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Warunki korzystania z niniejszej publikacji

Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (CPPP), Konfederacja Lewiatan (KL)
oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju (MIiR) o$wiadczaja, ze tres¢ opracowania ma charakter
informacyjny i nie stanowi porady profesjonalnej ani opinii, ktéra jest przekazywana klientom
na podstawie indywidualnej oceny ich sytuacji i potrzeb.

CPPP, KL i MIiR nie odpowiadaja za btedne interpretacje tresci publikacji ani za nastepstwa
czynno$ci podjetych na ich podstawie. W zwiagzku z tym uzytkownik korzystajacy z informacji
zawartych w niniejszej publikacji czyni to na swoja wytaczng odpowiedzialno$é.

MIiIR upowaznia odbiorcéw niniejszej publikacji do jej uzytkowania, pobierania, wyswietlania,
kopiowania i rozpowszechniania, w catosci lub w czesci, ze wskazaniem Zrédta pochodzenia
cytowanych materiatéw. Bezwzglednie zabronione jest wykorzystywanie niniejszego dokumentu
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Przygotowana publikacja jest efektem jednego z dziatan, ktére
wynikaja z przyjetej w lipcu 2017 r. Polityki rzqdu w zakresie roz-
woju partnerstwa publiczno-prywatnego. Pomimo uptywu 10 lat
funkcjonowania ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym
nadal istnieje duze zapotrzebowanie na upowszechnianie
dobrych przyktadéw realizacji projektéw PPP. Skala wykorzy-
stania tego narzedzia jest wcigz zbyt mata, a doswiadczenia

wielu rozwinietych rynkéw PPP pokazuja, ze wtasciwie przygo-

Matgorzata Zielifiska

Podsekretarz Stanu towane i zrealizowane projekty PPP moga przynies¢ korzysci
w Ministerstwie i . dsi L
Inwestydji | Rozwoju wszystkim stronom uczestniczacym w przedsiewzieciu.

Publikacja Sektor efektywnosci energetycznej — termomodernizacja budynkéw, zawie-
rajaca opis hybrydowego projektu termomodernizacji budynkdéw publicznych w Zgie-
rzu, jest kolejng z cyklu ,,Dobre praktyki PPP”. W poszczegdlnych opisach dobrych
praktyk przyblizamy kwestie zwigzane z przygotowaniem projektéw PPP w réznych
sektorach, zwracajac uwage na cechy charakterystyczne i specyfike projektéw doty-
czacych, oprécz efektywnosci energetycznej, takze infrastruktury parkingowej, bu-
dynkéw uzytecznosci publicznej, oswietlenia ulicznego, rewitalizacji, sektora wodno-
-kanalizacyjnego i innych projektéw PPP realizowanych w ostatnich latach.

Do wyboru partnera prywatnego w opisywanym projekcie zastosowano Prawo za-
modwien publicznych i procedure dialogu konkurencyjnego. Umowe o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym podpisano 30 stycznia 2017 r. na okres ponad 17 lat. Znaczna cze$é
Srodkdéw na realizacje inwestycji (ponad 60%) pozyskana zostata ze Srodkdédw unijnych
w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa tédzkiego na lata
2014-2020 i wniesiona jako wktad wtasny podmiotu publicznego.

Projekt miat na celu przeprowadzenie gtebokiej modernizacji energetycznej
24 budynkéw z terenu Zgierza i w jej wyniku zwiekszenia ich efektywnosci energe-
tycznej. Zrealizowane dziatania przyczynia sie do racjonalizacji uzytkowania i wytwa-
rzania energii w budynkach objetych projektem, co pozwoli na zmniejszenie zuzycia
energiii przyczynisie do ograniczenia emisji zanieczyszczen powietrza odpowiedzial-
nych za powstawanie zjawiska tzw. niskiej emisji oraz emisji gazéw cieplarnianych.

Wszystkie publikacje z zakresu dobrych praktyk sg tez dostepne w wersji elektro-
nicznej na stronie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju poswieconej zagadnieniom part-
nerstwa publiczno-prywatnego: ppp.gov.pl.
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Alokacja ryzyka — podziat ryzyka miedzy partneréw umowy o PPP.

Audyt energetyczny — opracowanie okreslajgce zakres oraz parametry techniczne
i ekonomiczne przedsiewziecia termomodernizacyjnego ze wskazaniem rozwigzania
optymalnego, w szczegdlnosci z punktu widzenia kosztéw realizacji tego przedsie-
wziecia i oszczednosci energii, stanowigce jednoczesnie zatozenia do projektu budow-
lanego.

EFSI — zbiorcza nazwa europejskich funduszy strukturalnych i inwestycyjnych, kté-
rych zasady udzielania reguluje Rozporzadzenie 1303/2013, obejmujaca: Europejski
Fundusz Rozwoju Regionalnego (EFRR), Europejski Fundusz Spoteczny (EFS), Fundusz
Spéjnosci, Europejski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (EFRROW)
oraz Europejski Fundusz Morski i Rybacki (EFMR).

EPC - Energy Performance Contracting.

JST — jednostka samorzadu terytorialnego.

KE — Komisja Europejska.

KIO - Krajowa Izba Odwotawcza.

MIiR — Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) — wspélna realizacja przedsiewziecia
(tradycyjnie bedacego w gestii podmiotu publicznego), oparta na dtugookreso-
wej umowie, przewidujacej podziat ryzyka i korzy$ci miedzy partnerem prywatnym
a podmiotem publicznym, odpowiedni do stopnia realizowania przez nich okreslo-
nych zadan; na mocy umowy partner prywatny odpowiada za $wiadczenie ustugi
publicznej (proces gospodarowania), odpowiedzialno$¢ za jako$¢ i dostepnosé do
ustugi w dalszym stopniu ponosi podmiot publiczny. Zakres odpowiedzialnosci pod-
miotu prywatnego obejmuje zwykle takze projektowanie inwestycjii sfinansowanie
naktadéw inwestycyjnych.



Partner prywatny — przedsiebiorca badzZ przedsiebiorca zagraniczny, z ktérym za-
warto umowe o PPP.

PFU - program funkcjonalno-uzytkowy.

Podmiot publiczny — podmiot sektora publicznego (np. organ administracji rzado-
wej lub samorzadowej, ale réwniez niektére spoétki Skarbu Panistwa lub spétki komu-
nalne), prowadzacy postepowanie na wybér partnera prywatnego do realizacji przed-
siewziecia PPP i zawierajacy umowe o PPP z wybranym partnerem prywatnym.

Prog unijny — kwota okre$lona w §1 pkt 1 lit. b) rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Finansow w sprawie kwot wartosci zamdwien oraz konkurséw, od ktérych jest uzalez-
niony obowiazek przekazywania ogtoszen Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej (Dz.U.
z 2017 r., poz. 2479).

RPO - regionalny program operacyjny.

SIWZ - specyfikacja istotnych warunkéw zamédwienia.

Termomodernizacja — poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw uzyteczno-
Sci publicznej.

UE - Unia Europejska.

Ep - zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng okresla efektywnosé
catkowitg budynku. Uwzglednia ona obok energii koncowej dodatkowe naktady nie-
odnawialnej energii pierwotnej na dostarczenie do granicy budynku kazdego wykorzy-
stanego noénika energii (np. oleju opatowego, gazu, energii elektrycznej, energii odna-
wialnych itp.). Uzyskane mate wartosci wskazuja na nieznaczne zapotrzebowanie i tym
samym wysoka efektywnosé i uzytkowanie energii chronigce zasoby i Srodowisko. Jed-
noczesnie ze zuzyciem energii mozna podawaé odpowiadajaca emisje CO2 budynku.

Ek - zapotrzebowanie na energie kofcowa okresla roczng ilos¢ energii dla ogrze-
wania (ewentualnie chtodzenia), wentylacji i przygotowania cieptej wody uzytkowe;.
Jest ona obliczana dla standardowych warunkéw klimatycznych i standardowych wa-
runkéw uzytkowania i jest miarg efektywnosci energetycznej budynku i jego techniki



instalacyjnej. Zapotrzebowanie na energie koncowa jest to ilos¢ energii bilansowana
na granicy budynku, ktéra powinna by¢ dostarczona do budynku przy standardowych
warunkach z uwzglednieniem wszystkich strat, aby zapewni¢ utrzymanie obliczenio-
wej temperatury wewnetrznej, niezbednej wentylacji, oswietlenie wbudowane i do-
starczenie cieptej wody uzytkowej. Mate wartosci sygnalizuja niskie zapotrzebowanie
i tym samym wysoka efektywnosé.

ZRODLA PRAWA

Dyrektywa w sprawie efektywnosci energetycznej — Dyrektywa Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady 2012/27/UE z dnia 25 pazdziernika 2012 r. w sprawie efektywnosci
energetycznej, zmiany dyrektywy 2009/125WE i 2010/30UE oraz uchylenia dyrektyw
2004/8/WEi2006/32/WE (Dz.U.UE.L.2012.315.1).

Kodeks cywilny — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U.
22017 r., poz. 459 ze zm.).

Nowelizacja ustawy o PPP — Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o0 zmianie ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.z 2018 1., poz. 1693).

Prawo energetyczne — Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne
(tj.Dz.U.z2018r., poz. 755 ze zm.).

Rozporzadzenie w sprawie ryzyka — Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajéw ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich
ocenie (Dz.U.z 2015 r., poz. 284).

Rozporzadzenie 1303/2013 - Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) Nr 1303/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiajagce wspolne przepisy doty-
czace Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spo-
tecznego, Funduszu Spdjnosci, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszaréw Wiejskich oraz Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz usta-
nawiajace przepisy ogélne dotyczace Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego,
Europejskiego Funduszu Spotecznego, Funduszu Spdjnosci i Europejskiego Funduszu
Morskiego i Rybackiego oraz uchylajace rozporzadzenie Rady (WE) nr 1083/2006
(Dz.U.UE L 347 zdnia 20.12.2013 1., 5. 320-469 ze zm.).



Rozporzadzenie w sprawie szczegotowego zakresu i fForm audytu energetycznego
— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009 r. w sprawie szcze-
gbtowego zakresu i form audytu energetycznego oraz czesci audytu remontowego,
wzordw kart audytdw, a takze algorytmu oceny optacalnosci przedsiewziecia termo
modernizacyjnego (Dz.U. 2009 nr 43 poz. 346).

Rozporzadzenie w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energe-
tycznej budynku — Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 lutego
2015 r. w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub
czesci budynku oraz swiadectw charakterystyki energetycznej (Dz.U. 2015 poz. 376).

Rozporzadzenie sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie — Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
17 lipca 2015 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynkiiich
usytuowanie (Dz.U. 2015 poz. 1422).

Ustawa koncesyjna — Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji
na roboty budowlane lub ustugi (Dz.U. z 2016 r., poz. 1920 ze zm.).

Ustawa o PPP — Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywat-
nym (t.j. Dz.U.z 2017 r., poz. 1834).

Ustawa PZP - Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych
(tj.Dz.U.z 2017 r.,, poz. 1579 ze zm.).

Ustawa o efektywnosci energetycznej — Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektyw-
nosci energetycznej (Dz.U.z 2016 r., poz. 831 ze zm.).

Ustawa o samorzadzie gminnym — Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz.U. z 2018 1., poz. 994 ze zm.).

Ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontéw — Ustawa z dnia 21 listopada
2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (t.j. Dz.U.z 2018 r., poz. 966).



Czesc I. Miejsce sektora efektywnosci
energetycznej budynkoéw uzytecznosci
publicznej na rynku PPP

W obecnych czasach ze wzgledu na perspektywe wyczerpania sie niektérych zré-
det energii konwencjonalnej na przestrzeni kilkudziesieciu badz kilkuset lat wszedzie
poszukuje sie oszczednosci energetycznych. Dlatego podejmowane s dziatania ma-
jace na celu wzrost efektywnosci uzytkowania energii, a wiec zwiekszenie sprawno-
Sci wytwarzania energii, zmniejszenie energochtonnosci proceséw przemystowych:
wytwarzania, projektowania, eksploatacji i utylizacji. Waznym aspektem jest rowniez
zmniejszenie strat energii w systemie przesytowym i dystrybucyjnym, a takze wdroze-
nie systemdw zarzadzania popytem na energie (DSM). Dodatkowo podejmowane s3
dziatania przyczyniajace sie do poprawy jakosci sSrodowiska poprzez zwiekszenie wy-
twarzania energii ze zrédet odnawialnych.

Na poziomie Unii Europejskiej podjeto dziatania majace na celu wypracowanie
wspélnej polityki przeciwdziatajacej negatywnym skutkom wyczerpywania sie zaso-
béw naturalnych. Dlatego tez w Dyrektywie Parlamentu EuropejskiegoiRady 2010/31/
UE okreslone zostaty unijne cele zwigzane z energig i klimatem, ktére powinny zostaé
osiagniete do 2020, 2030i 2050 .

Cele, ktére powinny zostac osiagniete do 2020 r.:
 ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych o co najmniej 20% w stosunku do pozio-
muz1990r,,
- udziat energii pochodzacej ze Zrédet odnawialnych w ogdlnym zuzyciu energii — 20%,
« poprawa efektywnoéci energetycznej o 20%.

Cele, ktére powinny zostac osiagniete do 2030 r.:
« zmniejszenie emisji gazdéw cieplarnianych o 40%,
- udziat energii pochodzacej ze Zrodet odnawialnych w ogdlnym zuzyciu energii — 27%,
» poprawa efektywnosci energetycznej o 27-30%,
« 15% energii w potaczeniach miedzysystemowych (tzn. 15% energii elektrycznej wy-
twarzanej w UE moze by¢ przesytane do innych panstw UE).



Cel, ktéry powinien zostac osiagniety do 2050 r.:

« ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych o 80-95% w stosunku do poziomu
21990 r. W ,Planie dziatania w zakresie energii do roku 2050” opisano sposéb reali-
zacji tego celu.

Wszystkie te cele, istotne dla Polski, zostaty sformutowane w dokumencie ,,Polityka
Energetyczna Polski do 2030 roku”, ktéry dzieki podjeciu konkretnych dziatan zaktada
zapewnienie bezpieczenstwa energetycznego. Dodatkowo obowigzuje Krajowy Plan
Dziatan dotyczacy efektywnosci energetycznej, ktéry wynika z ustawy o efektywnosci
energetycznej. Ustawa naktada na jednostki sektora publicznego obowiazek stosowa-
nia $rodkéw poprawy efektywnoéci energetycznej. Jednym z sposobéw realizacji tego
obowiazku jest podejmowanie przedsiewzie¢ na podstawie umowy o poprawe efek-
tywnosci energetycznej. Umowa taka okresla w szczegdlnosci:

» mozliwe do uzyskania oszczednoéci energii w wyniku realizacji inwestycji skutkuja-
cej poprawa efektywnosci energetycznej z zastosowaniem $rodka poprawy efek-
tywnosci energetycznej,

+ sposdb ustalania wynagrodzenia, ktérego wysokoéc¢ jest uzalezniona od oszczedno-
Sci energii uzyskanej w wyniku realizacji inwestycji.

Sektor ustug, w tym ustug publicznych, odpowiada za okoto 13% zuzycia energii na Swie-
cie (IEAT, 2018). Zgodnie z danymi IEA najwieksza czes¢ energii w tym sektorze (od 30 do
50% w zaleznosci od kraju) jest zuzywana na ogrzewanie pomieszczen. Polskie badania
pokazujg, ze w budynkach uzytecznoéci publicznej ogrzewanie moze decydowac o prawie
80% catosciowego zuzycia (GUS, 2015), a oswietlenie budynkéw to okoto 15% catosciowe-
go zuzycia (IEA, 2017). Wysokie zuzycie energii na ogrzewanie wigze sie miedzy innymi ze
stratami, ktére powstaja z powodu ztego zabezpieczenia przestrzeni przed utratg ciepta.
Czesto Zle izolowane przegrody zewnetrzne mogg by¢ przyczyng wykraplania sie pary
wodnej zawartej w powietrzu na powierzchniach $cian. Powstawanie tej wilgoci sprzyja roz-
wojowi pledni i grzybédw. Oczywiscie réwnie waznym powodem duzego zuzycia ciepta na
ogrzewanie pomieszcze jest niska sprawnos¢ instalacji grzewczych. Zrédta doprowadzaja-
ce ciepto w wiekszosci budynkéw mieszkalnych czy komunalnych sg przestarzate. Zgodnie
z szacunkami w UE az okoto 75% budynkdw jest nieefektywna energetycznie, co pokazu-
je, ze rozwigzanie tego problemu moze sie znaczaco przyczyni¢ do spadku zuzycia energii.
Z tego powodu w budownictwie nastapit rozwéj technologii majacych na celu zmniejszenie
zuzycia energii zaréwno w budynkach istniejacych, jak i tych nowo projektowanych.

T |IEA, czyli International Energy Agency (Miedzynarodowa Agencja Energetyczna).



W przypadku budynkéw nowo budowanych powstajg obiekty niskoenergetycz-
ne i energooszczedne, pasywne, czyli takie, ktérych zapotrzebowanie na energie do
ogrzewania nie przekracza 15 kWh/m2, a nawet zeroenergetyczne — samowystar-
czalne pod wzgledem energetycznym. Ich projekty spetniajg oczekiwania stawiane
obecnie w budownictwie. Natomiast stare budynki, ktére ze wzgledu na swéj wiek
i stan techniczny nie spetniajg obecnych wymagan (kilkudziesiecioletnie, ale réwniez
budowane kilkanascie lat temu, gdy przepisy nie byty tak rygorystyczne, a w procesie
budowy przewazat poglad by budowac jak najtafiszym kosztem), sa poddawane ter-
momodernizacji.

Termomodernizacja — jako dziatanie poprawiajgce efektywnos$¢ energetyczng, a co
za tym idzie zmniejszajgce zuzycie energii pierwotnej (energii zawartej w paliwach
i nosnikach), niezbednej do pokrycia zapotrzebowania na energie koncowa, z uwzgled-
nieniem sprawnosci catego tancucha proceséw pozyskania, konwersji i transportu do
odbiorcy kofcowego — moze polegaé¢ na modernizacji jednego lub kilku elementdéw
budynku. Jej zakres zalezy w znacznym stopniu od kapitatu i potrzeb inwestora.

Nalezy wskaza¢, ze aby budynki poddawane modernizacji spetniaty aktualne prze-
pisy co do zapotrzebowania na energie pierwotna, konieczne jest podjecie szeregu
dziatan obejmujacych znacznie szerszy zakres niz tylko proste prace budowlane zwia-
zane zizolacja przegréd zewnetrznych. Takie prace muszg obejmowac instalacje syste-
modw zarzadzania energig, modernizacje wentylacji z zastosowaniem rekuperacji oraz
instalacje OZE (odnawialnych Zrédet energii). W zwiazku z tym w $wietle aktualnych
wymagan prawnych pod pojeciem termomodernizacji nalezy rozumie¢ gteboka mo-
dernizacja energetyczna.

Zakres dziatan technicznych, ktére musza by¢ podjete, aby osiggnaé zaktadane
rezultaty, kazdorazowo musi by¢ okreslony przez osobe posiadajgca odpowiednie
kompetencje i wiedze techniczna. Niemniej, jak juz wskazano wczesniej, problem ten
dotyczy wielu krajéw na Swiecie, dlatego istnieja dobrze udokumentowane, poparte
badaniami naukowymi, katalogi rozwigzan mozliwych do zastosowania.

Realizacja przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych w sektorze ustug publicznych
moze by¢ oparta na: tradycyjnej formule finansowania inwestycji publicznych
(Srodki budzetowe), ESCO (Energy Service Company), PPP (partnerstwie publicz-
no-prywatnym).



Sektor efektywnosci energetycznej, szczegdlnie w obszarze rozwigzan cyfro-
wych, jest jedna z najszybciej rozwijajacych sie gatezi przemystu. Mozliwos¢
wykorzystania najnowoczesniejszych zastosowan informatycznych daje szanse
uzyskiwania znaczacych oszczednosci w zuzyciu energii bez koniecznosci pono-
szenia istotnych naktadéw inwestycyjnych. Jestem przekonany, ze dzieki wyko-
rzystaniu formuty PPP, a w szczegdlnosci dzieki przeprowadzanemu dialogowi
konkurencyjnemu, polskie samorzady mogg zyska¢ dostep do najnowszych
rozwiazan Swiatowych zaréwno technicznych, jak i orga-
nizacyjnych. Z kolei dzieki zastosowaniu sposobdw finan-
sowania uméw PPP opartych na wspétpracy z instytucja-
mi finansujgcymi, ograniczeniu ulegaja bariery finansowe
dla zastosowania tych rozwigzan.

Maciej Kopariski, Engie Polska

Wprowadzenie

Zagadnienie efektywnosci energetycznej na gruncie prawa polskiego jest unormo-
wane w ustawie o efektywnosci energetycznej, ustawie o charakterystyce energe-
tycznej budynkéw, rozporzadzeniu Komisji Europejskiej w odniesieniu do wymogdéw
dotyczacych ekoprojektu dla systemdéw wentylacyjnych, rozporzadzeniu Ministra In-
frastruktury i Rozwoju w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energe-
tycznej budynku oraz uchwale Rady Ministréw w sprawie przyjecia ,Krajowego planu
majacego na celu zwiekszenie liczby budynkdéw o niskim zuzyciu energii”.

Przez efektywnoé¢ energetyczng rozumie sie stosunek uzyskanej wielkoéci efek-
tu uzytkowego danego obiektu, urzadzenia technicznego lub instalacji w typowych
warunkach ich uzytkowania lub eksploatacji do ilosci zuzycia energii przez ten obiekt,
urzadzenie techniczne lub instalacje albo w wyniku wykonanej ustugi niezbednej do



uzyskania tego efektu (art. 3 pkt 1 ustawy o efektywnosci energetycznej). Dlatego
aby méc oceniac efekt takich dziatan, konieczne jest bardzo dobre przygotowanie za-
tozen co do realizacji, a takze pozyskanie rzetelnych danych co do kosztéw ponoszo-
nych przed podjeciem dziatan. Kluczowym elementem jest oszacowanie mozliwych
rozwiazan technicznych. Taka wielowariantowa analiza powinna by¢ przeprowadzana
przez osoby posiadajgce odpowiedniag wiedze i dodwiadczenie, a warianty mozliwych
dziatarh powinny obejmowac szerokie spektrum mozliwych rozwigzan — wtaczajac w to
najnowsze rozwigzania z obszaru OZE i budownictwa pasywnego.

