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CYKL WEBINAROW DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI
Modernizacja w praktyce

Spotkanie 2:
FINANSE | ZRODLA WSPARCIA DLA MODERNIZACII

Kluczowe whnioski: Finanse, Dotacje i Optacalnosé

Dziekujemy za udziat w spotkaniu! Ponizej zebraliSmy najwazniejsze wnioskKi
i praktyczne wskazowki od naszych ekspertow. Tym razem skupiliSmy sie na
inzynierii finansoweyj: pokazujemy, gdzie szukac srodkow na
termomodernizacje istniejacych budynkow oraz jak utozy¢ budzet, aby inwestycja
byta optacalna i akceptowalna dla mieszkancow.

1. MONTAZ FINANSOWY INWESTYCJI: Skad braé srodki?

Prezentowata: dr Emilia Jankowska-Ambroziak (Uniwersytet w Biatymstoku,
Fundacja Promocji Rozwoju Podlasia)

Aby skutecznie sfinansowa¢ modernizacje istniejacych zasobdw, konieczna jest
znajomosc szerokiego wachlarza instrumentéw wsparcia. Gtowne filary to
programy Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), srodki z programow
regionalnych (Fundusze Europejskie dla Regionow 2021-2027) oraz modele
rynkowe.

e Premia termomodernizacyjna (BGK): Podstawowe narzedzie pokrywajace
26% kosztéw inwestycji (lub 31%, jesli projekt obejmuje budowe instalacji
OZE). Dodatkowym bonusem jest grant termomodernizacyjny
w wysokosci 10% kosztéw netto (uzalezniony m.in. od wskaznika poprawy
zapotrzebowania na energie - EP). Warunkiem skorzystania z premii jest
zaciggniecie kredytu na min. 50% kosztéw przedsiewziecia.
¥ Przyktad z praktyki: Wspdlnota mieszkaniowa w Dolicach (18 lokali) przy
koszcie ocieplenia budynku rzedu 648 tys. zt, uzyskata z BGK az 228 tys. zt
wsparcia z premii i grantu.

e Premia remontowa (BGK): Instrument pokrywajacy 25% kosztow
przedsiewziecia remontowego (Wymaga zaciggniecia kredytu na min.
50% kosztow).
¢ Przyktad z praktyki: Renowacja starej kamienicy w Poznaniu o wartosci
2,5 min zt pozwolita na uzyskanie premii w wysokosci 570 tys. zt.

e Grant OZE (BGK): Niezwykle atrakcyjne narzedzie pozwalajgce na
refinansowanie az 50% kosztéw netto inwestycji w budowe lub
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modernizacje OZE (PV, pompy ciepta), ktére bedzie produkowac energie na
potrzeby budynku.

Przyktad z praktyki: SM w Bielsku Podlaskim zrealizowata instalacje OZE
na 22 budynkach. Przy kosztach netto ok. 10,8 min zt, wyptacony grant OZE
wyniost ponad 5 min zt.

Fundusze regionalne i wymogi srodowiskowe: Warto sledzi¢ programy
wojewodzkie, ktdre oferuja np. preferencyjne pozyczki (oprocentowanie 1%)
Z opcja komponentu dotacyjnego do 30% kapitatu. Przy grantach unijnych
i OZE kluczowe staje sie hatomiast spetnienie twardej zasady DNSH (Do No
Significant Harm — przedsiewziecie nie wyrzadza powaznych szkdd
srodowisku).
Alternatywne modele: Poza BGK i RPO warto bra¢ pod uwage Biate
certyfikaty, programy takie jak FENIKS i ELENA, a w przypadku braku
wiasnych srodkow uderzy¢ w Model ESCO (Energy Service Company),
gdzie inwestycja sptacana jest przez zewnetrzna firme z wygenerowanych
oszczednosci na energii.

Kalkulator Finansowania (Narzedzie dla Zarzadcéw): Aby utatwié
przygotowanie optymalnego montazu finansowego i uargumentowanie
inwestycji przed mieszkancami, podczas spotkania zaprezentowano
praktyczne narzedzie symulacyjne. Pozwala ono na szybkie przeliczenie
inwestycji, uwzgledniajac koszty, dostepne dotacje oraz wptyw na wysokosc
funduszu remontowego.

4’ Link do Kalkulatora Finansowania: NAPE & PESZN

4/ Oficjalne kalkulatory znajduja sie réowniez na stronie BCK

2. OPTYMALIZACJA | LACZENIE ZRODEL WSPARCIA

Prezentowat Piotr Stawicki (Krajowa Agencja Modernizacji Energetycznych
Sp.zo.0.)

Kluczem do maksymalnego obnizenia kosztéw inwestycji dla mieszkancow jest
madra synergia dostepnych instrumentow finansowych. Nalezy jednak robic to
z duza ostroznoscig, aby nie naruszy¢ dyscypliny finansowe.

Zakaz podwdjnego finansowania: To najgrozniejszy btad inwestycyjny. Nie
mozna sfinansowac tego samego kosztu kwalifikowanego z dwoéch réznych
zrodet publicznych. Jesli wspodlnota taczy wsparcie (np. premia BGK +
dotacja gminna), nalezy bezwzglednie dopilnowac, aby w audycie
energetycznym wyraznie rozdzieli¢ zakresy i koszty prac (np. docieplenie

i instalacje z BGK, a wymiana wezta z dotacji miejskiegj).

