszty inwestyciji,
a takze wymagania techniczne i prawne. Konieczne
bedzie rowniez uzyskanie odpowiednich zezwolen

i certyfikatow, a takze wybor odpowiedniego
instalatora paneli fotowoltaicznych.

Oto kilka wskazdéwek, w jaki sposéb fotowoltaika moze
by¢ wykorzystana w nieruchomosciach komercyjnych:

1. do produkcji energii elektrycznej z energii
stonecznej, co pozwala na znaczna redukcije
kosztow energii elektrycznej pobieranej z sieci;

2. do zasilenia pomp ciepta, ktore wykorzystuja
energie stoneczng do ogrzewania i chtodzenia
budynkow;

3. do zasilania oswietlenia zewnetrznego, co pozwala
na oszczednosci energii i redukcje kosztow;

4. do zasilenia tadowarek samochodowych,
co pozwala na tadowanie samochoddw
elektrycznych za darmo lub za niska cene;

5. do poprawy wizerunku firmy, pokazujac,
ze firma dba o srodowisko i stosuje innowacyjne
technologie.
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