Zainteresowanie JST realizacja projektéw majacych za przedmiot termomoderniza-

cje w formule PPP jest o tyle zrozumiate, Zze zgodnie z:

 art. 7 ust. 1 pkt 1 oraz 15 ustawy o samorzadzie gminnym do zadan wtasnych gmi-
ny naleza m.in. zadania obejmujace sprawy gospodarki nieruchomog$ciami?, ochrony
Srodowiska i przyrody oraz utrzymania gminnych obiektéw i urzadzen uzytecznosci
publicznej oraz obiektéw administracyjnych,

- art. 6 ust. 1 ustawy o efektywnosci energetycznej na jednostki sektora publiczne-
go realizujace swoje zadania natozony zostat obowigzek zastosowania co najmniej
jednego ze $rodkéw poprawy efektywnosci energetycznej — jako tego typu Srodki
ustawodawca wskazat miedzy innymi realizacje i finansowanie przedsiewziecia stu-
z3cego poprawie efektywnoéci energetycznej oraz realizacje przedsiewziecia ter-
momodernizacyjnego w rozumieniu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i re-
montéw,

« art. 3 ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw inwestor ma mozliwoé¢
uzyskania premii na sptate czesci kredytu zaciggnietego na przedsiewziecie termo-
modernizacyjne?,

+ art. 18 ust. 1 Prawa energetycznego do zadan wtasnych gminy w zakresie zaopa-
trzenia w energie elektryczng, ciepto i paliwa gazowe nalezy miedzy innymi plano-
wanie i organizacja zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe na
obszarze gminy, planowanie i finansowanie oswietlenia znajdujacej sie na terenie
gminy infrastruktury oraz planowanie i organizacja dziatan majacych na celu racjo-
nalizacje zuzycia energii i promocje rozwigzan zmniejszajacych zuzycie energii na
obszarze gminy.

2 Pod pojeciem spraw zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami nalezy rozumie¢ miedzy innymi ich bie-
73¢a eksploatacje, a takze remonty i modernizacje prowadzace do wzrostu ich wartosci oraz obnizenia
kosztow eksploatagji.

3 Warunkiem w tym zakresie jest wykazanie przez audyt energetyczny wskaznikéw okreslonych w art. 3
pkt 1-4) wskazanej ustawy.



Formuty realizacji przedsiewziec¢ - tradycyjna
(oparta na finansowaniu z budzetéw publicznych),
ESCO, PPP

Kompleksowa termomodernizacja budynku uzalezniona jest od jego stanu pierwot-
nego i jest niewatpliwie najdrozszym sposobem na poprawe charakterystyki energe-
tycznej budynku, lecz takze najskuteczniejszym. W efekcie w wiekszoéci przypadkéw
niezbedne modernizacje s3 odktadane, a problem narasta, poniewaz rosng koszty
nieefektywnie zuzytej energii.

Formuta tradycyjna. Jedna z mozliwosci finansowania modernizacji jest skorzysta-
nie ze $rodkéw witasnych zgromadzonych w budzecie eksploatacyjnym lub inwesty-
cyjnym. Jest to najprostszy sposéb na sfinansowanie przedsiewziecia, dzieki ktéremu
jednostka moze zatrzymac wszystkie oszczednosci zwigzane z efektywniejszym wyko-
rzystaniem energii i ktéry pozwala na szybsze wdrozenie projektu w zycie. Jesli jed-
nostka samorzadowa nie posiada wystarczajacych $rodkéw na wykonanie termomo-
dernizacji, moze skorzysta¢ z zewnetrznej pomocy finansowej — oprocz dotacji (patrz
Aneks 1) przede wszystkim z pozyczki lub kredytu. Jednak nie jest to jedyna mozli-
wos¢, z jakiej mozemy skorzysta¢ w Polsce. Warto przy realizacji przedsiewzieé ter-
momodernizacyjnych wzig¢ pod uwage finansowanie w ramach srodkéw krajowych,
finansowanie w formule ESCO i PPP.

ESCO (Energy Service Company) zajmuje sie realizacja projektéw zwiekszajacych
efektywne wykorzystanie energii, a co za tym idzie obnizajacych poziom ponoszonych
na nig wydatkdw. Taka firma udostepnia w projekcie wtasne $rodki finansowe, a odzy-
skuje je poprzez ptatnoéci roztozone w czasie. W ramach podpisanego kontraktu ESCO
dba o finansowanie przedsiewziecia, przeprowadza szeroko zakrojone studium jego
wykonalnosci i optacalnosci, instaluje efektywne energetycznie rozwiazania technolo-
giczne oraz monitoruje i weryfikuje poziom oszczednosci energii. Moze réwniez zor-
ganizowac szkolenie dla uzytkownikéw budynku w celu ograniczenia zuzycia energii
przez caty okres zycia projektu. Rozwigzanie to pozwala na to, aby koszty ustug ESCO
i wprowadzonych modernizacji byty pokrywane z oszczednoéci energii pochodzacych
z zastosowanych rozwigzan. Wspétpraca z ESCO polega na zawarciu umowy o popra-
we efektywnosci energetycznej (EPC), na podstawie ktérej koszty inwestycji s sptaca-
ne w zaleznoéci od osiggnietego poziomu poprawy efektywnosci energetycznej. ESCO
powinna wzig¢ na siebie ryzyko zwigzane z inwestycja w ramach umowy.



Zalety:
+ pakiet ESCO wymaga kontraktu tylko z jednym kontrahentem,
- realizacja inwestycji nie wptywa na budzet,
» zmniejsza ryzyko po stronie kontrahenta,
« umozliwia instytucjom o niewielkim kapitale podejmowanie duzych przedsiewziec.

Wady:
« optaty zwigzane z ustuga sa zwykle wyzsze niz w przypadku innych opcji finansowania.

ESCO nie jest prosta alternatywa dla PPP. W polskiej praktyce projekty efektyw-
nosci energetycznej realizowane w formule PPP wykorzystujg mechanizm ESCO
do okreslenia wielkosci wynagradzania partnera prywatnego.

PPP w polskim porzagdku prawnym

Partnerstwo publiczno-prywatne to przedsiewziecie zwykle realizowane w ramach
dtugoterminowej umowy — kontrakt, ktérego celem jest modernizacja infrastruktury
publicznej. Zgodnie z art. 1. ust. 2 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym przed-
miotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest wspélna realizacja przedsiewziecia
oparta na podziale zadan i ryzyka pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem pry-
watnym. Opracowanie realnych wariantéw dystrybucji ryzyka pomiedzy stronami jest
najtrudniejsza czescia kazdej transakcji PPP, poniewaz wraz z przekazywaniem nad-
miernego ryzyka jednej ze stron transakcja traci korzys$¢ kosztowa. Realne i wtasciwe
roztozenie ryzyka z uwzglednieniem zmieniajacych sie kryteridéw klasyfikacji transakcji
na lub poza bilansem sektora finanséw publicznych jest zadaniem najtrudniejszym.
Wiasciwie zidentyfikowane i rzetelnie oszacowane ryzyko pozwala na przeprowadze-
nie analizy wptywu dystrybucji ryzyka na koszty i korzyséci oraz klasyfikacje transakgji.
Partnerstwo publiczno-prywatne definiuje réwniez rodzaj relacji kontraktowej miedzy
witascicielem nieruchomosci publicznych i kontrahentem kontraktowym, ktéry otrzy-
muje wynagrodzenie z oszczednosci operacyjnych po modernizacji.

Pomimo tego, ze przez dtugi czas w polskim systemie prawnym nie byto odrebnego
aktu prawnego dedykowanego PPP, jest ono obecne w Polsce praktycznie od samego
poczatku okresu potransformacyjnego. Niemniej jednak adekwatne ramy legislacyjne



projektom PPP nadata dopiero ustawa o PPP?, ktéra weszta w zycie 27 lutego 2009 r.
Celem przys$wiecajacym ustawodawcy — zwtaszcza w Swietle krytyki Formutowanej wo-
bec poprzedniej ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym — byto odformalizowa-
nie procesu przygotowania i realizacji przedsiewzie¢ PPP oraz stworzenie takich ram
prawnych, ktére utatwityby ich wdrazanie. W efekcie ustawa o PPP jest aktem stosun-
kowo zwieztym, majacym charakter ramowy i okreslajgcym jedynie ogdlne uwarunko-
wania prawne PPP, ktére musza by¢ spetnione, aby dany projekt mégt by¢ realizowany
na jego podstawie.

Co wiecej, 4 wrzeénia 2018 r. w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej opubli-
kowana zostata nowelizacja ustawy o PPP, ktéra zasadniczo ma na celu wyelimino-
wanie niespdjnosci legislacyjnych i wdrozenie usprawnien dla rozwoju PPP w Polsce
(takze tych, ktore z powodzeniem sg implementowane w ramach praktyki miedzyna-
rodowej). Jednoczeénie nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze projekty PPP nie muszg by¢
wdrazane wytacznie na kanwie ustawy o PPP —dopuszczalne jest réwniez realizowanie
projektéw PPP w szerokim rozumieniu (PPP sensu largo), tj. takich, ktére stanowia for-
me wspoétpracy sektora publicznego z prywatnym o charakterze dtugoterminowym,
cechujaca sie podziatem zadan i ryzyka oraz majaca na celu powierzenie sektorowi
prywatnemu realizacje zadan wtasnych sektora publicznego, niezaleznie od podsta-
wy prawnej zawarcia konkretnej umowy. Omawiajac ramy legislacyjne projektéw PPP
w Polsce, nie sposéb pomingé aktu wykonawczego do ustawy o PPP — rozporzadzenia
w sprawie ryzyka. W ramach przepiséw rozporzadzenia w sprawie ryzyka ustawodaw-
ca wskazat trzy najczesciej wystepujace kategorii ryzyka w projektach PPP:

« ryzyko budowy (ryzyko konstrukcyjne),

* ryzyko dostepnoéci,

* ryzyko popytu (czesto okreslane réwniez jako ryzyko ekonomiczne, cho¢ wydaje sie,
ze zakres pojecia ryzyka ekonomicznego jest szerszy niz ryzyka popytu).

Ponadto w odniesieniu do kazdego ze wskazanych wyzej kategorii ryzyka ustawo-
dawca przypisat otwarty katalog rodzajéw ryzyka mieszczacych sie w kazdej z trzech
gtéwnych kategorii. Rozporzadzenie w sprawie ryzyka ma stuzy¢ przede wszystkim do
oceny przyjetego w umowie o PPP modelu ryzyka pod katem wptywu zobowiazan wy-
nikajacych z umowy o PPP na dtug publiczny, niemniej jednak stanowi réwniez cenny
instrument przy okreslaniu katalogu i alokacji rodzajéw ryzyka, ktére mogg wystapic

4 Jejpoprzedniczka byta Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U.z 2005 .
nr 169, poz. 1420 ze zm.), na kanwie ktoérej nie zostata zawarta zadna umowa o PPP.



w ramach danego przedsiewziecia — zaréwno na etapie analiz przedrealizacyjnych, jak
i dialogu z potencjalnymi partnerami prywatnymi.

Co istotne, aktualnie obowiazujace przepisy umozliwiaja realizacje przedsiewziec
w formule PPP — takze w sektorze efektywnosci energetycznej — z wykorzystaniem
dofinansowania z funduszy strukturalnych UE. Tego typu projekty PPP wykorzystujace
w montazu finansowym takze Srodki unijne okresla sie mianem hybrydowego PPP.

Podstawa prawna realizacji projektéw hybrydowych

Ramy prawne dla realizacji projektéw hybrydowych wyznaczaja przepisy rozporza-
dzenia 1303/2013 (Rozdziat Il w Tytule VII) oraz ustawy o zasadach realizacji programéw
w zakresie polityki spéjnosci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020.
Uregulowana w art. 2 pkt 25 rozporzadzenia 1303/2013 definicja PPP* jest na tyle sze-
roka, ze obejmuje nie tylko PPP w rozumieniu ustawy o PPP, lecz takze przyktadowo
wspotprace miedzy sektorem publicznym i prywatnym oparta na ustawie koncesyjne;.

Z kolei przepisy ustawy o zasadach realizacji programéw w zakresie polityki spéjno-
Sci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020 postuguja sie pojeciem pro-
jektu hybrydowego, ktéry polega na wspélnej realizacji projektu przez PPP w rozumie-
niu art. 2 pkt 24 rozporzadzenia 1303/2013, utworzonego w celu realizacji inwestydji
infrastrukturalnej. Definicja inwestycji infrastrukturalnej, uregulowana w ustawie o za-
sadach realizacji programoéw w zakresie polityki spéjnosci finansowanych w perspekty-
wie finansowej 2014-2020, natomiast wprost odnosi sie do definicji przedsiewziecia
z art. 2 pkt 4 ustawy o PPP, nieznacznie zawezajac jednak jej zakres, jest nig bowiem:

» budowa, przebudowa lub remont obiektu budowlanego lub

« wyposazenie sktadnika majatkowego w urzadzenia podwyzszajace jego wartos¢ lub
uzytecznos¢ potgczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem przedmiotem tej inwesty-
¢ji za wynagrodzeniem.

5 Forma wspotpracy miedzy podmiotami publicznymi a sektorem prywatnym, ktérych celem jest poprawa
realizacji inwestycji w projekty infrastrukturalne lub inne rodzaje operacji realizujgcych ustugi publiczne
poprzez dzielenie ryzyka, wspolne korzystanie ze specjalistycznej wiedzy sektora prywatnego lub dodat-
kowe Zrodta kapitatu.



Art. 62 rozporzadzenia 1303/2013 dodatkowo stanowi, ze $rodki z EFSI moga
by¢ wykorzystane w celu wsparcia operacji PPP, pod warunkiem Ze ich realizacja
jest zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa, w szczegdélnosci dotyczacymi po-
mocy panstwa i zamoéwien publicznych. Istotna role w ramach polskiego porzadku
prawnego w kontekscie realizacji projektu hybrydowego petni réwniez tzw. miekka
legislacja. W tym kontekscie przywotac nalezy Wytyczne w zakresie zagadnien zwia-
zanych z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych®, ktére maja na celu okreslenie
sposobu opracowania wybranych elementéw studium wykonalnoéci przygotowywa-
nego na potrzeby analizy i oceny projektéw inwestycyjnych, w tym w szczegdlnosci
duzych projektéw, o ktdérych mowa w art. 100 rozporzadzenia 1303/2013. Wytyczne
uwzgledniaja ponadto specyfike zaréwno projektéw generujacych dochéd, jak i pro-
jektdw hybrydowych.

Uwarunkowania prawne i finansowe realizacji przedsiewzie¢ PPP majacych za przed-
miot termomodernizacje powodujg, ze w praktyce jedynym mozliwym do zastosowa-
nia modelem wynagrodzenia partnera prywatnego jest model optaty za dostepnos¢.
Wszystkie projekty opisane w tabeli 2 s3 realizowane w takim modelu, co jest standar-
dem rynkowym, ktéry powoduje, iz model ten jest korzystny zaréwno dla podmiotéw
publicznych, jak i dla partneréw prywatnych.

Wynagrodzenie partnera prywatnego w tego typu projektach zalezy zarow-
no od faktycznej dostepnosci budynkéw wchodzacych w zakres przedsiewziecia
(utrzymywanie budynkéw w zakresie przeprowadzonych prac poprzez remonty,
konserwacje oraz usuwanie awarii i usterek), jak i od poziomu wygenerowanych
oszczednos$ci w zuzyciu energii cieplnej lub elektrycznej (poprzez utrzymywanie
odpowiednich parametréw grzewczych w budynkach w celu dotrzymania gwaran-
towanego w ofercie poziomu oszczednosci lub gwarantowanego poziomu zuzy-
cia energii). Niedotrzymanie okreélonych w umowie parametréw w odniesieniu do
ww. obszaréw kazdorazowo stanowi podstawe do naliczenia kar umownych przez
podmiot publiczny.

We wszystkich realizowanych przedsiewzieciach PPP majacych za przedmiot ter-
momodernizacje (projekty z zawartyg umowa) partner prywatny zobowiazany jest
do sfinansowania kosztéw inwestycyjnych realizacji projektu. W przypadku przed-

6 7 dokumentem mozna zapoznal sie pod adresem: https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/me-
dia/35599/Wytyczne PGD_PH_2014_2020.pdf (dostep 14.01.2019).



siewzied, ktore zaktadaty udziat bezzwrotnych srodkéw zewnetrznych pochodzacych
z UE w strukturze finansowej, obowigzek partnera prywatnego dotyczacy finansowa-
nia byt ograniczony do kwoty niezbednych do poniesienia naktadéw inwestycyjnych
pomniejszonych o wysokos¢ dotacji, ktdéra co do zasady byta wyptacana partnerowi
prywatnemu bezposrednio po dokonaniu odbioru kofcowego etapu inwestycyjne-
go (lub jego okreslonej czesci). Co istotne, we wszystkich powyzej wskazanych pro-
jektach dofinansowanie zewnetrzne stanowi wktad wtasny podmiotu publicznego
w przedsiewziecie PPP.

Beneficjent

Beneficjentem dofinansowania przeznaczonego na realizacje przedsiewziecia PPP
moze by¢ w drodze odstepstwa od generalnej definicji beneficjenta uregulowanej
w art. 2 pkt 10 rozporzadzenia 1303/2013:

« podmiot prawa publicznego inicjujacy dane przedsiewziecie lub
- partner prywatny, ktéry zostat lub ma zostaé wybrany do realizacji danej operacji.

Powyzsze oznacza jednoczesdnie, ze pozyskanie dofinansowania jest mozliwe zaréw-
no przed zawarciem umowy o PPP (gdy wnioskodawca jest podmiot publiczny), jak i po
jej zawarciu (wnioskodawca moze by¢ podmiot publiczny lub partner prywatny).

W sytuacji, gdy beneficjentem jest podmiot publiczny, istnieje mozliwoé¢ — w dro-
dze wyjatku od generalnej zasady — uznania wydatkéw poniesionych i pokrytych przez
partnera prywatnego za poniesione i pokryte przez beneficjenta oraz za ujete we
whniosku o ptatnos¢ skierowanym do KE pod warunkiem spetnienia nastepujacych wa-
runkow:

» beneficjent zawart umowe o PPP z partnerem prywatnym,

- instytucja zarzadzajaca potwierdzita, ze wydatki deklarowane przez beneficjenta
zostaty optacone przez partnera prywatnego i ze operacja jest zgodna z majacy-
mi zastosowanie przepisami unijnymi i krajowymi, z programem oraz z warunkami
wsparcia dla danej operagji.



Podmiot publiczny bedacy beneficjentem generalnie moze wnie$¢ pozyskane
dofinansowanie jako wktad wtasny (zmniejszajagc tym samym zapotrzebowa-
nie partnera prywatnego na kapitat zewnetrzny) i rozliczy¢ je jednorazowo po
zakonczeniu etapu inwestycyjnego lub po zakonczeniu poszczegdélnych faz in-
westycji. Niemniej jednak dopuszczalne jest takze przeznaczenie tych srodkéw
na poczet optaty za dostepnosé, ktéra jest uiszczana przez podmiot publiczny
w sposéb zgodny z harmonogramem przyjetym w umowie o PPP.

Mozliwy jest réwniez scenariusz, w ktdérym wnioskodawca jest wprawdzie podmiot
publiczny, jednak we wniosku jako przysztego beneficjenta wskazuje on partnera
prywatnego. W takiej sytuacji decyzja zatwierdzajaca przyznanie dofinansowania
ma charakter warunkowy do momentu, w ktérym instytucja
zarzadzajaca (odpowiedzialna za wydanie decyzji o udzie-
leniu dofinansowania) upewni sig, ze wybrany partner pry-
watny spetnia i podejmuje wszystkie stosowne obowigzki
beneficjenta zgodnie z rozporzadzeniem 1303/2013.

Jakub Kot, Dentons Europe

Rachunek powierniczy

Z uwagi na dtugoterminowy charakter przedsiewzie¢ PPP, ktérych realizacja moze
trwac (a w praktyce w wiekszosci przypadkdw taka sytuacja bedzie miata miejsce) dtu-
zej niz okres kwalifikowalno$ci wydatkéw w ramach funduszy unijnych w perspektywie
finansowej 2014-2020 (tj. do 31 grudnia 2023 r.), wprowadzono obowigzek tworzenia
rachunkéw powierniczych typu escrow. Taki rachunek tworzony jest w drodze pisem-
nego porozumienia zawieranego miedzy podmiotem publicznym a partnerem prywat-
nym i zatwierdzanego przez odpowiednig instytucje zarzadzajaca. Ptatnosci na rzecz
podmiotu publicznego bedacego beneficjentem (obowigzek tworzenia rachunkéw
powierniczych nie dotyczy bowiem projektéw, w ktérych beneficjentem jest partner
prywatny), ktére maja zostaé przekazane partnerowi prywatnemu, s wptacane w ta-
kim przypadku na rachunek zatozony w tym celu na rzecz beneficjenta i wykorzystywa-



ne na ptatnosci przewidziane w umowie o PPP, w tym ptatnosci, ktére maja zostac do-
konane w przypadku rozwigzania umowy o PPP. S one przechowywane, a nastepnie
wyptacane partnerowi prywatnemu przez caty okres trwania umowy o PPP (zaréwno
w okresie kwalifikowalnosci, jak i po tym okresie). Za zatozenie i obstuge rachunku od-
powiada podmiot publiczny bedacy strong umowy o PPP. Z uwagi na swdj charakter
powyzsze rozwigzanie ma zastosowanie w szczegdélnosci do takich modeli przedsie-
wzie¢ PPP, w ktérych wynagrodzenie partnera prywatnego opiera sie na optacie za
dostepnosé.

Wymogi dotyczace postanowier umowy o PPP w zakresie rachunku powierniczego
okresla rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 201/1076 z dnia 28 kwietnia 2015 .
ustanawiajagce na mocy rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
1303/2013 dodatkowe przepisy dotyczace zastapienia beneficjenta i stosownych obo-
wigzkéw oraz minimalne wymogi, ktére maja by¢ zawarte w umowach partnerstwa
publiczno-prywatnego finansowanych z europejskich funduszy strukturalnych i inwe-
stycyjnych’. Umowa o PPP w tym zakresie powinna w szczegdélnosci okreslaé kryteria
wyboru instytucji finansowej, w ktérej rachunek ma by¢ prowadzony, oraz warunki, na

jakich majg by¢ dokonywane ptatnosci.

Wykres 1. Hybrydowe partnerstwo publiczno-prywatne z rachunkiem powierniczym

INSTYTUCJA
ZARZADZAJACA

DoFinank
Whniosek
o dofinansowanie RACHUNEK
POWIERNICZY

Umowa rachunku Optata za
powierniczego L inwestycje

Porozumienie

dot. rachunku
PODMIOT UMOWA O PPP PARTNER
PUBLICZNY WYNAGRODZENIE PRYWATNY

Zrédto: opracowanie wiasne.