Biate Certyfikaty a BGK: Swiadectw Efektywnosci Energetycznej (tzw.
Biatych Certyfikatow) NIE ftaczymy z kredytem z premia
termomodernizacyjna BGK. MOZNA je natomiast bez problemu faczy¢ z:
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premia remontowa BGK, pozyczkami ze srodkéw UE, dotacjami
NFOSIGW/WFOSIGW oraz Grantem OZE (z wytaczeniem instalacji
fotowoltaicznych).

e Limity pomocy "de minimis": Przy montazu finansowym nalezy pamietac,
ze zasady pomocy de minimis dotycza wytgcznie podmiotdow posiadajgcych
status przedsiebiorstwa (prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza). Warto
kazdorazowo zweryfikowac ten status, poniewaz nie wszystkie wspdlnoty
mieszkaniowe czy spotdzielnie sg traktowane jako przedsiebiorstwa. Dla
podmiotow podlegajacych tym rygorom, limit dopuszczalnej pomocy
publicznej wynosi obecnie 300 000 EUR brutto w okresie 3 minionych lat.

e Przyktady z praktyki (Case Studies): Swiadomy dobdr instrumentow
diametralnie obniza wktad wiasny mieszkancow. Podczas prelekcji
udowodniono to na konkretnych realizacjach z rynku:

o Przykiad 1 (Kamienica zabytkowa): Przy inwestycji opiewajacej na
1,74 min zt, dzieki umiejetnemu potaczeniu dotacji konserwatorskiej,
premii remontowej BGK oraz Biatych Certyfikatow, udato sie pokryc¢
z zewnetrznych zrodet az 52,49% tacznych nakiadow.

o Przykiad 2 (Optymalizacja z Biatymi Certyfikatami): Wspdlnota
modernizujgca wezet cieplny i docieplajgca przegrody pozyskata
dodatkowe kilkadziesiat tysiecy ztotych "w gotéwce" z tytutu zbycia
Swiadectw Efektywnosci Energetycznej (za zaoszczedzone tony oleju
ekwiwalentnego - toe), co znaczgco skrocito czas zwrotu inwestycji.

o Przykiad 3 (Kompleksowa modernizacja bloku z OZE):
Zastosowanie premii termomodernizacyjnej powiekszonej dzieki
instalacji fotowoltaicznej (wzrost bazowej premii do 31%) oraz silne
wsparcie z Grantu OZE pozwolito w analizowanym wariancie obnizyc¢
realne obcigzenie kredytowe mieszkancdéw niemal o potowe.

3. FINANSOWANIE W PRAKTYCE: Jak przekona¢ mieszkancow?

Prezentowat inz. Ryszard Grocholski (Prezes Zarzgdu SM ,,Podzamcze”
w Watbrzychu)

Inwestycje w termmomodernizacje budynkoéw z lat 70. i 80. (np. z wielkiej ptyty) to
potezne koszty, czesto budzace opdr mieszkancdw. Praktyka pokazuje jednak, ze
odpowiednie utozenie budzetu i jasna komunikacja potrafig przetamac bariere
strachu przed podwyzkami.

e Zarzadzanie budzetem inwestycji: Finansowanie to nie tylko dotacja
i kredyt bankowy. W zbilansowaniu kosztow kluczowa role graja cztery
wilasne elementy: stan biezacy Funduszu Remontowego, jego naturalny
miesieczny przyrost oraz potencjalne oszczednosci wygenerowane na
kosztach Centralnego Ogrzewania (C.O.) i przygotowania cieptej wody
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uzytkowej (CW.U.). Doswiadczenie pokazuje, ze wyceny z kosztoryséw
inwestorskich sg bardzo bliskie rzeczywistosci (réznice po przetargach
wahaja sie w granicach zaledwie +/- 5-10%).

e Matematyka w stuzbie zarzadcy (Jezyk korzysci): Aby sptaci¢ kredyt
inwestycyjny, wspdlnota/spotdzielnia musi podnies¢ stawke Funduszu
Remontowego (np. o 2-3 zt/m?). Nalezy jednak pokazaé mieszkancom
druga strone rownania: dzieki ociepleniu bryty i modernizacji sieci, spadaja
koszty eksploatacyjne. Zarzadca dokonuje przesuniecia optat — obniza
zaliczki na C.O. i podgrzanie wody (np. réwniez o 2-3 zt/m?2 tacznie).
W efekcie rzeczywista zmiana miesiecznej oplaty dla mieszkancéow
wynosi 0 zt, a zyskuja oni odnowiony budynek, zabezpieczony przed
przysztymi skokami cen energii.

e Efekty eksploatacyjne: Skuteczna termomodernizacja drastycznie obniza
zapotrzebowanie na energie do ogrzewania, co od razu widac
w rachunkach: w zaprezentowanych studiach przypadkow po gtebokiegj
termomodernizacji aktualna zaliczka na C.O. to zaledwie ok. 2,60 z/m2 p.u.
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