7 Dz.U.UEL175zdnia 4lipca2015r.,s.1-3.



Struktura finansowania przedsiewzie¢ PPP w duzej mierze zalezy od dwéch czynni-
kéw: planowanego zakresu czesci inwestycyjnej projektu oraz mozliwosci pozyska-
nia przez podmiot publiczny dofinansowania ze zrédet bezzwrotnych. W przypadku
przedsiewzie¢ zaktadajacych wykonanie wraz z pracami wptywajacymi na poprawe
efektywnosci energetycznej budynkdéw dodatkowych prac remontowych pozyska-
nie dofinansowania ze srodkéw zewnetrznych moze by¢ warunkiem decydujacym
o mozliwosci realizacji projektu.

Whynika to z faktu, iz w dotychczas realizowanych projektach PPP w sektorze ter-
momodernizacji podmioty publiczne decydowaty sie na wykonanie wraz z pracami
termomodernizacyjnymi dodatkowych robdt remontowych w celu podwyzszenia
komfortu uzytkowania budynkéw oraz ich estetyki. Roboty te podnosity koszty inwe-
stycyjne, nie wptywajac jednoczesdnie na uzyskanie wiekszych oszczednosci energe-
tycznych, co z kolei powodowato, iz wynagrodzenie partnera prywatnego nie byto
finansowane w catosci z wygenerowanych przez inwestycje oszczednosci (wyjatkiem
w tym zakresie jest projekt realizowany przez Miasto Ptock®). W rezultacie przed-
siewziecia te w wiekszosci nie majg charakteru klasycznych projektéw EPC finanso-
wanych wytgcznie z oszczednosci. Niemniej jednak podmioty publiczne w Polsce sg
gotowe na realizacje tego typu projektdw o bardziej kompleksowym charakterze
i dopuszczaja dodatkowy udziat wtasnych $rodkéw budzetowych w strukturze finan-
sowej projektu. Dofinansowanie UE powoduje natomiast, iz w potaczeniu z oszczed-
nosciami energetycznymi uzyskanymi w wyniku termomodernizacji rentownos¢ pro-
jektu wzrasta i minimalizuje udziat $rodkéw budzetowych podmiotu publicznego.

Niezaleznie jednak od planowanego zakresu modernizacji budynkéw uzyteczno-
$ci publicznej podmiot publiczny powinien kazdorazowo w ramach analiz przed-
realizacyjnych pozyskac rzetelne dane, ktére wskaza, czy
istnieje potencjat do tego, aby przedsiewziecie sptacito sie
z samych oszczednosci wygenerowanych w zwigzku z re-
alizacje inwestycji, a jezeli nie, jaki bytby udziat Srodkéw
wtasnych podmiotu publicznego.

Jakub Kot, Dentons Europe

8 Projekt pn. ,Modernizacja energetyczna obiektéw uzytecznosci publicznej w Ptocku”.



Modelowy podziat zadan pomiedzy strony umowy
o PPP w sektorze efektywnosci energetycznej

W przypadku przedsiewzie¢ PPP majacych za przedmiot termomodernizacje wiek-
szo$¢ zadan spoczywa na partnerze prywatnym. Obejmujg one w szczegdlnosci:

- zaprojektowanie robét budowlanych i pozyskanie niezbednych decyzji administra-
cyjnych, zgéd czy pozwolen,

- dostawe nowych urzadzen grzewczych i ewentualng wymiane Zrédet ciepta w bu-
dynkach,

« wdrozenie zdalnego systemu zarzadzania energig w budynkach,

- realizacje robot budowlanych i montazowych (w zakresie okreslonym przez pod-
miot publiczny w specyfikacji przetargowej),

« sfinansowanie prac projektowych i budowlanych (etapu inwestycyjnego),

- utrzymanie wykonanych robét, instalacji i zainstalowanych urzadzen w nalezytym
stanie technicznym (konserwacje, remonty, naprawy),

« zarzadzanie energig poprzez zdalny system zarzadzania (monitorowanie parame-
tréw grzewczych w budynkach, regulacja temperatur).

Jest to standardowy zakres obowigzkdéw partnera prywatnego, ktéry co do zasady
jest modyfikowany jedynie w niewielkim zakresie w ramach poszczegélnych projek-
téw w tym sektorze (w niektérych przedsiewzieciach podmiot publiczny dysponuje
dokumentacja projektowa, w zwigzku z czym partner prywatny nie jest odpowiedzial-
ny za projektowanie — w takim przypadku mamy do czynienia z modelem wybuduj).
Co istotne, w praktyce realizowanych dotychczas przedsiewzie¢ termomodernizacji
zakres obowigzkéw partnera prywatnego nie obejmuje dostaw energii elektrycznej
lub cieplnej do modernizowanych budynkdéw.

Z kolei zadaniem podmiotu publicznego jest przede wszystkim przygotowanie stro-
ny formalnej umozliwiajacej rozpoczecie prac, udostepnienie terenu budowy, organi-
zacja pracy obiektdw tak, aby umozliwi¢ wykonanie prac, dokonanie odbioru robdt bu-
dowlanych zrealizowanych przez partnera prywatnego, zapewnienie dostaw energii



elektrycznej i cieplnej do budynkéw, terminowe uiszczanie wynagrodzenia, ponosze-
nie kosztéw eksploatacyjnych oraz wykonywanie uprawnien kontrolnych w ksztatcie
okre$lonym w umowie o PPP.

Podkreslenia wymaga, ze koniecznoé¢ precyzyjnego opisania przedmiotu zamoé-
wienia spoczywa na podmiocie publicznym. Jest to o tyle istotne, ze wraz z re-
alizacja prac termomodernizacyjnych istnieje mozliwos¢ wykonania wielu robét,
ktérych zakres moze by¢ znany jedynie podmiotowi publicznemu. Zazwyczaj sa
to prace majace na celu podniesienie estetyki budynkéw i terendéw przylegtych,
poprawe komfortu uzytkowania lub stanu bezpieczenstwa, jednak nie sg to pra-
ce mogace wptywaé na ograniczenie zuzycia energii. W takim przypadku partner
prywatny nie jest w stanie przewidzie¢ koniecznosci wykonania tych prac, gdyz nie
stuzg one gtéwnemu celowi umowy. Jedynie precyzyjne umieszczenie ich w spe-
cyfikacji przetargowej umozliwia ich poprawng wycene i wykonanie. Jest to o tyle
istotne, ze podmiot publiczny ma mozliwos¢ ingerencji w rozwigzania projektowe,
przyjeta technologie lub sposéb wykonania prac przez podmiot prywatny jedynie
w przypadku ich niezgodnos$ci z zapisami w specyfikacji przetargowej. Podstawg
powodzenia projektu jest dobra wspétpraca stron, a to wymaga jednoznacznego
opisania zakresu prac i standardéw wykonania (wtaczajgc w to szczegdty, takie jak
kolorystyka czy inne wtasciwosci uzytkowe).

Trzeba pamietad, ze roboty termomodernizacyjne odbywaja sie na obiektach, ktére
w wiekszosci przypadkéw podczas prowadzenia prac pozostajg w uzytkowaniu. Do-
datkowo przewidywany zakres przedsiewziecia moze sie zmienia¢ w zwiazku z ujaw-
nieniem sie stanu technicznego obiektéw lub koniecznoscig przeprowadzenia prac,
ktérych nie mozna byto przewidzie¢ w momencie zawierania umowy — moze to do-
tyczy¢ w szczegdlnosci przypadku zmaterializowania sie ryzyka przypisanego stronie
publicznej. Na taka ewentualnos¢ w umowie musi by¢ przewidziany mechanizm dosto-
sowania wynagrodzenia do zmienionego zakresu prac.

Modelowy podziat ryzyka pomiedzy strony umowy
o PPP w sektorze efektywnosci energetycznej

W uzasadnieniu do projektu ustawy o PPP ustawodawca wskazat, ze model podziatu
zadan i rodzajow ryzyka powinien by¢ ustalony w sposéb, ktéry ,najlepiej wykorzystu-



je atuty kazdego z uczestnikéw™. Z kolei doktryna prawnicza postuluje, aby umowa
o PPP przenosita poszczegdlne rodzaje ryzyka na te strone, ktéra najlepiej potrafi je
kontrolowad, a takze aby przyjety w umowie model ryzyka byt wynikiem obopdlnego
porozumienia miedzy stronami (cho¢ nalezy go wypracowac jeszcze przed ztozeniem
ofert przez partneréw prywatnych w toku prowadzonych negocjacji).

Generalnie standardowy dla tego typu przedsiewzie¢ podziat ryzyka zaktada, ze na
partnerze prywatnym cigzy wieksza cze$¢ ryzyka budowy i dostepnosci, natomiast ry-
zyko zwigzane z popytem na ustugi $wiadczone przez partnera prywatnego obcigza
w catoéci podmiot publiczny.

W modelowo uksztattowanym projekcie majacym za przedmiot termomodernizacje

partner prywatny powinien ponosi¢ w szczegdlnosci ryzyko zwigzane z:

 brakiem lub utrata finansowania,

« warunkami meteorologicznymi'®,

» wystapieniem niezgodnosci z warunkami dotyczacymi standardéw wykonania prac
budowlanych w PFU,

« wystgpieniem niezgodnosci z warunkami dotyczacymi standardéw wykonania prac
budowlanych w dokumentacji projektowej,

« wzrostem kosztéw wykonania prac projektowych lub budowlanych,

» prowadzeniem sporéw z podmiotami trzecimi,

» wypadkami na terenie budowy,

+ brakiem zasobéw ludzkich i materialnych,

» wystgpieniem wad fizycznych lub prawnych sktadnika majatkowego,

» wystapieniem opdznien w realizacji obowiazkéw okreslonych w umowie o PPP,

+ naruszeniem débr osobistych lub praw autorskich i pokrewnych oséb trzecich,

 udziatem podwykonawcow,

» niemozliwosciag uzyskania, przedtuzania lub opdZnieniami w wydawaniu pozwolen,
zezwolen, decyzji, koncesji, licencji lub certyfikatéw (ryzyko najczesciej wspétdzielo-
ne z podmiotem publicznym),

» niemozliwoscig zapewnienia standardéw dostepnoéci budynkéw o jakosci i standar-
dach okre$lonych umowa o PPP,

® Druk Sejmowy Nr 1180 o partnerstwie publiczno-prywatnym, Warszawa, 20 pazdziernika 2008 . s. 6.

0 W przypadku projektéw w sektorze efektywnosci energetycznej ryzyko zwigzane z warunkami meteo-
rologicznymi nalezy odrézni¢ od ryzyka sity wyzszej. To pierwsze materializuje sie w przypadkach, gdy ze
wzgledu na przyktad na znaczace spadki temperatur niemozliwe jest dotrzymanie przez partnera prywat-
nego zagwarantowanych w ofercie oszczednosci w zuzyciu energii elektrycznej/cieplnej.



« wzrostem kosztéw zapewnienia standardéw dostepnosci budynkdw,

 zapewnieniem gwarantowanych oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej i elektrycznej,

« brakiem zgodnosci realizacji projektu z ogélnymi przepisami bezpieczenstwa i higie-
ny pracy,

 uszkodzeniem zainstalowanych w budynkach instalacji, systeméw i urzadzen (w tym
systemu zarzadzania energig).

Podmiot publiczny powinien ponosi¢ natomiast w szczegélnosci ryzyka zwiazane z:

- warunkami geologicznymi, geotechnicznymi i hydrologicznymi,

 odkryciami archeologicznymi,

« niemozliwoscig uzyskania, przedtuzania lub opéZnieniami w wydawaniu pozwolen,
zezwolen, decyzji, koncesji, licencji lub certyfikatow (ryzyko najczesciej wspétdzielo-
ne z partnerem prywatnym),

* poprawnoscia opisu przedmiotu zaméwienia,

- zmiang celdéw politycznych,

« wystgpieniem zmian w przepisach prawa majacych wptyw na realizacje projektu,

+ stanem prawnym nieruchomoéci objetych postepowaniem,

« wystgpieniem sity wyzszej,

 protestami organizacji spotecznych lub strajkami,

 aktamiwandalizmu,

- zmiang stawek podatkow, optat, cen wody, energii elektrycznej i cieplnej,

« zmiang przeznaczenia lub sposobu uzytkowania budynkdéw,

« wystgpieniem zmian technologicznych,

 utrzymaniem budynkdéw w nalezytym stanie technicznym w zakresie nieprzypisa-
nym partnerowi prywatnemu postanowieniami umowy o PPP,

» prowadzeniem uzgodnien z gestorami sieci (ryzyko najczesciej wspdtdzielone z part-
nerem prywatnym),

« niewtasciwym uzytkowaniem budynkéw,

« dokumentami stanowigcymi podstawe postepowania (np. istniejaca dokumentacja
techniczna).

Jednoczeénie nalezy pamietad, ze powyzej wskazany katalog ma charakter otwarty
i przyktadowy, a jego zakres w ramach poszczegdlnych projektéw jest kazdorazowo
wynikiem ustalen poczynionych w fazie negocjacyjnej dialogu konkurencyjnego. Nale-
zy wskaza¢, ze w umowie PPP powinna by¢ wskazana procedura, ktéra nalezy zastoso-
wacé w przypadku zmaterializowania sie poszczegdélnych rodzajéw ryzyka.



Czynnosci i etapy przygotowania i realizagcji
przedsiewziecia PPP

W niniejszym rozdziale wskazano najistotniejsze czynnosci i etapy przygotowania
i realizacji przedsiewziecia PPP, zaréwno w fazie poprzedzajacej wszczecie postepowa-
nia na wybér partnera prywatnego, jak i juz w trakcie samej procedury przetargowe;j.

Whykres 2. Czynnosci niezbedne do wszczecia postepowania

Identyfikacja
potrzeb

Koncepcja
projektu

Powotanie zespotu
projektowego

|

Wyboér
doradcy

|

Analizy przedrealizacyjne
(dialog techniczny, testowanie rynku)

Decyzja o wyborze
formuty PPP

Wybér wtasciwej procedury wyboru
partnera prywatnego
i trybu postepowania

Wszczecie postepowania
(publikacja ogtoszenia)

Zrédto: opracowanie wiasne.



Identyfikacja potrzeb i opracowanie koncepcji projektu

Pierwszg czynnoscig wykonang w ramach modelowo przeprowadzonego poste-
powania w formule PPP w sektorze termomodernizacji powinna by¢ identyfikacja
potrzeb podmiotu publicznego. W szczegélnosci rekomendowanym dziataniem po-
winna by¢ inwentaryzacja istniejagcych budynkdw, a w jej efekcie — opracowanie au-
dytu energetycznego kazdego z nich. W przypadku realizacji projektu hybrydowego
bedzie to natomiast dziatanie obligatoryjne — audyty energetyczne stanowi¢ beda
bowiem zatacznik do wniosku o dofinansowanie. Inwentaryzacja obiektéw i opra-
cowanie audytéw energetycznych powinny stanowi¢ podstawe do opracowania
wstepnej koncepcji projektu, ktéra zostanie doprecyzowana na dalszych etapach
jego wdrazania.

Powotanie zespotu projektowego

Kolejng czynnoscig podejmowang przez podmiot publiczny jest powotanie zespotu
projektowego. Jego sktad powinien mie¢ charakter interdyscyplinarny — odzwiercie-
dlajacy poszczegdlne kompetencje wymagane do prawidtowego wdrozenia projek-
tu. W ramach zespotu projektowego musi zosta¢ ustanowiony lider odpowiedzialny
za kooperacje dziatanh w ramach zespotu projektowego, a na pézniejszych etapach
wdrozenia projektu — takze ze wspétprace z doradcami i potencjalnymi partnerami
prywatnymi. Istotne jest, aby zespét projektowy pracowat wedtug udokumentowa-
nej metodologii prowadzenia projektdw, a jej zatozenia znalazty przetozenie na zapi-
sy umowne. Podejscie takie jest prezentowane w metodyce zarzadzania projektami
PRINCE2, opracowanej przez rzad brytyjski. Metodyka ta zaktada powotanie komi-
tetu sterujacego i kierownika projektu, ktéry przez caty czas trwania przedsiewzie-
Cia zarzadza jego kolejnymi etapami. Dzieki jasno zdefiniowanym rolom zwigzanym
z kontrola projektu jej stosowanie znaczaco zwieksza szanse realizacji projektu lub
jego szybkiego zakonczenia juz na etapie analiz przedrealizacyjnych, bez konieczno-
$ci bezzasadnego ponoszenia kosztdw. W Wielkiej Brytanii zaleca sie stosowanie tej
metodyki do przygotowania i prowadzenia wszystkich projektéw inwestycyjnych re-
alizowanych przez sektor publiczny. Metodyka ta znalazta szerokie uznanie réwniez
w przypadku projektéw komercyjnych, a dzieki systemowi certyfikacji kompeteng;ji
zapewnia wspolng ptaszczyzne wspdtpracy oséb majacych rézne doswiadczenie za-
wodowe.



Wybor doradcy

Rekomendowang czynnoscig — zdecydowanie zwiekszajacg szanse na prawidtowe
wdrozenie projektu — jest wybdr doradcy odpowiedzialnego za kompleksowe wsparcie
podmiotu publicznego w procesie przygotowania i przeprowadzenia procedury wyboru
partnera prywatnego (w zakresie organizacyjnym, prawnym, technicznym i finansowym).
Rola doradcy nie powinna konczy¢ sie w momencie podpisania umowy o PPP — zaleca sie
jego aktywizacje réwniez na etapie realizacyjnym inwestycji. Szczegdlnie istotne jest, aby
w zespole doradcy znajdowaty sie osoby posiadajace kompetencje techniczne i doswiad-
czenie w realizagji inwestycji. Ich udziat jest konieczny, aby dokona¢ wspélnej weryfikacji
zatozen technicznych projektu, jak réwniez dokona¢ oceny najlepszego sposobu realizacji.
Z racji ograniczen kadrowych i kompetencyjnych po stronie podmiotu publicznego czesto
konieczne bedzie zatozenie powotania na etapie realizacji Inzyniera Kontraktu.

Analizy przedrealizacyjne

Kluczowym etapem przygotowania postepowania jest opracowanie analiz przedre-
alizacyjnych, na podstawie ktérych podmiot publiczny powinien podja¢ decyzje o ewen-
tualnym wszczeciu postepowania na wybér partnera prywatnego. Maja one na celu we-
ryfikacje i ocene mozliwosci realizacji projektu w formule PPP w aspekcie finansowym,
prawnym, technicznym, instytucjonalnym i organizacyjnym. W przypadku wykazania,
ze formuta PPP bedzie najkorzystniejsza z punktu widzenia podmiotu publicznego (na
podstawie wskazanych i opisanych korzysci), powinien zosta¢ okreslony — po wnikliwej
analizie réznych wariantéw i koncepdji realizacji projektu w formule PPP — model jego
realizacji najbardziej adekwatny do celéw projektu i mozliwosci podmiotu publicznego
(w szczegdlnosci w zakresie wariantu rzeczowego i przyjetej struktury finansowej).

W celu zbadania mozliwosci realizacji tzw. projektu hybrydowego w ramach analiz
przedrealizacyjnych nalezy przeprowadzi¢ badanie mozliwoéci wykorzystania w pro-
jekcie zwrotnych i bezzwrotnych $rodkéw UE dostepnych w perspektywie finansowej
na lata 2014-2020, co pozwoli réwniez na wstepne okreslenie wysokoéci mozliwego
do pozyskania dofinansowania. Poszukiwanie mozliwosci zaangazowania zwrotnych
i bezzwrotnych $rodkéw UE moze zostaé przeprowadzone przy wykorzystaniu miedzy
innymi wyszukiwarki dostepnej na stronie portalu funduszy europejskich'".

" www.funduszeeuropejskie.gov.pl (dostep 14.01.2019).



Nastepnie powinna zosta¢ przeprowadzona wstepna weryfikacja zidentyfikowa-
nych Zrédet dofinansowania z uwagi na:

« formy finansowania (pomoc zwrotna/bezzwrotna),

» wytyczne dotyczace kwalifikowalnosci wydatkéw (zgodnoéé planowanych wydat-
kéw projektu z wtasciwymi dla wybranego Zrédta dofinansowania wytycznymi w za-
kresie kwalifikowania wydatkéw, z uwzglednieniem miedzy innymi okresu kwalifiko-
walnoéci wydatkéw, kwalifikowalnosci podatku VAT),

- poziom dofinansowania i warunki jego wyptaty (zaliczki, refundacje),

« wystepowanie pomocy publicznej (test pomocy publicznej),

+ dostepna alokacje,

 terminy naboru wnioskow.

W zaleznosci od wynikéw tych analiz dla wybranych Zzrédet dofinansowania powinna
zostac przeprowadzona ostateczna, szczegdtowa analiza:

 regulaminu konkursu,

 kryteriow oceny formalnej i merytorycznej (obligatoryjnej i fakultatywnej),

« wymaganej dokumentacji aplikacyjnej, w tym wzoru wniosku o dofinansowanie,
projektu umowy o dofinansowanie,

- listy wymaganych zatacznikéw.

Nie ulega watpliwosci, ze analizy przedrealizacyjne powinny obejmowac kilka klu-
czowych obszaréw z punktu widzenia mozliwosci i uwarunkowan realizacji projektu
przez podmiot publiczny: prawny, organizacyjny, instytucjonalny, techniczny, ekono-
miczno-finansowy i zwigzany z ryzykiem. Od wejscia w zycie nowelizacji ustawy o PPP
przeprowadzenie kompleksowych analiz przedrealizacyjnych jest dziataniem obligato-
ryjnym, ustawodawca natozyt bowiem na podmioty publiczne obowiazek sporzadzenia
dokumentu dotyczacego oceny efektywnosci realizacji przedsiewziecia w ramach PPP
w poréwnaniu do efektywnosci jego realizacji w inny sposéb (w szczegélnosci przy
wykorzystaniu wytacznie srodkéw publicznych).



Whykres 3. Obszary analiz przedrealizacyjnych w projektach PPP
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Testowanie rynku

Po opracowaniu rekomendowanej struktury projektu na podstawie przeprowadzonych
analiz przedrealizacyjnych ich wyniki powinny zosta¢ skonfrontowane z gtosem rynku —
potencjalnymi partnerami prywatnymi i instytucjami finansujacymi. Testowanie rynku po-
zwala na zebranie i analize informacji na temat zainteresowania podmiotéw prywatnych
(partneréw prywatnych i instytucji finansowych) projektem oraz okreslenie warunkdw
brzegowych wejscia inwestoréw. Rekomendowane jest, aby testowanie rynku objeto co
najmniej pieciu potencjalnych partneréw prywatnych i trzy instytucje finansowe. Zgodnie
z tredcig wytycznych w zakresie zagadnien zwiazanych z przygotowaniem projektéw in-
westycyjnych w przypadku realizacji projektu hybrydowego przeprowadzenie testowania
rynku jest dziataniem obligatoryjnym. Zaleca sie réwniez, aby w ramach testowania rynku
zostat przygotowany dokument pn. Memorandum informacyjne, ktéry bedzie podstawa
konsultacji z potencjalnymi partnerami prywatnymi i instytucjami finansowymi. Przed-
miotowy dokument powinien w sposéb sprecyzowany i konkretny opisywa¢ zatozenia
przedsiewziecia (wraz z podsumowaniem przeprowadzonych analiz przedrealizacyjnych),
a takze wstepnie okresla¢ oczekiwania podmiotu publicznego. Docelowo dokument pn.
Memorandum informacyjne powinien umozliwi¢ partnerom prywatnym i instytucjom fi-
nansowym zapoznanie sie z projektem oraz wstepna identyfikacje oczekiwan podmiotu
publicznego w zakresie struktury projektu czy tez planowanej alokadgji ryzyka.




Uzupetnieniem dokumentu pn. Memorandum informacyjne powinien by¢ kwestio-
nariusz ankietowy zawierajacy pytania dotyczace podstawowych warunkéw brzego-
wych realizacji przedsiewziecia. Modelowo opracowane powinny zosta¢ dwie wersje
kwestionariusza — jedna skierowana do partneréw prywatnych, druga natomiast — do
instytucji finansowych. Kolejnym etapem testowania rynku moga by¢ spotkania, pod-
czas ktérych zainteresowani partnerzy prywatniiinstytucje finansowe beda mie¢ moz-
liwos¢ przedyskutowania zasadniczych zatozen projektu oraz doprecyzowania odpo-
wiedzi przekazanych w kwestionariuszu.

Decyzja o wyborze formuty PPP

Wyniki analiz przedrealizacyjnych i testowanie rynku powinny da¢ odpowiedZ na
pytanie, czy rekomendowanym dziataniem jest wdrozenie projektu w modelu PPP.
W przypadku podjecia takiej decyzji zaleca sie podjecie uchwaty Rady Gminy'? obej-
mujacej zgode na realizacje projektu w tym modelu. Przedmiotowe dziatanie nie ma
charakteru obligatoryjnego, aczkolwiek jest bardzo pozadane — z pewnosciag moze
przyczynic sie do wyeliminowania potencjalnych konfliktéw w ramach struktury orga-
nizacyjnej podmiotu publicznego na pézniejszych etapach wdrazania projektu.

Wybor wtasciwej procedury wyboru partnera prywatnego

Z uwagi na wejscie w zycie nowelizacji ustawy o PPP zasadniczo do wyboru partnera
prywatnego i umowy o PPP stosuje sie przepisy ustawy PZP (tryb przewidziany w usta-
wie koncesyjnej mozliwy jest do zastosowania tylko w sytuacji, gdy umowa o PPP ma
spetnia¢ warunki okre$lone w tejze ustawie). Generalnie jednak model realizacji pro-
jektow w formule PPP w sektorze termomodernizacji zaktada, ze cato$¢ wynagrodze-
nia pochodzi z ptatnosci podmiotu publicznego przyjmujacych forme optaty za dostep-
noé¢, wobec czego brak jest podstaw do stosowania do wyboru partnera prywatnego
i umowy o PPP przepiséw ustawy koncesyjnej.

WYybor trybu postepowania

Nalezy podkresli¢, ze zaréwno przepisy ustawy PZP, jak i przepisy ustawy o PPP nie
naktadajg na podmiot publiczny obowiazku stosowania konkretnego trybu wyboru

12 W przypadku podmiotu publicznego bedacego gmina.



partnera prywatnego sposrod trybéw uregulowanych w ustawie PZP. W konsekwen-
¢ji, co do zasady, zastosowanie do postepowania na wybér partnera prywatnego moze
znalez¢ teoretycznie ktérykolwiek tryb uregulowany w przepisach ustawy PZP. Nie-
mniej jednak rekomendowanym trybem postepowania na wybér partnera prywatne-
go do realizacji projektéw PPP jest dialog konkurencyjny (uregulowany w art. 60a—60Ff
ustawy PZP). Jest to jeden z trybdéw etapowych uregulowanych w przepisach ustawy
PZP, w ktérym po publicznym ogtoszeniu o zaméwieniu podmiot publiczny prowadzi
z wybranymi przez siebie partnerami prywatnymi dialog dotyczacy wybranych przez
siebie aspektéw zamowienia czy przedsiewziecia (prawno-organizacyjnych, finanso-
wo-ekonomicznych, technicznych), a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert.

Zamawiajacy moze udzieli¢ zamdwienia w trybie dialogu konkurencyjnego, jezeli za-
chodza te same okolicznosci, ktdére umozliwiaja zastosowanie trybu negocjacji z ogto-
szeniem (przy czym dla mozliwosci zastosowania trybdw negocjacji z ogtoszeniem lub
dialogu konkurencyjnego wystarczajace jest spetnienie przynajmniej jednej z nich).
W przypadku projektéw realizowanych w formule PPP w szczegdélnosci zastosowanie
mogg znalez¢ nastepujace sposrdd przestanek:

« roboty budowlane, dostawy lub ustugi obejmuja rozwiazania projektowe lub inno-
wacyjne (art. 55 ust. 1 pkt 7 ustawy PZP),

« warto$¢ zamowienia jest mniejsza niz kwoty okreslone w przepisach wydanych na
podstawie art. 11 ust. 8 ustawy PZP (art. 55 ust. 1 pkt 5 ustawy PZP),

- zamoéwienie nie moze zostac udzielone bez wczesdniejszych negocjacji z uwagi na
szczegdlne okolicznosci dotyczace jego charakteru, stopnia ztozonosci lub uwarun-
kowan prawnych, lub finansowych, lub z uwagi na ryzyko zwigzane z robotami bu-
dowlanymi, dostawami lub ustugami (art. 55 ust. 1 pkt 8 ustawy PZP).

Teoretycznie do przedsiewzie¢ PPP mdgtby znalez¢ zastosowanie réwniez tryb nego-
cjacji z ogtoszeniem, jednak w tym trybie podmiot publiczny moze prowadzi¢ negocjacje
jedynie w celu doprecyzowania lub uzupetnienia opisu przedmiotu zamoéwienia lub wa-
runkdédw umowy i nie moga one prowadzi¢ do zmiany minimalnych wymagan okreslonych
w dokumentacji postepowania. Z kolei w ramach dialogu konkurencyjnego prowadzony
z zainteresowanymi podmiotami dialog ma bardziej rozlegty charakter — moze dotyczyc
wszelkich aspektdédw postepowania. Ponadto wieksza elastycznoé¢ dialogu konkurencyj-
nego przejawia sie w mozliwosci przypisania konkretnej wagi kryteriom oceny ofert na
pdzniejszym etapie, nie zas w tresci ogtoszenia o zamowieniu), a w przypadku negocjacji
z ogtoszeniem waga tych kryteriéw musi by¢ ustalona juz w ogtoszeniu o postepowaniu.



Jednoczesnie, procedujac w trybie dialogu konkurencyjnego, podmiot publiczny
dysponuje elastycznoscig w zakresie ksztattowania opisu przedmiotu zamédwienia.
Zgodnie bowiem z orzecznictwem KIO, ,prowadzac postepowanie w tym trybie za-
mawiajacy, na etapie publikacji ogtoszenia o zamdwieniu i zaproszenia do dialogu,
nie jest zobligowany do jednoznacznego i wyczerpujacego opisu przedmiotu zamé-
wienia. Dialog konkurencyjny jest postepowaniem odkrywczym, ktére jest ukierun-
kowane na uzyskanie przez zamawiajacego wiedzy na temat rozwigzan dostepnych
na rynku i wyboru najlepszego z nich, co oznacza, ze wymagania ustawy dotyczace
opisu przedmiotu zamdwienia, charakterystyczne dla podstawowych trybdéw prze-
targowych, nie s3 mozliwe do zastosowania na wstepnym etapie tej procedury.
WSszczynajac postepowanie w trybie dialogu konkurencyjnego zamawiajacy jest zo-
bowiazany jedynie do opisania swoich potrzeb i wymagan"'3. Co niezwykle istotne
z punktu widzenia niezbednego do przeprowadzenia procesu negocjacyjnego w ra-
mach tego typu procedury, ,w dialogu konkurencyjnym negocjowaé mozna wszyst-
ko, tacznie z trescig SIWZ. Jezeli zatem w wyniku prowadzonego dialogu nie zostaty
wypracowane przez strony wszystkie rozwigzania determinujace potrzeby zamawia-
jacego, a opis przedmiotu zamdwienia moze zosta¢ zmieniony w nastepstwie na-
dal prowadzonego uzupetniajagcego dialogu konkurencyjnego, to SIWZ w brzmieniu
dotychczasowym nie moze pozostaé niewzruszona, chyba ze rozwiazania przedsta-
wione podczas tego dalszego dialogu potwierdza czesciowo lub catkowicie przyjete

wczesniej" 14,

Poglad o zasadnoéci stosowania dialogu konkurencyjnego do przedsiewzie¢ PPP
potwierdza rowniez stanowisko KE, ktéra wskazuje, ze wprowadzenie tej procedury
do unijnych dyrektyw regulujacych udzielanie zamoéwien publicznych nastapito z my-
$la o szczegdlnie ztozonych kontraktach i miato na celu umozliwienie podmiotom za-
mawiajacym prowadzenie dialogu z uczestnikami postepowania poprzez doktadne
okreslenie rozwigzan zaspokajajacych potrzeby podmiotu publicznego. Jednoczesnie
Komisja Europejska potwierdzita, ze dialog jest procedura, ktéra ma za zadanie chroni¢
konkurencje miedzy wykonawcami i jednoczes$nie umozliwia¢ podmiotom zamawiaja-
cym omédwienie wszystkich aspektéw danego zaméwienia z kazdym kandydatem.

Istotne — z punktu widzenia koniecznosci sprawnego wdrozenia projektu — pozosta-
je réwniez opracowanie harmonogramu postepowania obejmujgcego wszystkie czyn-

3 Wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 23 lutego 2018 r. (sygn. akt: KIO 241/18).
4 Wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 9 listopada 2011 r. (sygn. akt: KIO 2343/11).



nosci i procesy zwigzane z wyborem partnera prywatnego — od chwili jego wszczecia
az do zawarcia umowy o PPP. Rol3 lidera zespotu projektowego powinno by¢ jego mo-
nitorowanie i mitygowanie ewentualnego ryzyka zwigzanego z opdznieniem procesu
wyboru partnera prywatnego na dalszych etapach wdrozenia projektu.

Jednoczesnie rekomendowanym dziataniem jest opracowanie regulaminu prowa-
dzenia dialogu. Taki dokument powinien okresla¢ najwazniejsze prawa i obowigzki
zwiazane z prowadzeniem dialogu, w tym te zwigzane z poufnosécia, wzajemng ko-
munikacja (miedzy innymi dotyczace obowiazku informowania partneréw prywat-
nych przez podmiot publiczny o planowanych datach spotkan w ramach dialogu z od-
powiednim wyprzedzeniem), réownym traktowaniem partneréw prywatnych przez
podmiot publiczny (w tym co do przekazywania dokumentéw zwigzanych z dialo-
giem) oraz przekazywaniem przez partneréw prywatnych proponowanych rozwia-
zan przed kolejnymi turami dialogu. Ponadto w regulaminie dialogu mogga zostac
okresdlone zasady udziatu w dialogu przedstawicieli instytucji finansujacych, w tym
ich uprawnienia.

Warunki udziatu w postepowaniu

Wiasciwe okreslenie warunkéw udziatu w postepowaniu na wybér partnera prywat-
nego jest jedna z najistotniejszych kwestii do ustalenia w procesie prowadzacym do
wszczecia postepowania na wybér partnera prywatnego. Z jednej strony muszg one za-
pewniaé, ze w postepowaniu wezmga udziat podmioty dajace rekojmie nalezytej realizacji
przedsiewziecia, dysponujgce odpowiednim doswiadczeniem, potencjatem kadrowym
oraz kondycja ekonomiczng i finansowa, a z drugiej musza by¢ okreslone w sposéb pro-
porcjonalny do przedmiotu projektu. W przypadku projektéw termomodernizacyjnych
rekomenduje sie, aby warunki udziatu w postepowaniu dotyczyty sytuacji ekonomicznej
lub finansowej (Srodki pozostajace do dyspozycji partneréw prywatnych lub zdolnosé
kredytowa na okreslonym poziomie, ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej), jak
réwniez zdolnosci technicznej lub zawodowej (doswiadczenie w projektowaniu, do-
Swiadczenie w realizacji robot budowlanych odpowiadajace swoim charakterem robo-
tom, ktére maja by¢ wykonane w ramach projektu, doswiadczenie w $wiadczeniu ustug
utrzymania technicznego obiektéw, dodwiadczenie w Swiadczeniu ustug zarzadzania go-
spodarka energetyczng obiektéw, dysponowanie personelem posiadajgcym uprawnie-
nia budowlane w specjalnosciach architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej, instala-
cyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych lub elektroenergetycznych).



Z racji specyfiki przedmiotu zaméwienia celowe moze by¢ wskazanie wymagan doty-
czacych personelu na przyktad co do dtugoéci doswiadczenia lub posiadania wymaganej
wiedzy specjalistycznej potwierdzonej certyfikatami (np. z zarzadzania projektami).

Wykres 4. Rekomendowane wymagania w zakresie warunkéw udziatu w postepowaniu

ODPOWIEDNIA SYTUACJA WYMAGANA ZDOLNOS¢
EKONOMICZNA LUB FINANSOWA TECHNICZNA LUB ZAWODOWA

- dysponowanie srodkami finansowymi PARTNER - doswiadczenie w realizacji robot

lub posiadanie zdolnosci kredytowej PRYWATNY budowlanych i ustug

- ubezpieczenie OC z tytutu - dysponowanie wykwalifikowanym
prowadzonej dziatalnosci personelem (uprawnienia budowlane)

Zrédto: opracowanie wtasne.

Kryteria oceny ofert

Nie ulega watpliwosci, ze wtadciwie dobrane kryteria oceny ofert sg jednym z klu-
czowych czynnikdw sukcesu projektu PPP. Niedoskonate kryteria lub przypisanie im
nieodpowiedniego znaczenia moga skutkowa¢ wyborem przez podmiot publiczny
oferty, ktéra w praktyce nie przedstawia najkorzystniejszych warunkéw realizacji pro-
jektu, albo nawet brakiem ztozonych ofert.

Z uwagi na fakt, ze w ramach nowelizacji ustawy o PPP zrezygnowano z tzw. obliga-
toryjnych kryteriéw oceny ofert, podmiot publiczny ma w tym zakresie petng swobo-
de. Niemniej jednak warto positkowac sie wskazanymi przez ustawodawce fakultatyw-
nymi kryteriami oceny ofert:

 podziat dochodéw pochodzacych z przedsiewziecia pomiedzy podmiotem publicz-
nym i partnerem prywatnym, w tym dochoddw w postaci udziatu w zysku spoétki PPP,

 stosunek wktadu wtasnego podmiotu publicznego do wktadu partnera prywatnego,

» efektywnos$¢ realizacji przedsiewziecia, w tym efektywnos$¢ wykorzystania sktadni-
kéw majatkowych,

« kryteria odnoszace sie bezposrednio do przedmiotu przedsiewziecia, w szczegélno-
Scijakos¢, funkcjonalnosé, parametry techniczne, poziom oferowanych technologii,
koszt utrzymania, serwis,



« podziat zadan i ryzyka zwiazanych z przedsiewzieciem pomiedzy podmiotem pu-
blicznym i partnerem prywatnym,

« terminy i wysoko$¢ przewidywanych ptatnosci lub innych $wiadczen podmiotu pu-
blicznego, jezeli sa one planowane.

W przypadku projektéw termomodernizacyjnych rekomen-
duje sie, aby kryteria oceny ofert obejmowaty w szczegélno-
Sci terminy i wysoko$¢ przewidywanych ptatnosci lub innych
Swiadczen podmiotu publicznego, termin realizacji robét
budowlanych, gwarantowany poziom zuzycia energii ciepl-
nej i elektrycznej oraz czas trwania umowy o PPP.

Tomasz Korczyriski, Dentons Europe

Przebieg modelowego postepowania na wybér
partnera prywatnego w trybie dialogu
konkurencyjnego

Do wszczecia postepowania w trybie dialogu konkurencyjnego stosuje sie odpo-
wiednio przepisy art. 40 ustawy PZP (sposéb publikacji ogtoszenia) i art. 48 ust. 2 usta-
wy PZP (zakres tresci ogtoszenia), z tym ze ogtoszenie o zamdwieniu zawiera réwniez:

1) opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego okreélonych w sposéb umozliwia-
jacy przygotowanie sie partneréw prywatnych do udziatu w dialogu lub informacje
o sposobie uzyskania tego opisu,

2) informacje o wysokosci nagréd dla partneréw prywatnych, ktérzy podczas dialogu
przedstawili rozwigzania stanowigce podstawe do sktadania ofert, jezeli podmiot
publiczny przewiduje nagrody,



wstepny harmonogram postepowania,

informacje o podziale dialogu na etapy, jezeli podmiot publiczny przewiduje taki
podziat w celu ograniczenia liczby rozwiazan, ktére beda przedmiotem dialogu na
kolejnych etapach.

Ponizej wskazano najistotniejsze informacje dotyczace poszczegdélnych etapdéw

postepowania na wybor partnera prywatnego wraz ze stosownymi rekomendacjami

uwzgledniajacymi uwarunkowania prawne wynikajgce z zastosowania dialogu konku-

rencyjnego.

Ogtoszenie o zaméwieniu publikowane jest w Biuletynie Zamdéwien Publicznych
(w przypadku gdy warto$¢ zamédwienia jest nizsza anizeli prég unijny) badz Dzienni-
ku Urzedowym UE (w przypadku gdy wartoé¢ zaméwienia jest réwna lub przekracza
prég unijny).

Podmiot publiczny powinien dodatkowo zamiesci¢ informacje o planowanym PPP
w Biuletynie Informacji Publicznej. Zakres tresci przedmiotowej informacji nie jest
ustawowo narzucony, stad wydaje sie, ze podmiot publiczny moze ograniczy¢ sie do
krétkiej informacji o planowanym ksztatcie realizacyjnym projektu.

Z uwagi na przepis art. 142 ust. 4 pkt 6 ustawy PZP, podmiot publiczny nie jest
zobowiazany do poinformowania Prezesa Urzedu Zaméwien Publicznych o za-
miarze zawarcia umowy na realizacje przedsiewziecia na okres przekraczajacy
cztery lata.

W przypadku gdy wartoé¢ przedsiewziecia jest nizsza od progu unijnego, termin
sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w dialogu konkurencyjnym nie moze
by¢ krétszy niz 7 dni od dnia zamieszczenia ogtoszenia w Biuletynie Zamédwien Pu-
blicznych. W innym wypadku termin sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu
w dialogu konkurencyjnym nie moze by¢ krétszy niz 30 dni od dnia przekazania ogto-
szenia o zamdwieniu do Urzedu Publikacji UE.

Na postawie opublikowanego ogtoszenia o zaméwieniu zainteresowani postepo-
waniem partnerzy prywatni sktadajg wnioski o dopuszczenie do udziatu w postepo-
waniu.

Po uptywie terminu na sktadanie wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepo-
waniu podmiot publiczny dokonuje oceny i kwalifikacji ztozonych wnioskéw. Pod-
miot publiczny zaprasza do dialogu konkurencyjnego potencjalnych partneréw
prywatnych, ktérzy spetniajg warunki udziatu w postepowaniu, w liczbie okreslo-
nej w ogtoszeniu o zaméwieniu, zapewniajacej konkurencje, nie mniejszej jednak
niz trzy. Ograniczenie liczby potencjalnych partneréw prywatnych zaproszonych



do dialogu nastepuje na podstawie przyjetych kryteriéw selekcji (tzw. prekwalifika-
¢ja). O wynikach oceny spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu i otrzymanych
ocenach spetnienia tych warunkéw podmiot publiczny zobowiazany jest niezwtocz-
nie poinformowac wszystkich partneréw prywatnych, ktérzy ztozyli wnioski o do-
puszczenie do udziatu w postepowaniu.

Kolejng czynnoscia jest zaproszenie do udziatu w dialogu wybranych partneréw pry-
watnych. Zaproszenie do dialogu zawiera co najmniej informacje o terminie i miej-
scu opublikowania ogtoszenia o zaméwieniu, opis potrzeb i wymagan podmiotu
publicznego okreslonych w sposéb umozliwiajacy przygotowanie sie potencjalnych
partneréw prywatnych do udziatu w dialogu lub informacje o sposobie uzyskania
tego opisu, informacje o miejscu i terminie rozpoczecia dialogu, adres strony in-
ternetowej, na ktérej dostepna jest specyfikacja istotnych warunkéw zamowienia,
wykaz oswiadczen lub dokumentéw potwierdzajacych spetnianie warunkéw udziatu
w postepowaniu lub kryteriéw selekcji oraz brak podstaw wykluczenia albo wykaz
oswiadczen lub dokumentdw, ktére nalezy dotaczyé w celu uzupetnienia podanych
przez wykonawce informacji, wage przypisang kryteriom oceny ofert lub — w sto-
sownych przypadkach — kolejnoé¢ tych kryteridw od najwazniejszego do najmniej
waznego (jesli nie zostato to wskazane w ogtoszeniu o zamédwieniu, specyfikacji
istotnych warunkéw zaméwienia lub ogtoszeniu o ustanowieniu systemu kwalifiko-
wania wykonawcéw) oraz informacje o jezyku lub jezykach, w jakich bedzie prowa-
dzony dialog.

Wszelkie wymagania, wyjasnienia i informacje, a takze dokumenty zwigzane
z dialogiem powinny by¢ przekazywane uczestniczacym w dialogu partnerom
prywatnym na réwnych zasadach. Prowadzony dialog powinien mie¢ charakter
poufny (mozliwe jest wymaganie ztozenia przez uczestnikow dialogu oswiad-
czenia o zobowiazaniu do zachowania poufnosci) i dotyczy wszelkich aspektéw
przedsiewziecia.

Prowadzony z partnerami prywatnymi dialog powinien zosta¢ podzielony
na odrebne bloki tematyczne dotyczace poszczegdlnych aspektéw realizacji
projektu: organizacyjnych, technicznych, finansowych i prawnych. Kazdy z po-
szczegdblnych blokdéw, w zaleznosci od poczynionych postepdw w przygotowa-
niu przedsiewziecia, moze wymagac¢ wiecej niz jednej tury spotkan z partnera-
mi prywatnymi.

Podmiot publiczny prowadzi dialog do momentu, w ktérym jest w stanie okresli¢
— w wyniku poréwnania rozwigzan proponowanych przez poszczegélnych partne-
réw prywatnych — rozwigzanie lub rozwigzania najbardziej spetniajace jego potrzeby
z punktu widzenia realizacji projektu.



Wraz z zaproszeniem do sktadania ofert na podstawie rozwiagzan przedstawionych
podczas dialogu podmiot publiczny przekazuje partnerom prywatnym bioracym
udziat w dialogu i zaproszonym do sktadania ofert ostateczng wersje SIWZ wraz ze
wszystkimi zatacznikami, w tym ostatecznym projektem umowy o PPP. Jednocze-
Snie w SIWZ powinna zosta¢ okreslona finalnie waga przypisana kryteriom oceny
ofert okreslonym w ogtoszeniu o zamdwieniu.

Termin sktadania ofert powinien uwzglednia¢ czas niezbedny do przygotowania
i ztozenia oferty. W przypadku dialogu konkurencyjnego minimalny termin wynosi
10 dni, jednak rekomendowane jest wyznaczenie odpowiednio dtugiego terminu
sktadania ofert, ktéry umozliwi partnerom prywatnym miedzy innymi pozyskanie
wstepnych ofert finansowania, sporzadzenie modelu finansowego i innych niezbed-
nych dokumentéw. W Swietle powyzszego wydaje sie, ze minimalnym terminem na
sktadanie ofert powinien by¢ okres 2 miesiecy, a rozwigzaniem rekomendowanym
-3 lub nawet 4 miesiace.

Przed uptywem terminu sktadania ofert partnerzy prywatni maja mozliwos¢ wno-
szenia o wyjasnienie lub zmiane niektérych kwestii wskazanych w dokumentach po-
stepowania. Nalezy pamieta¢, ze jedynie tak udzielone wyjasnienia sa wiazace przy
sktadaniu ofert, gdyz wszelkie wyjasnienia udzielane na etapie dialogu konkurencyj-
nego winny znalez¢ sie w SIWZ.

Po uptywie terminu sktadania ofert podmiot publiczny dokonuje ich badania i oceny.
Po zakonczeniu tego procesu dokonuje wyboru najkorzystniejszej oferty i informuje
o wyniku postepowania, o rankingu ofert oraz o ewentualnych ofertach podlegaja-
cych odrzuceniu partneréw prywatnych, ktérzy ztozyli oferty.

Partner prywatny, ktérego oferta zostata wybrana jako najkorzystniejsza, jest wzy-
wany do ztozenia aktualnych na dzier sktadania ofert dokumentéw potwierdzaja-
cych spetnianie warunkéw udziatu w postepowaniu i brak przestanek do wyklucze-
nia z postepowania.

Po zakonczeniu procesu badania dokumentéw ztozonych przez partnera prywatne-
go oraz po uptywie ewentualnych terminéw na skorzystanie ze srodkdéw ochrony
prawnej podmiot publiczny jest uprawniony do zawarcia umowy o PPP z wybranym
partnerem prywatnym.



Wykres 5. Modelowe postepowanie na wybér partnera prywatnego w trybie dialogu
konkurencyjnego

Ogtoszenie o postepowaniu
na wybér partnera prywatnego
(Biuletyn Zamoéwien Publicznych/
Dziennik Urzedowy UE)

Opublikowanie informacji
o planowanym PPP

w Biuletynie Informacji Publicznej

- ewentualne pytania do tresci ogtoszenia

Sktadanie wnioskow
o dopuszczenie do udziatu » o$wiadczenia o spetnianiu warunkéw udziatu w postepowaniu
w postepowaniu oraz braku przestanek wykluczenia

* badanie i ocena wnioskéw
- ewentualna prekwalifikacja

Informacja o wynikach « ewentualne odwotanie do KIO
badania i oceny wnioskéw « ewentualne powtérzenie czynnosci badania i oceny wnioskéw
w wyniku orzeczenia KIO

l « wystosowanie zaproszen do dialogu lub negocjacji
(ew. do sktadania ofert wstepnych)

» mozliwo$¢ etapowania dialogu

DIALOG « poufnos¢ dialogu

« poinformowanie uczestnikéw o zakonczeniu dialogu
l « przygotowanie SIWZ
« zaproszenie do sktadania ofert wraz z przekazaniem SIWZ
(w tym wzoru umowy lub jej istotnych postanowien)

Sktadanie ofert « ewentualne pytania do tresci SIWZ

» dokumenty formalne
+» ewentualne odwotania do KIO
- ewentualne powtdrzenie czynnosci badania i oceny ofert w wyniku orzeczenia KIO

Wybér

najkorzystniajszej oferty * wniesienie zabezpieczenia nalezytego wykonania

ZAWARCIE

UMOWY O PPP

Zrédto: opracowanie wiasne.



Realizacja

Po podpisaniu umowy rozpoczyna sie etap realizacji, w ramach ktérego zazwyczaj
w pierwszej kolejnosci partner prywatny przygotowuje dokumentacje techniczna.
Podmiot publiczny dokonuje jej zatwierdzenia na podstawie jednoznacznych kryte-
riow okreslonych w dokumentacji przetargowej. Nalezy podkresli¢, ze mozliwos¢ od-
rzucenia dokumentacji wystepuje tylko w przypadku jej niezgodnosci z warunkami
okreslonymi w SIWZ. Dlatego tez podmiot publiczny powinien zadba¢ o jednoznacz-
ne okreslenie wszystkich wymagan, na przyktad co do kolorystyki obiektéw, jakosci
zastosowanych materiatéw, jeszcze na etapie tworzenia koncowej wersji SIWZ lub
poprzez udzielenie jednoznacznych odpowiedzi na pytania zadawane przed sktada-
niem ofert.

Bardzo czesto podmiot publiczny korzysta z ustug podmiotéw zewnetrznych do
nadzorowania prac. Istotne jest, aby umowy z tymi podmiotami, wytanianymi zazwy-
czaj w osobnym postepowaniu, skoordynowane byty co do swojego zakresu z gtéwna
umowa PPP. Dotyczy to w szczegdlnosci jednolitego przypisania na przyktad upraw-
nien kontrolnych, zakreséw obowiazkéw itp. Na etapie realizacji kluczowy jest spraw-
ny przeptyw informacji pomiedzy wszystkimi uczestnikami zadania, jak réwniez spraw-
no$¢ podejmowania decyzji. Na etapie prowadzenia dialogu konkurencyjnego warto
przedyskutowac ten temat z potencjalnymi partnerami prywatnymi, tak aby do wzoru
umowy moéc zaimplementowad odpowiednie postanowienia dotyczace na przyktad
szczegbtowosci raportéw, procedury podejmowania decyzji o robotach dodatkowych
itp. Jest to o tyle wazne, ze przyjmowanie zatozenia, ze proces inwestycyjny prowadzo-
ny na przyktad na wielu istniejacych budynkach nie bedzie rodzit potrzeby wykonania
robét dodatkowych lub zamiennych, jest nierealistyczne. Podczas etapu realizacji ko-
nieczne jest regularne odbywanie i dokumentowanie spotkan koordynacyjnych pomie-
dzy partnerami w celu $ledzenia postepu prac i rozwigzywania biezacych probleméw.
W okreslonych sytuacjach konieczne moze by¢ spotkanie tzw. komitetu sterujacego
majacego za zadanie podjecie rozstrzygnieé tematdw, ktdre z racji swojej ztozonosci
musiaty by¢ eskalowane z poziomu operacyjnego. Nalezy pamietad, ze w przypadku
umowy partnerskiej sposdb rozstrzygania takich tematéw jest odmienny od klasycznej
zalezno$ci zamawiajacy — wykonawca.

Dla sprawnego prowadzenia procesu inwestycyjnego konieczne jest uwzglednienie
tzw. interesariuszy projektu, czyli na przyktad uzytkownikéw obiektéw. W przypadku
prowadzenia prac modernizacyjnych na istniejgcych obiektach juz na etapie planowa-



nia projektu trzeba przyktadowo uwzgledni¢ konieczno$¢ dodatkowych godzin pracy
Z racji tego, ze prace budowlane moga by¢ prowadzone poza standardowymi godzina-
mi pracy obiektow.

Ze wzgledu na liczbe czynnikdédw wptywajacych na etap realizacji konieczne jest do-
ktadne zdefiniowanie rél i odpowiedzialnosci w zespotach obu partneréw — publiczne-
go i prywatnego. Pomocna w tym moze by¢ udokumentowana metodyka zarzadzania
projektami taka jak Prince2, z ktérej korzysta sie w przypadku zarzadzania projektami
zlecanymi przez sektor rzagdowy.

Etap utrzymania

Etap ten nastepuje po zakonczeniu etapu realizacji. W jego czasie partner pry-
watny podejmuje dziatania majace na celu zapewnienie dostepnosci zgodnie z de-
finicjami zawartymi w umowie. Nalezy zwréci¢ uwage, ze umowa zazwyczaj do-
ktadnie definiuje pewien zakres obowigzkéw takich jak konieczno$¢ dokonywania
przegladéw obiektéw budowlanych wynikajacych z prawa budowlanego. Dodatko-
wo do tego zakresu partner prywatny sam podejmuje dziatania wynikajace z jego
wiedzy i doSwiadczenia, ktére w jego opinii sa niezbedne do kosztowo efektywne-
go zapewnienia dostepnosci. Ich czestotliwosd¢ zaleze¢ bedzie od wewnetrznych
standardéw pracy stosowanych u partnera prywatnego i moze by¢ rézna w czasie
trwania catego okresu utrzymania, zazwyczaj wynoszacego kilkanascie lat. Nale-
zy pamietad, ze partner prywatny bedzie przeprowadzat czynnosci tylko zwigzane
z zakresem zdefiniowanym w umowie, co oznacza konieczno$¢ zapewnienia koor-
dynacji z innymi dziataniami podejmowanymi w danych budynkach przez partne-
ra publicznego, w szczegdlnosci zachodzi¢ bedzie potrzeba zapewniania dostepu
dla personelu partnera prywatnego do budynkéw bedacych przedmiotem umo-
wy. Moze to oznaczaé przyktadowo wydanie odpowiednich kart dostepowych czy
modyfikacje obowigzujacych regulamindéw. Podczas etapu utrzymania konieczne
jest wdrozenie wspdlnego systemu majacego na celu jednoznaczne przekazywa-
nie informacji oraz odnotowywanie wszystkich dziatan zwigzanych z umowa, a pro-
wadzonych przez strony (takich jak usuwanie zgtoszonych usterek). Jest to o tyle
istotne, ze w umowie zazwyczaj s3 jasno okreslone czasy reakcji zwigzane z taki-
mi zdarzeniami. System takiego raportowania powinien umozliwia¢ generowanie
sprawozdan, ktére powinny by¢ zatagczane do raportéw okresowych. Umowa musi
nie tylko jednoznacznie okreslac¢ zakres czynnosci, ktdére s3 w obowiazku partnera



prywatnego, lecz takze jasno odnosi¢ sie do kwestii kosztéw materiatéw eksplo-
atacyjnych (takich jak filtry w centralach wentylacyjnych). Tak samo jak na etapie
realizacji konieczne jest precyzyjne okreslenie kanatéw komunikacyjnych i doktad-
ne poinformowanie wszystkich interesariuszy projektu o wzajemnych obowiazkach
stron, aby podmiot publiczny nie ponosit kosztéw bezpodstawnych wezwan ekip
serwisowych partnera prywatnego.

Sektor efektywnosci energetycznej budynkéw uzytecznosci
publicznej na tle polskiego rynku PPP

Sektor efektywnosci energetycznej jest najdynamiczniej rozwijajacym sie sekto-
rem polskiego rynku PPP. Swiadczy o tym fakt, iz w | potowie 2017 roku wyprzedzit
on w liczbie zawartych umoéw tradycyjnego lidera klasyfikacji ilosSciowej ogtaszanych
postepowan, tj. sektor sportu i turystyki.

Jak wynika z analizy rynku PPP w Polsce opracowanej przez Ministerstwo Inwestycji
i Rozwoju za okres od 2009 r.do 31 grudnia 2018 r., w tym czasie wszczeto 47 postepo-
wan w sektorze efektywnoéci energetycznej, ktére dotyczyty 45 unikalnych przedsie-
wzieé (w przypadku dwoch projektéw powtdrzono postepowanie na wybor partnera
prywatnego). Jednoczesnie 15 postepowan tego typu jest w toku.

Przejawem silnej dynamiki rozwoju sektora efektywnosci energetycznej jest fakt, iz
na 19 realizowanych zawartych uméw 10 znajduje sie w fazie utrzymania i zarzadzania,
a 9 w fazie inwestycyjnej. Jednoczeénie z uwagi na najwieksza liczbe zawartych uméw
w ramach polskiego rynku PPP sektor efektywnosci energetycznej plasuje sie réwniez
w czotdwce pod katem tgcznej wartoséci realizowanych przedsiewzieé w tym obszarze.
taczna warto$é umédw realizowanych w tym sektorze wynosi bowiem okoto 400 mln
zt. Nalezy przy tym podkresli¢, ze istotnym elementem wptywajagcym na dynamiczny
rozwoéj PPP w sektorze efektywnosci energetycznej jest korzystna ekonomika tego
typu projektéw. Ich finansowanie opiera sie bowiem na oszczednosSciach w kosztach
zuzycia energii uzyskiwanych w wyniku zastosowania nowoczesnych rozwigzan tech-
nologicznych.

W tabeli 1 przedstawiono 17 umdw o PPP zawartych w Polsce w zakresie projektéw
majacych za przedmiot termomodernizacje.



Tabela 1. Zestawienie umdw o PPP zawartych w sektorze termomodernizagji

PODMIOT NAZWA CHARAKTE- DATA ZAWARCIA
PUBLICZNY POSTEPOWANIA RYSTYKA UMOowy
Piekoszéw Kompleksowa termomodernizacja budynku Zespotu Placé-  Gmina Umowa o PPP
wek Odwiatowych w Piekoszowie, stanowigcego budynek  wiejska zdnia 28.10.2014 .
uzytecznosci publicznej Gminy Piekoszéw
Ruda $laska Kompleksowa termomodernizacja wraz z zarzadzaniem ener-  Miasto na Umowa o PPP
gig (7 placowek oswiatowych) oraz oddanie w zarzadzanie prawach zdnia 18.11.2014r.
energia (5 placowek odwiatowych) w formule PPP powiatu
Wotdw Kompleksowa termomodernizacja budynkéw oswiato- Gmina Umowa o PPP
wych: Przedszkole Chatka Puchatka, Gimnazjum Publiczne  miejska zdnia 7.05.2014r.
w Wotowie, Hala plus hotel (OSiR), Domek Klubowy (OSIR)
i budynek Ratusza stanowigcych budynki uzytecznosci
publicznej Gminy Wotdw
Swidnica Kompleksowa terrpomodernizacja budynkéw komunalnych  Gmina Umowa o PPP
na terenie Gminy Swidnica w formule partnerstwa publicz-  miejska z dnia 30.04.2014 .
no-prywatnego
Ptock Modernizacja energetyczna obiektéw uzytecznosci publicz-  Miasto na Umowa o PPP
nej w Ptocku prawach zdnia 4.11.2015r.
powiatu
Debe Wielkie Kompleksowa termomodernizacja budynkéw uzytecznosci  Gmina Umowa o PPP
publicznej Gminy Karczew w formule partnerstwa publicz-  wiejska zdnia 19.01.2015 .
no-prywatnego
Wotdw Kompleksowa termomodernizacja budynkéw oswiatowych: Gmina Umowa o PPP
Wotowskiego Osrodka Kultury — Filia w Lubiazu, Przed- miejska zdnia 27.12.2012 1.
szkola Stoneczko w Wotowie, ZSP w Lubiazu stanowiacych
budynki uzytecznos$ci publicznej Gminy Wotéw
Karczew Kompleksowa termomodernizacja budynkéw uzytecznoéci  Gmina Umowa o PPP
publicznej Gminy Karczew w formule partnerstwa publicz-  miejska zdnia 2.01.2013 .
no-prywatnego
Bytom Termomodernizacja obiektéw odwiatowych w Bytomiu Miasto na Umowa o PPP
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego prawach z dnia 30.06.2014 .
powiatu
Radzionkéw Kompleksowa termomodernizacja budynkéw odwiatowych: Gmina Umowa o PPP
Gimnazjum im. Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespot Szkét miejska zdnia 4.03.2010.
Podstawowo-Gimnazjalnych, Liceum Ogdlnoksztatcace,
Szkota Podstawowa Nr 2 i Przedszkole Nr 3 stanowiacych
budynki uzytecznosci publicznej Gminy Radzionkéw
Kobytka Modernizacja energetyczna obiektéw uzytecznosci publicz-  Gmina Umowa o PPP
nej Miasta Kobytka miejska zdnia 5.08.2015 .
Zgierz Termomodernizacja budynkéw o$wiatowych Miasta Zgierza Gmina Umowa o PPP
miejska zdnia 30.01.2017 1.
Pabianice Poprawa efektywnosci wykorzystania energii w budynkach ~ Gmina Umowa o PPP
uzytecznosci publicznej Gminy Miejskiej Pabianice miejska zdnia 22.05.2017 .
Opalenica Termomodernizacja wraz z zarzadzaniem zrédtami ciepta w bu- - Gmina Umowa o PPP
dynkach uzytecznosci publicznej na terenie Gminy Opalenica miejska zdnia 30.09.2016 .
Wigzowna Systemowa modernizacja obiektdw gminnych przy wykorzy- Gmina Umowa o PPP
staniu odnawialnych Zrédet energii w formule partnerstwa  wiejska zdnia 1.03.2017r.
publiczno-prywatnego
Gmina Sosno- Energomodernizacja budynkéw na osiedlu Juliusz stanowig- Gmina Umowa o PPP
wiec — Migjski cych zaséb lokalowy Miasta Sosnowiec wraz z wieloletnim ~ miejska zdnia 27.06.2017 1.
Zaktad Zasobdw zarzadzaniem gospodarka cieplng
Lokalowych
w Sosnowcu
Sopot Kompleksowa modernizacja energetyczna budynkéw uzy-  Miasto na Umowa o PPP
tecznodci publicznej w Sopocie prawach zdnia 17.04.2018 1.

powiatu




Tabela 2. Zestawienie dotychczas realizowanych projektéw hybrydowych w sektorze

termomodernizacji

PODMIOT WARTOSC ZRODLA
PUBLICZNY PROJEKTU BEZZWROTNE
Zgierz 56 411 00 zt brutto TAK
(Srodki RPO Wojewddztwa
+édzkiego 2014-2020)
Pabianice 46 456 999 zt brutto TAK
(Srodki RPO Wojewddztwa
+édzkiego 2014-2020)
Wigzowna 70 000 000 zt brutto TAK
(§rodki RPO Wojewddztwa
Mazowieckiego 2014-2020)
Sopot 37 599 271 zt brutto TAK

(Srodki RPO Wojewddztwa
Pomorskiego 2014-2020)

Prognozuje sig, ze liczba zawartych uméw o PPP w sektorze efektywnoséci energe-

tycznej w kolejnych miesigcach bedzie sie permanentnie powiekszac z uwagi na fakt, iz

kolejne postepowania na wybdr partnera prywatnego trwaja badz sg w przygotowa-

niu, a sektor ten charakteryzuje sie wysokg skutecznoscig ogtaszanych postepowan.



Czesc Il. Studium przypadku projektu
termomodernizacji budynkow
uzytecznosci publicznej - Zgierz

Projekt miat na celu przeprowadzenie gtebokiej modernizacji energetycznej 24
budynkdéw z terenu miasta Zgierza i w jej wyniku zwiekszenia ich efektywnosci ener-
getycznej. Jest to projekt hybrydowy, realizowany w formule partnerstwa publicz-
no-prywatnego. Projektowane dziatania przyczynia sie do racjonalizacji uzytkowania
i wytwarzania energii w budynkach objetych projektem, co pozwoli na zmniejszenie
zuzycia energii oraz przyczyni sie do ograniczenia emisji zanieczyszczen powietrza od-
powiedzialnych za powstawanie zjawiska tzw. niskiej emisji i emisji gazéw cieplarnia-
nych, miedzy innymi poprzez: ocieplenie obiektéw, wymiane okien, drzwi zewnetrz-
nych, Zrédta ciepta, oswietlenia wewnetrznego oraz przeprowadzenie wszelkich prac
towarzyszacych, stanowigcych element prac remontowych i modernizacyjnych.

Uproszczone kroki, z punktu widzenia Urzedu Miasta, w celu przygotowania i reali-

zacji projektu PPP dofinansowanego ze $srodkéw UE objety:
1. Prace przygotowawcze (w tym m.in. zwigzane z wnioskiem o dofinansowanie).
2. Roboty budowlane.
3. Zarzadzanie projektem, a w nim:

a. nadzérinwestorski,

b. zarzadzanie projektem i potencjatem,

C. promogja.

Zatozenia projektu

1. Przeprowadzenie kompleksowej termomodernizacji wybranych obiektéw uzy-
tecznosci publicznej w Zgierzu.

2. Osiagniecie efektu energetycznego polegajagcego na obnizeniu poziomu zuzycia
energii elektrycznej i cieplnej, czego rezultatem ma by¢ obnizenie kosztéw me-
diéw ponoszonych w zwigzku z biezacym funkcjonowaniem budynkéw.

5 http://miasto.zgierz.pl/pl/projekt/kompleksowa-termomodernizacja-budynk%C3%B3w-na-terenie-mia-
sta-zgierza-2017-2018 (dostep 14.01.2019).



3. Uzyskanie oszczednosci w przysztych wydatkach ponoszonych na utrzymanie tech-
nicznej sprawnosci infrastruktury grzewczej (m.in. ograniczenie przysztych kosz-
tédw ponoszonych przez Miasto na naprawy, remonty i konserwacje).
Sfinansowanie projektu przez partnera prywatnego.

5. Przeprowadzenie przez wybranego partnera prywatnego inwestycji, a nastepnie
zarzadzanie gospodarky energetyczng obiektéw oraz zagwarantowanie efektu
energetycznego i ekonomicznego projektu.

6. Witaczenie w strukture finansowa projektu dofinansowania UE pozyskanego przez
Miasto w ramach RPO Wt 2014-2020 (Strategia ZIT).

7. Sptata wynagrodzenia partnera prywatnego ze $rodkéw UE i z oszczednosci spo-
wodowanych zmniejszeniem zuzycia energii w budynkach.

8. Brak wptywu zobowiazan z tytutu realizacji projektu na dtug publiczny jednostki.

Wybrane obiekty
przed termomodernizacj3




Zakres i szczegotowe cele projektu

Jak juz powiedziano, cel gtéwny projektu to poprawa efektywnosci energetycznej
w budynkach uzytecznosci publicznej miasta. Jest on zgodny z celami strategiczny-
mi i horyzontalnymi zdefiniowanymi w dokumentach strategicznych na poziomie lo-
kalnym i regionalnym. Inwestycja jest zgodna z celem gtéwnym osi priorytetowej IV
gospodarka niskoemisyjna oraz dziatania IV.2, tj. Termomodernizacja budynkéw. Ter-
momodernizacjg objeto przedszkola, szkoty podstawowe, gimnazja, liceum, ztobek
i basen.

Zrealizowany zakres prac. Szczegétowy zakres
przedmiotowy projektu®

W projekcie zatozono kompleksowe prace termomodernizacyjne (m.in. elewacje,
okna, drzwi, modernizacja c.0., wentylacje itd.) i inne remontowe (poprawa warunkdéw
sanitarnych, remonty pomieszczen wspélnych (korytarze, hole), remonty instalacji
— tam, gdzie to jest konieczne) niezbedne do poprawy efektywnosci energetycznej
wszystkich publicznych obiektéw oswiatowych (24 placéwki) na terenie Zgierza, tj.

1. Miejski Ztobek im. Koziotka Matotka (ul. Tuwima 21),

2. Miejskie Przedszkole Nr 2 (ul. Boya-Zelenskiego 6),

3. Migjskie Przedszkole Nr 3 Integracyjne z Oddziatami Specjalnymi (ul. Mielczarskiego 26),
4. Miejskie Przedszkole Nr 6 (ul. Gatczynskiego 38),

5. Miejskie Przedszkole Nr 7 (ul. Dtuga 62),

6. Miejskie Przedszkole Nr 8 (ul. tédzka 86),

7. Miejskie Przedszkole Nr 9 ,Stoneczny Dom” (ul. Dubois 10),

8. Miejskie Przedszkole Nr 10 (ul. Ossowskiego 26),

9. Miejskie Przedszkole Nr 12 ,Pod topolg” (ul. Gatczynskiego 30),

10. Miejskie Przedszkole Nr 13, Bajkowe Przedszkole” (ul. Stowackiego 8),
11. Miejskie Przedszkole Nr 14 (ul. Boya-Zelefskiego 17 — blok 77),

12. Miejskie Przedszkole Nr 15 (ul. Boya-Zelenskiego 10 - blok 90),

13. Szkota Podstawowa Nr 1 z oddziatami integracyjnymi (ul. Pitsudskiego 1),
14. Szkota Podstawowa Nr 3 im. Dabrowszczakéw (ul. Szczawinska 2),

6 http://miasto.zgierz.pl/pl/projekt/kompleksowa-termomodernizacja-budynk%C3%B3w-na-terenie-mia-
sta-zgierza-2017-2018 (dostep 14.01.2019).



15.
16.
17.
18.
19.
20.

21

22.
23.
24.

Szkota Podstawowa Nr 4 im. Jana Niepokoja (ul. t6dzka 2),

Szkota Podstawowa Nr 5 (ul. 1 Maja 63),

Szkota Podstawowa Nr 8 (ul. Boya-Zeleniskiego 4),

Szkota Podstawowa Nr 10 (ul. Ozorkowska 68/70),

Szkota Podstawowa Nr 11 (ul. Dubois 26),

Szkota Podstawowa Nr 12 im. Armii Krajowej (ul. L. Staffa 26),

. Gimnazjum Nr 1 i Samorzadowe Liceum Ogdlnoksztatcace (ul. A. Musierowicza 2),
Gimnazjum Nr 2 im. Jana Kochanowskiego z Oddziatami Dwujezycznymi (ul. 3 Maja 46a),
Gimnazjum Nr 3 z Oddziatami Integracyjnymi im. Adama Mickiewicza (ul. B. LeSmiana 1),
Gimnazjum Nr 3 z Oddziatami Integracyjnymi im. Adama Mickiewicza (ul. B. LeSmiana 1)
—czeé¢ basenowa.

Prace podstawowe to'":

ocieplenie $cian zewnetrznych,

ocieplenie $cian ponizej gruntu,

ocieplenie stropodachu,

montaz Systemu Zarzadzania Energig,

modernizacja instalacji CO, zrédta ciepta, w tym wymiana grzejnikéw, montaz zawo-
réw z gtowicami termostatycznymi,

modernizacja oswietlenia wewnetrznego - wymiana os$wietlenia tradycyjnego
na energooszczedne (LED),

wymiana stolarki okiennej i parapetéw,

wymiana stolarki drzwiowej,

ocieplenie dachu wraz z wymiang obrébek blacharskich.

Roboty dodatkowe:

wymiana wyktadzin w ciggach komunikacyjnych,

remonty tazienek,

malowanie $cian w ciggach komunikacyjnych,

modernizacja windy,

modernizacja pionu zywieniowego (likwidacja kuchni weglowej),

rozbudowa Szkoty Podstawowej Nr 10 o dodatkowy pawilon dydaktyczny (koszt poza
projektem hybrydowym),

modernizacja czesci basenowe;j.

Zakres prac zostat wstepnie zdefiniowany w PFU przez podmiot publiczny, a nastepnie uszczegdtowiony
w trakcie dialogu konkurencyjnego.



Przyjety model realizacji projektu

W przyjetym modelu projekt jest realizowany na podstawie umowy o PPP, ktéra obejmu-
je projektowanie, budowe, finansowanie i eksploatacje inwestycji. Partner prywatny ponosi
wydatki objete umowg PPP zgodnie z ideg projektéw hybrydowych, tj. finansuje koszty in-
westycyjne (zaréwno koszy kwalifikowalne, jak i niekwalifikowalne), a takze koszty nieobje-
te projektem. Podmiot publiczny natomiast, zgodnie z przedmiotowa umowa, wnosi wktad
wiasny w postaci dofinansowania otrzymanego ze $rodkéw RPO Wt na lata 2014-2020.
Pozostata czes¢ bedzie sptacat przez kolejne lata zgodnie z zasadami wskazanymi na wykre-
sie 6 —jako wynagrodzenie dla podmiotu prywatnego w postaci optaty za dostepnos¢. Pod-
miot publiczny poniesie takze pewne koszty wtasne, kwalifikujace sie do dofinansowania ze
Srodkéw UE (np. koszty zarzadzania projektem, koszty nadzoru i promocji). Partner prywat-
ny udokumentuje poniesienie wydatkéw w sposéb okreslony w umowie PPP, tj. przedtozy
podmiotowi publicznemu dowody poniesienia tych wydatkéw w postaci faktur optaconych
na przyktad na rzecz podwykonawcéw, co stanowi¢ bedzie podstawe rozliczenia z IZ zgod-
nie z umowa o dofinansowanie. Nalezy podkresli¢, ze partnerowi prywatnemu $rodki UE
przekazane beda wéwczas, gdy zgodnie zumowa PPP nalezycie udokumentuje poniesienie
wydatkéw wskazanych we wniosku o dofinansowanie projektu.

Wykres 6. Struktura PPP realizowana zgodnie z modelem:
Dofinansowanie UE . . . . . . .
Projektuj— Buduj — Finansuj — Eksploatuj (DBFO — ang. Design

— Build - Finance — Operate)
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GWARANCJA DOSTEPNOSCI PRZEDMIOTU PPP (KARY UMOWNE)

OPLATA ZA DOSTEPNOSC
MIASTO ptatnoéé roztozona w czasie trwania umowy o PPP PARTNER

ZGIERZ

PRYWATNY

WKEAD WEASNY PIENIEZNY - DOFINANSOWANIE UE

/

« co najmniej cze$ciowe sfinansowanie
przedsiewzigcia

« zaprojektowanie w zakresie okreslonym w PFU

« przeprowadzenie rob6t budowlanych w zakresie
okreslonym dokumentacjg projektowa

« zarzadzanie gospodarka budynkéw

PROJEKT « utrzymanie technicznej sprawnosci zmodernizowanej

Termomodernizacja budynkéw infrastruktury i urzadzen
o$wiatowych i budynkéw
uzytecznosci publicznej
Miasta Zgierza

Zrédto:
http://www.ppp.gov.pl/aktualnosci/documents/3_projekt_zgierz.pdf (dostep 14.01.2019).



W odréznieniu od pozostatych modeli w tym przypadku naktady inwestycyjne,
ktore podlegaja refundacji ze srodkéw UE, s3 ponoszone przez partnera prywat-
nego. Model ten jako jedyny sposrdéd form taczenia projektu PPP z dofinansowaniem
UE, w petnym zakresie wpisuje sie w warunki okreslone zaréwno w rozporzadzeniu nr
1303/2013, jak i w ustawie o zasadach realizacji programéw w zakresie polityki spdjno-
$ci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020. | tak:
 catkowita wartos¢ projektu realizowanego w formule PPP: 56 411 000 zt,

+ wartos¢ dofinansowania: 35 260 265,04 zt,

« taczna warto$¢ wydatkdéw kwalifikowalnych: 41 688 655,76 zt,

 taczna wartos¢ wydatkéw niekwalifikowalnych: 11042 118,91 z,

 termin realizacji umowy o dofinansowanie: od 1.06.2017 r. do 30.11.2018 r.,
« okres prac budowlanych: etap 1-12 miesiecy, zostat wydtuzony o 2 miesiace,
« okres obowigzywania umowy: 17 lat i 7 miesiecy’s.

Warto$¢ umowy o PPP nie jest tozsama z wartoscig projektu dofinansowanego
z UE, a to z uwagi na koszty finansowania, utrzymania i zarzadzania projektem PPP
(ktére nie sg uwzglednione w umowie o dofinansowanie), a z drugiej strony — pewne
wydatki przewidziane umowa o dofinansowanie, a nieujete w umowie o PPP (np. kosz-
ty nadzoru inwestorskiego, zarzadzania, doradztwa, promocji projektu).

Wynagrodzenie partnera prywatnego

Optata za dostepno$¢ jest SciSle powigzana z osiggnieciem zadeklarowanych
oszczednosci energetycznych. Gwarantowane oszczednosci to: 12665,89 GJ (43,5%
—$rednia dla wszystkich obiektéw; wysokos¢ optaty za dostepnosé stanowi tajemnice
przedsiebiorstwa).

Czes$¢ wynagrodzenia wniesiona jest tytutem wktadu podmiotu publicznego, tj. sfi-
nansowania czeéci naktadow ze srodkéw uzyskanych z refundacji UE.

Przestanki realizacji projektu — strona publiczna

Miasto Zgierz zdecydowato sie na realizacje projektu, bazujac na nastepujacych
przestankach:

'8 Okres anektowany, dtuzszy o 2 miesiace.



« mozliwoé¢ kompleksowej termomodernizacji bez koniecznoéci dzielenia na wiele
mniejszych inwestycji wykonywanych w dtugoletniej perspektywie,

- kompleksowe dziatania partnera prywatnego — projekt, finansowanie, roboty bu-
dowlane/dostawy, zarzadzanie,

« innowacyjne rozwigzania technologiczne —wykorzystanie know-how partnera prywatnego,

 rozwigzania prawne dajace mozliwos¢ realizacji zadania w modelu hybrydowym, tj.
z udziatem $rodkéw zewnetrznych UE,

 transparentna procedura wyboru partnera prywatnego,

- partner prywatny gwarantuje osiggniecie rezultatu modernizacji infrastruktury w po-
staci oszczednosci w zuzyciu energii (cieplnej/elektrycznej) — wysokos$¢ wynagrodze-
nia partnera prywatnego $cisle uzalezniona od poziomu uzyskanych oszczednosci.

Zespot projektowy

Do prac nad projektem wtadze Zgierza powotaty odrebny zespét ztozony z pracow-
nikéw urzedu zajmujacych sie kwestiami prawnymi i finansowym (zamowieniami pu-
blicznymi, inwestycjami, absorpcja srodkéw unijnych, analizami finansowymi i ksiego-
woscig). Do pomocy pozyskana zostata takze doradcza firma zewnetrzna zapewniajaca
doradcéw prawnych, finansowych i technicznych.

Zgierz to wzorowy przyktad pionierskiego, hybrydowego projektu PPP realizowanego
przez samorzad terytorialny. Najwiekszym wyzwaniem tego projektu byto jednak wia-
czenie w mechanizm wynagrodzenia partnera prywatnego srodkéw unijnych. Po raz
pierwszy pracowaliémy na przepisach dotyczacych projektéw hybrydowych na lata
2014-2020, ktére sa jednoczesnie ogodlne i dosyc restrykcyjne. Wymagato to nie tylko
zaangazowania zespotu projektowego PPP po stronie miasta,
lecz takze partnerdéw prywatnych uczestniczacych w dialogu
konkurencyjnym, Instytucji Zarzadzajacej RPO Wk, a nawet
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju. Ten projekt mdgt sie udac
tylko dzieki wspélnemu wysitkowi wielu oséb i instytugji.

Rafat Cieslak, doradca prawny podmiotu publicznego ‘ “




Analizy przedprojektowe

1)

Zakres analiz objat:
analize prawng projektu w modelu poréwnawczym (model tradycyjny, model kon-
cesji i model PPP) w celu wskazania optymalnego modelu prawnego i procedural-
nego realizacji inwestycji,
analize finansowo-ekonomiczng wykonalnosci projektu przeprowadzona dla
dwdch modeli finansowania inwestycji (modelu tradycyjnego i modelu PPP) w celu
wskazania optymalnego wariantu jego finansowania,
ocene wptywu planowanego przedsiewziecia i zobowigzan z umowy PPP na bu-
dzet i wieloletnia prognoze finansowa miasta,
analize podatkowa projektu,
propozycje podziatu zadan i przynaleznych im rodzajow ryzyka pomiedzy miasto
i partnera prywatnego na etapie inwestycyjnym i eksploatacyjnym projektu,
propozycje harmonogramu przygotowania i przeprowadzenia postepowania PPP.

Podziat ryzyka

PO STRONIE PRYWATNEJ:

ryzyko budowy — zwigzane z warunkami geologicznymi, geotechnicznymi i hydrolo-
gicznymi, warunkami meteorologicznymi, wystapieniem niezgodnosci z warunkami
dotyczacymi standardéw wykonania robét budowlanych w PFU i dokumentacji pro-
jektowej, wzrostem kosztéw wykonania robét, prowadzeniem sporéw z podmiotami
trzecimi spowodowanymi wtasnymi zaniedbaniami lub deliktami, wypadkami, brakiem
zasobdw ludzkich i materialnych, wystapieniem wad fizycznych lub prawnych w okre-
sie gwarandji i rekojmi, zmniejszajacych wartos¢ lub uzytecznosé urzadzen i instalacji
zamontowanych w obiektach przez partnera prywatnego w zwiazku z realizacja ro-
bét termomodernizacyjnych i robét budowlanych, wystapieniem wad w dokumentagji
projektowej, wystapieniem opdznien w realizacji obowiagzkdédw na etapie robdt z winy
partnera prywatnego, naruszeniem débr osobistych lub praw autorskich i pokrewnych
0séb trzecich w trakcie lub w wyniku realizacji umowy, udziatem podwykonawcow,
niemozliwoscig uzyskania, przedtuzania lub opdznieniami w wydawaniu pozwolen,
zezwolen, decyzji, koncesji, licengji lub certyfikatéw (decyzji administracyjnych) z przy-
czyn zawinionych jedynie przez partnera prywatnego, brakiem lub utrata finansowa-
nia, odkryciami archeologicznymi, prowadzeniem uzgodnien z gestorami sieci.



+ ryzyko dostepnosci i popytu —zwigzane z niemozliwoscig zapewnienia standardéw
dostepnosci obiektéw okreslonych umowa, w tym zapewnienia gwarantowanych
oszczednosci z przyczyn zawinionych wytacznie przez partnera prywatnego, dostep-
nosci, niezgodnej z trescia umowy (zatacznik Utrzymania Technicznego Obiektdw),
brakiem zgodnosci realizacji przedsiewziecia z ogélnymi przepisami bezpieczenstwa
i higieny pracy oraz polskimi normami, wzrostem kosztéw utrzymania technicznego
obiektéw oraz obstugi systemu zarzadzania energig w zakresie, w jakim obowigzek
ten spoczywa na partnerze prywatnym, brakiem zasobdéw ludzkich i materialnych,
uszkodzeniem zainstalowanych przez partnera prywatnego w obiektach instalagji,
systemdw i urzadzeh w okresie gwarancji i rekojmi, a w przypadku systemu zarza-
dzania energig w catym okresie realizacji umowy, o ile odpowiedzialno$¢ z tego ty-
tutu mozna przypisa¢ partnerowi prywatnemu na podstawie postanowien umowy
(zatacznik Utrzymania Technicznego Obiektdw), udziatem podwykonawcow, warun-
kami meteorologicznymi.

PO STRONIE PUBLICZNEJ:

« ryzyko budowy — zwigzane z odkryciami archeologicznymi, ze zmiang celéw poli-
tycznych, wystapieniem zmian w przepisach prawa majacych wptyw na realizacje
przedsiewziecia, wystapieniem sity wyzszej, protestami organizacji spotecznych lub
strajkami oraz aktami wandalizmu.

+ ryzyko dostepnosci i popytu — zwiazane ze zmiang stawek podatkdw, optat, cen
wody, energii elektrycznej i cieplnej, zmiana przeznaczenia/sposobu uzytkowania/
ztym stanem technicznym obiektédw lub ich czesdci, wystapieniem zmian w przepi-
sach prawa majacych wptyw na realizacje przedsiewziecia z wytaczeniem przepi-
séw obnizajacych normy technologiczne, wystapieniem sity wyzszej, wystapieniem
zmian technologicznych, zmiang dostawcy Internetu i kosztami nowej konfiguracji
urzadzen zamontowanych przez partnera prywatnego w ramach umowy, utrzyma-
niem obiektéw w nalezytym stanie technicznym w zakresie nieprzypisanym parte-
rowi prywatnemu postanowieniami umowy, prowadzeniem uzgodnier z gestorami
sieci, ze zmiang celéw politycznych, niewtasciwym uzytkowaniem obiektéw, aktami
wandalizmu.



Postepowanie przetargowe, tryb udzielenia
zamowienia'

Do procedury wyboru wykonawcy rozpoczetej w grudniu 2015 r. przyjeto przepisy
Prawa zaméwien publicznych. Postepowanie prowadzone byto w trybie dialogu kon-
kurencyjnego?®. Wnioski o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu ztozyty dwa pod-
mioty. Dialog trwat osiem miesiecy. Odbyto sie piec tur negocjacji, podczas ktérych
wypracowano kolejno: zakres techniczno-technologiczny, prawny i finansowy projek-
tu, w tym w szczegdlnosci uwzgledniajacy sposéb dofinansowania przedsiewziecia
ze srodkéw UE.

Postepowanie PPP zajeto przeszto 15 miesiecy, co nalezy uznac za standardowy
okres przygotowania tego typu projektéw i wyboru partnera prywatnego.
Data wszczecia postepowania: 25.09.2015 .
Zakonczenie dialogu konkurencyjnego: 21.10.2016 .
Przekazanie SWIZ i zaproszenie do sktadania ofert: 10.11.2016 .
Termin sktadania ofert: 2.12.2016 .

Kryteria oceny ofert:

Lp. KRYTERIUM WAGA
1. Wysokos¢ optaty za dostepnos¢ (cena oferty) 50%
2. Poziom gwarantowanych oszczednosci 40%
3.  Podziat zadan i ryzyka zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy 10%

strony umowy (podziat nadwyzki gwarantowanych oszczednosci)

Razem 100%

Wybar najkorzystniejszej oferty: 16.01.2017 .

9 https://samorzad.infor.pl/sektor/rozwoj_i_promocja/partnerstwo-publiczno-prywatne/754653,Projekt-
-hybrydowy-w-Zgierzu-wchodzi-w-faze-realizacyjna-PPP.html (dostep 14.01.2019).

20 postepowanie prowadzone w trybie dialogu konkurencyjnego o wartosci szacunkowej powyzej progdéw
ustalonych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy PZP.



PUNKTACJA PRZYZNANA OFERTOM
W KOLEJNOSCI PRZYZNANYCH PUNKTOW

Lp. NUMER NAZWY ALBO LICZBA PUNKTOW  LICZBA PUNKTOW LICZBA PUNKTOW LACZNA
OFERTY IMIONA I NAZWISKA, W KRYTERIUM W KRYTERIUM W KRUTERIUM PUNKTACJA
SIEDZIBY ALBO WYSOKOS$¢ POZIOM PODZIAL ZADAKN | RYZYK
MIEJSCA ZAMIESZKA-  opy ATY ZA GWARANTOWANYCH  ZWIAZANYCH Z PRZED-
NIA1ADRESY WYKO-  posTEPNOSE 0SZCZEDNOSCI SIEWZIECIEM POMIEDZY
NAWCOW, KTORZY  (cENA OFERTY) STRONY UMOWY (PODZIAL
ZtOZYLI OFERTY NADWYZKI GWARANTO-

WANYCH 0SZCZEDNOSCI

Engie Services Sp. z 0.0.
1. 2 03-738 Warszawa 50 39 10 99
ul. Kijowska 1

KONSORCJUM

1. Siemens Firance Sp.

z 0.0.— Petnomocnik

konsorcjum 03121

Warszawa

ul. Zupnicza 11

2.Siemens Sp. z 0.0.
2. 1 —Partner konsorcjum 40 40 10 90

adres jw.

3. Warbud SA

— Partner konsorcjum

02-672 Warszawa

ul. Domaniewska 32

4. Warbud PPP2 Sp.

Z0.0. adres jw.

Partnerem prywatnym miasta Zgierz w umowie o partnerstwie publiczno-prywat-
nym w przedmiocie realizacji przedsiewziecia ,Termomodernizacja budynkéw oéwia-
towych miasta Zgierz” zostat wybrany Engie Services Sp. z 0.0.

Komercyjne i finansowe zamkniecie projektu

Data podpisania umowy z Engie Services Sp. z 0.0.2: 30.01.2017 r.

Data zamkniecia finansowego: 30.01.2017 r.
Warta podkreslenia jest zbieznos¢ czasowa miedzy komercyjnym i finansowym za-
mknieciem projektu. Oznacza to bowiem mozliwos¢ przystapienia do realizacji przed-

siewziecia niezwtocznie po podpisaniu umowy.

Wartos$¢ umowy PPP: 56 411 000 zt

21 Podstawa prawna udzielenia zamoéwienia publicznego: art. 60a i nastepne ustawy PZP w zwigzku z art. 4
ust. 2 ustawy o PPP (stan prawny z daty wszczecia postepowania — przed tzw. duza nowelizacja ustawy
o PPPz 5 lipca 2008 r.).



Przebieg realizacji projektu

W trakcie realizacji projektu podpisano trzy aneksy do umowy:

* Aneks nr 1 - podpisany w zwiazku z konieczno$cia doprecyzowania umowy o PPP
miedzy Miastem Zgierz a firma Engie Services sp. z 0.0. ze wzgledu na zapisy wa-
runkéw dofinansowania przedsiewziecia w umowie o dofinansowanie ze Srodkéw
unijnych zawartej 30.06.2017 r. przez miasto w ramach Regionalnego Programu
Wojewddztwa tédzkiego na lata 2014-2020.

« Aneks nr 2 — wydtuzajacy termin realizacji | etapu robét do 14 miesiecy od podpisa-
nia umowy o PPP w miejsce pierwotnych 12 miesiecy.

» Aneks nr3-dotyczacy uaktualnienia harmonogramu rzeczowo-finansowego o kosz-
ty niekwalifikowane powierzchni wynajmowanych na sklepiki i maszyny z napojami/
stodyczami zgodnie z zaleceniami Instytucji Zarzadzajacej Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa tédzkiego.

Powyzsze aneksy nie miaty istotnego znaczenia dla przebiegu procesu realizacji pro-
jektu i nie naruszaty istotnych zapiséw umowy o PPP.

Koncowy termin realizacji etapu inwestycyjnego w zwiazku z koniecznoscia przepro-
wadzenia nieprzewidzianych prac na dwéch obiektach ulegt dalszemu przesunieciu.
Obecnie procedowany jest aneks nr 4. Jak sie wydaje, zarzadzanie wszystkimi obiekta-
mi w ramach projektu powinno ruszy¢ w w pierwszym kwartale 2019 .

Wybrane termomodernizowane obiekty




Promocja

Réwnolegle do realizacji projektu Engie Services angazowato sie w promocje idei
oszczednosci energii przede wszystkim wsréd mtodziezy szkolnej. | tak uruchomiono
projekty:

- ,Zgierz—Naturalnie oszczedzaMY energie”. W 23 placéwkach oswiatowych — przed-
szkolach, szkotach podstawowych, gimnazjum i liceum w Zgierzu — w marcu 2017
roku przeprowadzono we wspédtpracy z Miastem Zgierz i firma Engie lekcje dla dzie-
ci i mtodziezy dotyczace oszczedzania energii, przyjaznych dla Srodowiska zrédet
energii i efektywnosci energetycznej (m.in. 34 prelekcje).

« Objecie patronatem 2 klasy w Zgierskim Zespole Szkét Ponadgimnazjalnych im.
Jana Pawta Il - technik budownictwa oraz technik urzadzen i systeméw energetyki
odnawialnej.

+ 0Od 2018 roku aktywne wspieranie klasy otwartej w ramach zaakceptowanego przez
Ministerstwo Edukacji Narodowej eksperymentu pedagogicznego — technik elek-
tromobilnosci. Dziatania te obejmuja miedzy innymi przekazanie do testéw samo-
chodu elektrycznego i tadowarki do samochodéw elektrycznych EVBox.

» Fundacja stypendiéw dla najlepiej uczacych sie dzieci z klas patronackich i oferta od-
bycia praktyk uczniowskich na realizowanych przez firme budowach. W 2018 roku
o$mioro uczniéw ZZSP z klas budowlanych i systemoéw energetyki odnawialnej zo-
stato zaproszonych do Warszawy na miesieczne praktyki zawodowe.

» Wsparcie szkoty w prowadzeniu medidéw spotecznosciowych.




Nie ulega przy tym watpliwosci, ze projekty termomodernizacji budynkéw uzy-
tecznodci publicznej mogg okazac sie niezbedne do realizacji — z uwagi zaréwno na
ograniczone zdolnoéci finansowe JST (zwtaszcza w obliczu limitowanych mozliwosci
pozyskania bezzwrotnego dofinansowania ze srodkéw UE na takie cele), jak i wciaz
niezaspokojone potrzeby w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej budyn-
kéw uzytecznosci publicznej. Perspektywy rynku projektéw realizowanych w for-
mule PPP majacych za przedmiot termomodernizacje sg zatem bardzo obiecujace.
Coraz wiecej podmiotdéw publicznych — stawiajac sobie za cel obnizenie wydatkéw
na energie elektryczna i cieplna — decyduje sie na wspétprace dtugoterminowa z sek-
torem prywatnym. Przez ostatnie lata projekty realizowane w tej formule przeszty
swoisty proces ewolucji i mozna spodziewac sie, iz beda sie rozwija¢ w kierunku opi-
sanym ponizej:

« Podmioty publiczne juz nie tylko zaczety dazy¢ do mierzalnych korzysci ekonomicz-
nych (aczkolwiek nie zawsze zauwazalnych spotecznie przez mieszkancéw), lecz tak-
ze zaczety zwiekszac zakres prac realizowanych w ramach projektu (od naktadéw
stuzacych jedynie podniesieniu efektywnosci energetycznej infrastruktury, az po
naktady stuzace poprawie widocznej funkcjonalnoéci i estetyki infrastruktury — do-
strzeganej przez spotecznosci lokalne).

« Nalezy spodziewac sie, iz w najblizszych latach wzrosnie liczba tego typu projek-
téw, poniewaz model ich realizacji jest ustrukturyzowany, powszechnie dostep-
ne sg kierunkowe wytyczne?? i wzory dokumentacji, a zatem jednostki samorzadu
terytorialnego beda mogty w petni wykorzysta¢ dotychczasowe doswiadczenia.
Ponadto obecnie na poziomie administracji centralnej (MIiR) podejmowane s3
dziatania majace na celu spopularyzowanie tego rodzaju projektéw wsérdd JST
i administracji centralnej, a w przyjetym przez Rade Ministréw dokumencie pn.
,Polityka Rzadu w zakresie rozwoju partnerstwa publiczno-prywatnego” zatozono
miedzy innymi, ze do korca 2020 roku wartos¢ inwestycji realizowanych w for-
mule PPP powinna wynie$¢ co najmniej 5% naktadéw inwestycyjnych w sektorze
publicznym.

« Skala realizacji tego typu projektéw bedzie wzrastaé z uwagi na wykazywane zain-
teresowanie ze strony administracji centralnej i mechanizm tzw. pakietowego PPP.
Dzieki dotychczasowym sukcesom projektéw realizowanych na mniejsza skale nale-

2 Przyktadowo: Wytyczne MIiR w zakresie przygotowania projektéw PPP dostepne pod nastepujacym ad-
resem: https://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Strony/Wytyczne_MIiR_w_zakresie_przygotowania_projek-
téw_PPP.aspx (dostep 14.01.2019).



zy spodziewac sie wzrostu zakresu tego rodzaju projektéw (od przedsiewzieé mniej-
szych jak Kompleksowa termomodernizacja budynkéw uzytecznoéci publicznej
Gminy Karczew w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, po przedsiewziecia
o wiekszym rozmachu, na przyktad Systemowa modernizacja obiektéw gminnych
przy wykorzystaniu odnawialnych Zrédet energii w formule partnerstwa publiczno-
-prywatnego czy Kompleksowa modernizacja energetyczna budynkéw uzytecznosci
publicznej w Sopocie).

Wydaje sie, ze w najblizszych latach przedsiewziecia PPP w obszarze szeroko
rozumianej efektywnosci energetycznej bedg cieszy( sie coraz wiekszym powo-
dzeniem, za czym przemawiajg nastepujace argumenty:

 zintensyfikowane dziatania Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju majace na celu
popularyzacje formuty PPP zaréwno na szczeblu samorzadowym, jak i cen-
tralnym,

» przedsiewziecia w sektorze efektywnosci energetycznej pomagaja w osia-
gnieciu celéw krajowych natozonych na Polske na podstawie dyrektywy
w sprawie efektywnosci energetycznej,

» dotychczasowe liczne przyktady zrealizowanych przedsiewzie¢, z ktérych
doswiadczenia moga czerpaé podmioty publiczne zainteresowane realizacja
tego typu przedsiewzie¢ (dobre praktyki),

» obecnoé¢ na polskim rynku potencjalnych partneréw prywatnych posiadaja-
cych odpowiednie know-how i do$wiadczenie w sektorze efektywnosci ener-
getycznej,

» bankowalna struktura finansowa tego rodzaju przed-
siewzie¢,

» mozliwod¢ taczenia tego rodzaju przedsiewzieé¢ ze
srodkami pochodzacymi z UE — realizacja tzw. projek-
téw hybrydowych,

» poprawa otoczenia legislacyjnego projektéw PPP w Pol-
sce za sprawa wejscia w zycie nowelizacji ustawy o PPP.

Tomasz Korczynski, Dentons Europe



Publiczne mechanizmy wsparcia finansowane przez UE dla inwestycji w zakresie
efektywnosci energetycznej, OZE i technologii wytwarzania energii o niskiej emisji sq
zorganizowane na dwoch poziomach:

» przez samorzady regionalne —dla regionalnych i lokalnych instytucji publicznych in-
westujacych w modernizacje infrastruktury publicznej w celu spetnienia wymogéw
UE w zakresie efektywnosci energetycznej, OZE i niskiej emis;ji,

+ przez polski rzad:

- dofinansowanie z Wojewédzkich Funduszy Ochrony Srodowiska i Gospodar-
ki Wodnej (WFOSiGW) dla dziatart z zakresu ochrony wéd, gospodarki wodnej,
ochrony powietrza, ochrony ziemi, ochrony przyrody, edukacji ekologicznej,
przeciwdziatania zagrozeniom $rodowiskowym, monitoringu srodowiska, w tym
wspoétfinansowanych przez Unie Europejska,

- dofinansowanie z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej (NFOSIGW) dla najwiekszych inwestycji stuzacych ochronie $rodowi-
ska - finansowanie inwestycji, ktére swoim ponadregionalnym zasiegiem i/
lub skalag przekraczaja mozliwosci funduszy wojewddzkich i wtadz samorza-
dowych,

— dofinansowanie z Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko (POIiS)
wspierajgcego gospodarke niskoemisyjna, ochrone srodowiska, przeciwdziatanie
i adaptacje do zmian klimatu, transport i bezpieczefstwo energetyczne.

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw (FTiR), prowadzony przez Bank Gospo-
darstwa Krajowego

Wsparcie odbywa sie za pomoca premii termomodernizacyjnej, ktéra przystuguje
inwestorowi z tytutu realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego, ktérego ce-
lem jest:

« zmniejszenie zuzycia energii na cele grzewcze,

- zmniejszenie kosztéw dostarczenia energii,

* zmniejszenie strat energii,

« catkowita lub czeSciowa zamiana zrédet na odnawialne.



Premia ta stanowi sptate czesci kredytu zaciggnietego przez inwestora. Przystuguje
tylko inwestorom korzystajacym z kredytu. Nie moga z niej skorzystac inwestorzy reali-
zujacy przedsiewziecie termomodernizacyjne wytacznie z wtasnych Srodkdw.

Wysoko$¢ premii termomodernizacyjnej wynosi 20% kwoty kredytu wykorzystane-
go na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego, jednak nie moze wynosic¢
wiecej niz 16% kosztéw poniesionych na realizacje przedsiewziecia termomoderniza-
cyjnego i dwukrotnoéé przewidywanych rocznych oszczednoéci kosztéw energii, usta-
lonych na podstawie audytu energetycznego.

Procedura uzyskania wsparcia z funduszu termomodernizacyjnego prowadzona
jest przez Bank Gospodarstwa Krajowego i wspétpracujace z nim banki:
« Bank Ochrony Srodowiska SA,
« Bank Polskiej Spétdzielczosci SA,
» Krakowski Bank Spétdzielczy,
» Spoétdzielcza Grupe Bankowa — Bank SA.

Warunki techniczne termomodernizacji

Jednym z istotnych elementéow w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej
w Polsce jest program termomodernizacji budynkdw uzytecznosci publicznej. Program
Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko na lata 2014-2020 definiuje gteboka komplek-
sowg modernizacje energetyczng (rozumiang jako kompleksowa termomodernizacje)
jako przedsiewziecie wptywajace na poprawe efektywnosci energetycznej budynku,
ktére ma na celu zmniejszenie wartosci rocznego zapotrzebowania na energie uzytko-
W3, rocznego zapotrzebowania na energie kofncowa lub rocznego zapotrzebowania na
nieodnawialng energie pierwotng budynku.

W obowigzujagcym prawie budowlanym w art. 5 pkt 2a wskazuje sig, ze: ,w nowych bu-
dynkachorazistniejacych budynkach poddawanych przebudowie lub przedsiewzieciu stu-
zacemu poprawie efektywnosci energetycznej w rozumieniu przepiséw o efektywnosci



energetycznej, ktére sa uzytkowane przez jednostki sektora finanséw publicznych
w rozumieniu przepiséw o finansach publicznych, zaleca sie stosowanie urzadzen wy-
korzystujacych energie wytworzong w odnawialnych Zrédtach energii, a takze technolo-
gie majace na celu budowe budynkdéw o wysokiej charakterystyce energetycznej” oraz
w pkt 2b: ,w przypadku robét budowlanych polegajacych na dociepleniu budynku, obej-
mujacych ponad 25% powierzchni przegréd zewnetrznych tego budynku, nalezy spetnic¢
wymagania minimalne dotyczace energooszczednosci i ochrony cieplnej przewidziane
w przepisach techniczno-budowlanych dla przebudowy budynku”.

W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w § 328 pkt 1 i 1a wskazuje sie, ze:
.budynekijego instalacje ogrzewcze, wentylacyjne, klimatyzacyjne, cieptej wody uzyt-
kowej, a w przypadku budynkéw uzytecznosci publicznej, zamieszkania zbiorowego,
produkcyjnych, gospodarczych i magazynowych réwniez o$wietlenia wbudowanego,
powinny by¢ zaprojektowane i wykonane w sposéb zapewniajacy spetnienie nastepu-
jacych wymagan minimalnych:

« warto$¢ wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng
EP [kWh/(midx2-rok)], obliczona wedtug przepiséw wydanych na podstawie art. 15
rozporzadzenia w sprawie wyznaczania charakterystyki energetycznej i wzoru Swia-
dectw Ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw
(Dz.U.z2014r., poz. 1200iDz.U. z 2015 ., poz. 151), jest mniejsza lub réwna warto-
$ci maksymalnej obliczonej zgodnie ze wzorem, o ktérym mowa w § 329 ust. 1 lub 3;

» przegrody oraz wyposazenie techniczne budynku odpowiadaja przynajmniej wy-
maganiom izolacyjnosci cieplnej okreslonym w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia.
Nalezy tu zwréci¢ uwage, ze warunki techniczne z roku 2018 okreélaja dla okien
réwniez wymagania ich przepuszczalnosci promieniowania stonecznego. Podejécie
takie ma na celu ochrone przed zbytnim nagrzewaniem pomieszczen latem, powo-
duje to jednak ograniczenie mozliwosci uwzgledniania zyskow od nastonecznienia
w catkowitym bilansie cieplnym.

Wymagania minimalne, o ktérych mowa w ust. 1, uznaje sie za spetnione dla budyn-
ku podlegajacego przebudowie, jezeli przegrody oraz wyposazenie techniczne budyn-
ku podlegajace przebudowie odpowiadaja przynajmniej wymaganiom izolacyjnosci
cieplnej okreslonym w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia”.

W przypadku aktualnych przepiséw, ktére koncentrujg sie na wskazniku Ep (energii
pierwotnej), istotne jest nie tylko samo zuzycie energii, lecz takze Zrédto jej pochodze-



nia. W praktyce nowo budowane budynki, aby spetni¢ wymagania ustawowe, w jakims
stopniu musza zaktada¢ wykorzystanie energii z OZE. Jeéli chodzi o budynki nowo pro-
jektowane, inwestor uzyskuje tego typu informacje z projektu budowlanego. W przy-
padku prac termomodernizacyjnych czesto wystepuje sytuacja, ze nie wymagaja one
pozwolenia na budowe a tym samym nie ma konieczno$ci opracowywania projektu
budowlanego. Wtedy podstawowym zrédtem informacji dla inwestora moze by¢ $wia-
dectwo charakterystyki energetycznej lub audyty energetyczne czy audyty efektyw-
nosci energetycznej. W zatozeniu oba te dokumenty powinny wskazywac¢ mozliwy do
przeprowadzeni zakres prac, ktory jest najbardziej optacalny. Nalezy jednak dobrze
rozumiec réznice pomiedzy tymi dokumentami.

Audyt energetyczny a audyt efektywnosci
energetycznej

Z zagadnieniem termomodernizacji zwigzane s dwa pojecia, ktdre czesto sg mylo-
ne badz utozsamiane, a mianowicie audyt energetyczny i audyt efektywnoéci energe-
tycznej.

Audyt energetyczny zostat zdefiniowany w Ustawie z dnia 21 listopada 2008 r.
o wspieraniu termomodernizacji i remontéw jako opracowanie okreslajgce zakres
oraz parametry techniczne i ekonomiczne przedsiewziecia termomodernizacyjnego
ze wskazaniem rozwiazania optymalnego, w szczegdélnosci z punktu widzenia kosztéw
realizacji tego przedsiewziecia i oszczednosci energii, stanowigce jednoczesnie zatoze-
nia do projektu budowlanego.

Natomiast zgodnie z Ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 r. o efektywnosci energetycznej
audyt efektywnosci energetycznej to opracowanie zawierajace analize zuzycia energii
i okreslajace stan techniczny obiektu, urzadzenia technicznego lub instalacji, zawiera-
jace wykaz przedsiewzie¢ stuzgcych poprawie efektywnosci energetycznej wraz z oce-
ng ich optacalnosci ekonomiczneji mozliwej do uzyskania oszczednosci eneragii.

Audyt energetyczny jest elementem czesto zlecanym przez podmioty publiczne,
z kolei audyt efektywnos$ci energetycznej nie jest szeroko stosowany. Nalezy pamie-
taé, ze audyt energetyczny oferuje jedynie wycinkowe spojrzenie na wykorzystanie
energii w budynku, gtéwnie przez pryzmat energii cieplnej. Z kolei wymagania, ktére
ma spetnia¢ audyt efektywnosci energetycznej, sg okreslone w akcie wykonawczym



do ustawy o efektywnosci energetycznej, tj. w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
z dnia 10 sierpnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu i sposobu sporzadzania
audytu efektywnosci energetycznej, wzoru karty audytu efektywnosci energetycznej
oraz metod obliczania oszczednosci energii.

Audyty efektywnosci energetycznej powinny mieé za podstawe aktualne, mierzone,
mozliwe do zidentyfikowania dane operacyjne dotyczace zuzycia energii i w odniesie-
niu do elektrycznosci profili obciazenia zawiera¢ szczegdtowy przeglad profilu zuzycia
energii w budynkach lub zespotach budynkéw, operacjach lub instalacjach przemysto-
wych, w tym w transporcie. Powinny opieraésie, o ile to mozliwe, na analizie kosztowej
cyklu zycia, a nie na prostym okresie zwrotu naktadéw, tak aby uwzgledni¢ oszczedno-
$ci dtugoterminowe, wartosci rezydualne inwestycji dtugoterminowych i stopy dyskon-
ta, by¢ proporcjonalne i wystarczajaco reprezentatywne, aby pozwoli¢ na nakreélenie
rzetelnego obrazu ogdlnej charakterystyki energetycznej oraz wiarygodne okreélenie
istotnych mozliwosci poprawy.

Audyt energetyczny jest wykonywany przez audytora, jednak ze wzgledu na brak
szczegdtowego uregulowania dotyczacego wyksztatcenia audytorem moze zostaé na-
wet osoba nieposiadajaca wyksztatcenia technicznego. W wielu przypadkach jedyna
informacja o kwalifikacjach takich oséb jest informacja o ukorficzeniu szkolenia, dlate-
go jakos¢ przeprowadzanych audytéw energetycznych jest bardzo rézna.

Zadaniem audytora jest okreslenie wyjsciowego stanu danego budynku, a nastep-
nie zaproponowanie zmian, jakie mozna wprowadzi¢, aby zwiekszy¢ jego efektywnosé
energetyczna. Czesto dochodzi do sytuacji, w ktérej audytor opiera sie jedynie na ist-
niejacej dokumentacji technicznej budynku, a nie bierze pod uwage inwentaryzacji
z natury. W tak opracowanym modelu teoretycznym brakuje weryfikacji z danymi do-
tyczacymi kosztéw zuzytej energii wynikajacych z ptaconych faktur. Mimo ze w karcie
audytu energetycznego, wypetnianej kazdorazowo po zakorczeniu oceny, znajduje sie
miejsce na pokazanie rzeczywistego zuzycia energii, to zazwyczaj punkt ten jest pomi-
jany (nie dokonuje sie weryfikacji modelu z rzeczywistoscia). Stanowi to staba strone
tego typu audytéw.

Kolejnym elementem czesto pomijanym w audytach energetycznych jest odpo-
wiednia wentylacja budynku. Jeéli nie zapewni sie prawidtowej wentylacji, bedziemy
mie¢ do czynienia z tzw. syndromem chorego budynku. Jest to kombinacja dolegli-
wosci zwigzanych gtéwnie ze zbyt mata iloscig Swiezego powietrza w pomieszczeniu



i z jego zta jakosScia. Oprécz ztego samopoczucia uzytkownikéw budynku, wadliwy sys-
tem wentylacji powoduje réwniez duze straty energii, gdyz wentylacja pobiera zimne
powietrze z zewnatrz, a nastepnie oddaje powietrze ogrzane. Rozwigzaniem bytoby
zainstalowanie urzadzen umozliwiajacych odzysk ciepta z powietrza wentylacyjnego
usuwanego z pomieszczen.

Audyt energetyczny w przeciwienstwie do audytu efektywnosci energetycznej nie
zajmuje sie dogtebnie kwestiami zwigzanymi ze zuzyciem energii elektrycznej czy za-
gadnieniami dotyczacymi klimatyzacji.

Dla przeprowadzenia petnych analiz optacalnosci przedsiewzie¢ w ramach postepo-
wan PPP konieczne jest wykonanie opracowan odpowiadajgcych swoim zakresem au-
dytowi efektywnosci energetycznej. Analizy takie sa przeprowadzane przez podmioty
prywatne biorgce udziat w dialogu konkurencyjnym, czesto na wtasny koszt. Nalezy
jednak wskazaé, ze znaczaco wydtuza to czas potrzebny na przeprowadzenie poste-
powania (np. konieczno$¢ wtasnej inwentaryzacji obiektéw bedacych przedmiotem
postepowania), jak réwniez finalnie wptywa na koszt oferty.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej
budynku

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku, zwane réwniez certyfikatem
energetycznym, to termin, ktéry pojawit sie w polskim ustawodawstwie z dniem 1
stycznia 2009 roku jako efekt wdrozenia dyrektywy 2002/91/WE Parlamentu Europej-
skiego i Rady Europy z 16 grudnia 2002 roku, ktérej celem byta poprawa sprawnosci
energetycznej budynkdéw. Aktualnie zagadnienia te s3 uregulowane przez odrebng
ustawe z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz roz-
porzadzenie w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej bu-
dynku i $wiadectw charakterystyki energetycznej. Swiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku jest wazne 10 lat. Okreéla ono warto$¢ rocznego zapotrzebowania
na nieodnawialng energie pierwotnga (Ep) i energie koncowa (Ek). Wyliczenia podane
sg w kWh/m?/rok. Energia pierwotna uwzglednia straty powstajace na etapie jej pro-
dukgji i przesytaniu.

Uprawnienia do wystawiania Swiadectw maja osoby spetniajgce tacznie naste-
pujace warunki: posiadaja petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych, nie byty skazane



prawomocnym wyrokiem za przestepstwo przeciwko mieniu, wiarygodnosci doku-
mentdw, obrotowi gospodarczemu, obrotowi pieniedzmi i papierami warto$ciowymi
lub za przestepstwa skarbowe, ukonczyty studia wyzsze zakonczone uzyskaniem tytutu
zawodowego inzyniera, inzyniera architekta, inzyniera architekta krajobrazu, inzyniera
pozarnictwa, magistra inzyniera architekta, magistra inzyniera architekta krajobrazu,
magistra inzyniera pozarnictwa albo magistra inzyniera, albo studia wyzsze uzupet-
nione studiami podyplomowymi, ktérych program uwzglednia zagadnienia zwigzane
z charakterystyka energetyczna budynkéw, wykonywaniem audytéw energetycznych
budynkdéw, budownictwem energooszczednym i odnawialnymi Zzrédtami energii, albo
posiadajg uprawnienia budowlane.

Dane Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju wskazuja, ze budynki uzytecznosci publicz-
nej maja teraz zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotna Ep okoto 250
kwh/(m2 rok). Jest to bardzo wysoki wskaznik, gdyz wedtug aktualnych przepiséw bu-
dynki oddawane do uzytkowania po 1 stycznia 2017 roku powinny mie¢ 60 kwh/(m2
rok), a od 1 stycznia 2019 roku powinny mie¢ 45 kWh/(m2 rok). Dane te wskazuja na
bardzo duza potrzebe poprawy efektywnosci energetyczne;.

Osoba wystawiajaca Swiadectwa energetyczne musi posiada¢ odpowiednie ubez-
pieczenie odpowiedzialnosci cywilnej, jak réwniez by¢ wpisana do centralnego reje-
stru. Nalezy podkresli¢, ze osoba sporzadzajaca taki certyfikat powinna zawrzeé w nim
propozycje rozwiazan, ktére moga przyczyni¢ sie do zmniejszenia zuzycia energii.

Co sie optaca

Odpowiedz na to pytanie powinna by¢ udzielona przez osobe posiadajaca odpo-
wiednig wiedze i doswiadczenie po przeprowadzeniu rzetelnej analizy przypadku
opartej na realnych danych. Dokumenty wymienione powyzej z catag pewnoscia do-
starczaja tych informagji, jednak stopien ich doktadnosci jest rézny. Przed przystapie-
niem do termomodernizacji pierwszym krokiem zamawiajgcego powinno by¢ rzetelne
przeanalizowanie kosztéw ponoszonych na energie dla poszczegdlnych budynkéw
i ich poréwnanie. Juz nawet prosta analiza tych kosztéw na mkw bedzie przydatna do
wstepnego okreélenia budynkéw przeznaczonych do termomodernizacji. W tego typu
projektach kluczowe jest jasne rozdzielenie niezbednych prac remontowych od prac,
ktére moga przyniesé efekt energetyczny.



Zakres prac powinien by¢ wstepnie oszacowany przez podmiot publiczny — to on
jako wiasciciel budynkéw powinien opracowa¢ dla specjalistéw zatozenia, jakich roz-
wigzan oczekuje i jakim budzetem moze dysponowac. Pomocne w tym moga by¢ ogél-
nodostepne publikacje i poradniki. Pozostawienie odpowiedzialnosci wyboru sposobu
termomodernizacji jedynie podmiotowi zewnetrznemu moze prowadzi¢ do sytuacji, ze
juz na poczatku projektu zostang btednie przyjete zatozenia techniczne i ekonomiczne,
na przyktad dotyczace kosztéw robocizny. W opracowaniu zatozen co do zakresu prac
nalezy szczegélnie zwrdci¢ uwage na prace, ktére sa planowane do wykonania, a nie sa
zwigzane z efektem energetycznym (np. remont schodéw, wymiana barierek, naprawa
izolacji przeciwwilgociowej, wszelkie przebudowy czy roboty podnoszace jedynie este-
tyke budynkéw i terendéw przylegtych). Takie prace powinny by¢ wyceniane oddzielnie,
tak aby zachowac transparentnos¢ kosztdéw samej modernizacji energetycznej. Poniz-
sza tabela przedstawia szacowane oszczednosci, jakie mozna uzyskaé, dokonujac pod-
stawowych dziatari termomodernizacyjnych.

ZESTAWIENIE PRAC TERMOMODERNIZACYJNYCH | STOPIEN ICH OPLACALNOSCI

Mozliwe do uzyskania
oszczednosci w stosunku Orientacyjny czas

do stanu przed zwrotu poniesionych
Rodzaj robot modernizacyjnych modernizacjg [%] naktadéw [lata]
Ocieplenie dachu lub stropu pod 5-15 6-8
poddaszem
Ocieplanie écian 10-20 8-12
Ocieplanie stropu nad piwnica 2-5 10-20
Wymiana okien 10-15 15-25
Kompleksowa modernizacja instalacji 10-20 4-8
grzewczej
Wprowadzenie automatyki w kottowni 5-10 3-5
Wymiana kotta 10-20 8-12

Nalezy tez pamieta¢, ze uzyskiwanie oszczednosci jest mozliwe bez koniecznosci
ponoszenia znaczacych naktaddéw inwestycyjnych. Nawet przed przeprowadzeniem
termomodernizacji mozemy zwiekszy¢ efektywnosé energetyczng poprzez bardziej
skrupulatne podejScie do tematu oszczedzania energii. Podstawowg kwestig jest
zbudowanie swiadomosci tego, ile energii wykorzystujemy oraz ile nas to kosztuje.
Powinnismy stosowa¢ instrumenty do samodzielnego mierzenia i monitorowania



wykorzystywanej energii — ich instalacja i uzytkowanie nie generuja wysokich kosztéw,
a z pewnoscig pozwola na zoptymalizowanie wykorzystania energii. Dobra praktyka
bedzie wprowadzenie tzw. obnizen weekendowych, czyli zmniejszenie temperatury
w pomieszczeniach w czasie, gdy nie s3 one wykorzystywane. Trzeba mie¢ réwniez
Swiadomo$é¢, ze mamy prawo wymagacd od dostawcy ciepta do budynku dostosowania
jegoilosci do naszych potrzeb. Nalezy pamietad, ze obnizenie temperatury w pomiesz-
czeniach o 1°C daje roczne oszczednosci na poziomie 4—-6%, zas zastosowanie systemu
zarzadzania energig — 20-30%.

Rzetelne przygotowanie planu poprawy efektywnosci energetycznej jest czaso-
chtonne i wymaga wiedzy specjalistycznej. Audyty i certyfikaty, ktére wyrdzniaja sie
niska ceng, bardzo czesto przygotowywane sg w pospiechu bez kompleksowego po-
dejscia i zawieraja jedynie nieprzemyslane kopie zakreséw prac opracowanych dla ana-
logicznych budynkéw, ale na przyktad winnej czesci kraju. Oszczednos$¢ staje sie wtedy
iluzoryczna, poniewaz staba jako$¢ dokumentacji utrudnia badz czasami uniemozliwia
wykonanie odpowiedniej termomodernizacji dla danego typu budynku. Srodki oszcze-
dzone na etapie przygotowania dokumentacji sg pézniej tracone na optaty za energie,
ktérych mozna by unikna¢ dzieki lepszemu przygotowaniu sie do procesu inwestycyj-
nego.

Z racji swojej specyfiki gminy same nie dysponuja odpowiednimi stuzbami tech-
nicznymi zdolnymi samodzielnie wykona¢ kompleksowe analizy, nie zwalnia to jed-
nak zamawiajacego od przygotowania zatozen realizacji inwestycji co do jej zakresu.
Dialog konkurencyjny jest unikalng procedurg w ramach PZP i umozliwia samorza-
dom pozyskanie wiedzy i koncepcji o tym, jak najlepiej przygotowac i zrealizowac
prace. Jednoczesnie pozwala unikna¢ putapek stosowania rozwiazan, dla ktérych
okres zwrotu z inwestycji kilkukrotnie przekracza czas zycia technicznego danego
rozwiazania.

Podstawowym zagadnieniem zwigzanym z obliczaniem optacalnosci przepro-
wadzenia termomodernizacji jest wtasciwe okreslenie poziomu dotychczasowych
rzeczywistych kosztéw ponoszonych na energie zuzywang przez budynki. Niestety
audyty energetyczne jako zuzycie w stanie przed termomodernizacja operuja gtéw-
nie danymi bedacymi wynikiem obliczen na bazie modelu teoretycznego. Bardzo



rzadko audytorzy wypetniaja pozycje mdwiaca o weryfikacji modelu w stosunku do
rzeczywistych danych. Jest to o tyle niezrozumiate, ze wtasciciel budynku dysponuje
fakturami od dostawcdéw ciepta, gazu lub dokumentami dotyczgcymi zakupu paliwa
(wegiel, olej). Na podstawie tych dokumentéw audytor moze dokonacé weryfikacji
przyjetego modelu teoretycznego i dopiero takie dane mogg stuzy¢ jako podstawa
do okreslenia zuzy¢ przed termomodernizacja. Podkreslenia wymaga, ze wedtug me-
todologii sporzadzania audytéw konieczne jest przeliczenie danych z rzeczywistych
zuzy¢ na warunki tzw. sezonu standardowego. Jest to w petni zrozumiate, gdyz sama
tylko informacja pochodzaca od dostawcy ciepta, ile go dostarczyt w sezonie grzew-
czym, jest niemiarodajna bez wiedzy, czy w danym roku zima byta krétka i ciepta czy
dtuga i mrozna. Dokonuje sie przeliczeh opartych na tzw. stopniodniach wystepuja-
cych w danym roku (np. na podstawie PN-EN ISO 15927) w poréwnaniu do wartosci
standardowego sezonu.

Elementem wptywajacym na racjonalne oszacowanie kosztéw ponoszonych na
energie jest weryfikacja zatozenia, ze budynki w stanie istniejagcym sa uzytkowane
zgodnie z aktualnie wymaganymi standardami. Przyktadem jest tu sytuacja, kiedy
cze$¢ pomieszczen jest niedogrzana lub czes¢ lamp oswietleniowych jest niesprawna.
W takim przypadku wtasciciel dysponuje informacjg o energii, jakg zuzywa budynek,
jednak jest to informacja niemiarodajna. Takie zuzycie powinno by¢ podniesione ob-
liczeniowo, aby zapewnié, ze w stanie przed termomodernizacja budynek zapewnia
dotrzymanie wymaganych standardéw funkcjonalnych.

Kolejnym aspektem zwigzanym z obliczeniami zuzycia energii jest koniecznos¢ wy-
eliminowania tych rodzajéw zuzycia energii, ktére wynikaja z zachowan uzytkownikdéw
(np. ciepta woda w tazienkach) lub z pracy urzadzen technologicznych (palniki gazowe
w kuchniach).

Nalezy podkreéli¢, ze metodologia przygotowania audytéw energetycznych opra-
cowywanych na podstawie rozporzadzenia w sprawie szczegdétowego zakresu i form
audytu energetycznego nie jest tozsama z wymaganiami okreslonymi dla budynkéw
w rozporzadzeniu na temat warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie, oraz w rozporzadzeniu w sprawie metodologii wyznaczania
charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku oraz $wiadectw charakte-
rystyki energetycznej. Oba te rozporzadzenia operuja pojeciami energii pierwotnej
(Ep) i energii koncowej (Ek), ktore nie sg przywotane w rozporzadzeniu na temat audy-
tédw. Podstawowym problemem jest to, ze zgodnie z rozporzadzeniem zakres audytéw



obejmuje jedynie kwestie zwigzane z energig cieplna, a pomija tematy zwigzane ze
zuzyciem energii elektryczne;j.

W takiej sytuacji rekomendowanym rozwigzaniem jest operowanie pojeciem gwa-
rantowanego zuzycia Ek lub Ep po termomodernizacji, nie za$ oszczednosci. Jest to
o tyle stuszne, ze w wyniku przeprowadzenia prac termomodernizacyjnych czesto
zdarza sie zmiana przeznaczenia obiektéw. Trudno wtedy méwi¢ o oszczednosciach,
jezeli kiedys budynek byt mieszkaniem socjalnym, a obecnie ma sie sta¢ Swietlica. To
samo dotyczy sytuacji, kiedy nastepuje rozbudowa obiektéw. Takie zuzycie musi byc
odniesione dla jednoznacznie zdefiniowanej liczby stopniodni — ta miara zapewnia
mozliwos$¢ skalowania rzeczywistych zuzy¢ w kolejnych latach. W celu jednoznaczno-
$ci metodologie obliczania liczby stopniodni mozna oprzeé na postanowieniach pol-
skiej normy. Takie podejscie umozliwi w kolejnych latach tatwe uzyskiwanie informa-
¢ji z IMGW o liczbie stopniodni, co umozliwi dokonanie skalowania realnego zuzycia
w celu okreslenia stopnia wypetnienia zobowiazan partnera prywatnego okreslonych
w jednostkach technicznych jak GJ czy kwh.

Podstawowym zadaniem stawianym przed tego typu systemami jest ogranicze-
nie zuzycia energii oraz zapewnienie dostepu do aktualnych i historycznych danych.
W przypadku uméw, ktérych rozliczenie opiera sie na efekcie koicowym (a tak jest
w przypadku umoéw PPP), takie systemy pozwalajg réwniez na biezace $ledzenie i we-
ryfikacje stopnia dotrzymania zobowigzan umownych przez strony. Mozliwo$¢ ograni-
czenia zuzycia energii jest realizowana poprzez dostosowanie pracy urzadzen i ukta-
doéw do aktualnych potrzeb budynku oraz do harmonogramu wykorzystania go przez
uzytkownikéw. Gtéwne Zrédto oszczednoéci pochodzi wtasnie stad, ze energia (cieplna
lub elektryczna) jest dostarczana tylko wtedy, kiedy jest potrzebna. Rozwigzaniami
stosowanymi od wielu lat sg na przyktad czasowe wytaczniki $wiatta, obnizenia nocne
i weekendowe w kottach i weztach ciepta. Bardziej zaawansowanym przyktadem jest
tzw. pogodynka, stosowana w sterowaniu kottami grzewczymi. Jest to uktad, ktéry na
bazie czujnika temperatury zewnetrznej i czesto rowniez prognozowanych warunkéw
pogodowych jest w stanie sterowac praca kotta. Konfiguracja takich uktadéw wymaga
wiekszej wiedzy, gdyz nalezy wzia¢ pod uwage akumulacje ciepta w budynku, czyli za-
tozenia, jak szybko budynek sie nagrzewa i wychtadza.



Rozwdj wspdtczesnej techniki i technologii oferuje o wiele bardziej precyzyjne
mozliwoéci sterowania dostarczaniem energii do budynkdéw oparte na duzej liczbie
zmiennych. Przyktadem takich rozwigzan sa systemy pomieszczeniowe, ktére umoz-
liwiaja dostosowanie poziomu komfortu w indywidualnych pomieszczeniach. Dziataja
zaréwno dla potrzeb ogrzewania (termostaty grzejnikowe sterowane indywidualnie),
jak i odwietlenia. Ich funkcjonowanie jest oparte na zdefiniowanych harmonogramach
dla kazdego z pomieszczen, co przyczynia sie do znaczacych oszczednosci w zuzyciu
energii. W ostatnich latach standardowym rozwiazaniem staje sie mozliwos$¢ uczenia
sie takich systemdw opartych na danych pozyskanych z czujnikdw obecnosci — system
pomimo ustawionego harmonogramu bedzie maégt odczytad stan zajetosci pomiesz-
czenia i w ramach zdefiniowanego zakresu podjg¢ decyzje na przyktad o ogranicze-
niu temperatury. Rozwdj techniki oswietleniowe]j daje mozliwos¢ nie tylko sterowania
oSwietleniem na zasadzie wtacz/wytacz, lecz takze w sposéb dostosowujacy natezenie
odwietlenia.

Rozwdj technik komunikacyjnych pozwala na znaczne utatwienie w instalowaniu
tego typu systeméw w istniejagcych budynkach. Jeszcze kilka lat temu systemy po-
mieszczeniowe wymagaty doprowadzenia kabli zasilajacych i sterujacych do kazdej
gtowicy termostatycznej. Dzieki rozwojowi technologii takie systemy sa powszechnie
dostepne — gtowice termostatyczne sg zasilane bateriami, a komunikacja i sterowa-
nie odbywaja sie bezprzewodowo. Takie rozwigzania znajdujg szerokie zastosowanie
w budynkach indywidualnych stanowigcych element tzw. smart home. S3 ogélnodo-
stepne, za$ sterowanie jest mozliwe z poziomu aplikacji dostepnej na smartfon.

W przypadku obiektéw publicznych wymiana baterii moze stanowi¢ pewne utrud-
nienie, dlatego aktualnie standardem jest zastosowanie termostatéw niewymagaja-
cych zasilania bateryjnego, a dziatajacych na przyktad w standardzie EnOcean. Jest to
rozwigzanie praktycznie bezobstugowe, dla ktérego wszyscy znaczacy producenci wy-
posazenia posiadajg gotowe rozwiazania.

Kolejnym elementem zwigzanym z systemami zarzadzania energig jest mozliwoé¢
zdalnego odczytu parametréw pracy oraz zmiany parametrow i nastaw. Kilka lat temu
tego typu systemy byty dos¢ ztozone i wymagaty wyspecjalizowanych kompetencji do
obstugi. Obecnie wraz z rozwojem technologii mobilnych i rozwiazan smart home réw-
niez systemy budynkowe staty sie bardziej intuicyjne, za$ ich obstuga jest juz mozliwa
dla oséb o podstawowym zrozumieniu zasad techniki. Niewatpliwie rozwéj technik



zwiazanych ze sztuczng inteligencja i big data przyczynit sie do uproszczenia takich
systemow. Algorytmy oparte na wielu danych historycznych zwigzanych z obiektem,
réwniez dzieki dostepowi do danych poréwnawczych, czesto dostepnych w formule
otwartych danych (open data), sa w stanie zautomatyzowac wiele proceséw zarzad-
czych. Jako przyktad mozna podac koniecznos¢ ustalania harmonograméw w pomiesz-
czeniach, ktéra moze by¢ zastgpiona poprzez sterowanie oparte na realnej zajetosci
pomieszczenia. Dzieki algorytmom samouczacym odpada przymus teoretycznego wy-
liczania pojemnosci cieplnej budynku, gdyz moze ona by¢ tatwo zastapiona rzeczywi-
stymi danymi empirycznymi.

Innym elementem upraszczajacym systemy do zarzadzania energig jest mozli-
wosc¢ komunikacji urzadzen i ich zdalnego sterowania. Rozwigzania okreslane jako
telemetria sa stosowane od lat — nikogo juz nie dziwi, ze liczniki wody czy energii
elektrycznej sa odczytywane zdalnie. Rozwéj standardéw komunikacyjnych, prze-
pustowos¢ sieci GSM czy tez rozwigzania IOT (internetu rzeczy) umozliwity jeszcze
tatwiejsze sterowanie systemami takimi jak pozyskiwanie danych. Systemy do za-
rzadzania energig w tatwy sposéb umozliwiajg dostep do danych, a takze umoz-
liwiajg automatyzacje generowania raportéw i zestawien. Tego typu systemy sa
nierzadko czescig catosciowych rozwigzan stuzacych do zarzadzania budynkiem.
W takim przypadku cata dokumentacja zwigzana z danym obiektem, historia prze-
gladéw, usterek i awarii jest gromadzona w jednym miejscu, co utatwia dostep na
przyktad w przypadku kontroli.

W celu utatwienia poruszania sie w wielu mozliwych rozwigzaniach i standardach
opracowana zostata norma PN-EN 15232, opisujaca wptyw automatyzacji na zuzycie
energii w budynkach. Ma ona utatwia¢ zamawiajacym tworzenie jednoznacznego dla
wykonawcéw opisu wymagan co do systemdw, w sposéb niezalezny od technologii
i rozwigzan poszczegdlnych firm. Norma ta operuje pojeciem klasy systemu dla bu-
dynku i w zaleznosci od tej klasy definiuje wymagania dla poszczegélnych kompo-
nentow systemu. W odpowiednich tabelach zawarte s3 wymagania dla poszczegél-
nych uktadéw i systemodw spotykanych w budynkach, takich jak: kotty, odwietlenie,
pompy, centrale wentylacyjne. Najwyzsza klasa jest klasa A. Zastosowanie systeméw
do zarzadzania energig w budynku w tej klasie zapewnia jak najnizsze zuzycie energii,
jednak oczywiscie koszt systemdw tez jest wyzszy. Wedtug zalecerh normy systemy
zarébwno w modernizowanych, jak i nowo budowanych obiektach powinny spetniac
wymagania klasy co najmniej C. Zgodnie z zatacznikiem do normy mozna oszacowad,



jak réznica klasy systemu sterowania wptynie na koszty zuzycia energii w budynku,
a dzieki temu optacalnoé¢ stosowania drozszych systeméw do sterowania. Zastoso-
wanie najbardziej zaawansowanych systeméw w klasie A w poréwnaniu do budyn-
ku z systemami niespetniajgcymi wymagan minimalnych moze generowac do 40%
oszczednosci.

Jako przyktad praktyczny nalezy wskazaé, ze obiekty w klasie A wymagaja zasto-
sowania indywidualnego sterowania oswietleniem w kazdym pomieszczeniu, za$ juz
nawet w klasie C jest konieczne zastosowanie centralnego sterowania wedtug harmo-
nogramu, aby zapobiec pozostawieniu wtaczonego catego odwietlenia w budynku na
noc. Obiekty, ktére nie maja takiego zabezpieczenia, w $wietle normy s3 wskazane
jako nieefektywne.
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