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Stowo wstepu

Niezaleznie od tego, z jakiego zrodta planujemy pozyskac srodki na realizacje projektu podnoszacego
efektywnosc¢ energetyczna budynku, stosowne dziatania nalezy rozpocza¢ od okreslenia bazowego
zuzycia energii oraz prognozowanych oszczednosci.

Definicje
Okreslenie bazowego zuzycia energii

Rzetelne okreslenie bazowego zuzycia energii stanowi punkt wyjscia do wyliczenia potencjalnych
oszczednos$ci, jak rowniez - w przysztosci - do weryfikacji rzeczywistych rezultatow
przeprowadzonych dziatan modernizacyjnych lub innych. Linia bazowe powinna wskazywac, jakiego
zuzycia paliw i energii w budynku mozna oczekiwa¢ w danym dniu bioragc pod uwage warunki
pogodowe, stopien obtozenia itd.

Okreslenie potencjalnych oszczednosci

Wyliczenie potencjalnych oszczednosci bedacych efektem realizacji projektu o okreslonej skali
powinno odbywac sie w oparciu o skalibrowany model symulacyjny budynku, spetniajacy odpowiednie
wymogi proceduralne. Gdy model symulacyjny zostanie juz opracowany i skalibrowany, nalezy
zastosowac go dla wszystkich zaplanowanych srodkow oszczednosci energii.

Gdy bazowe zuzycie energii i potencjalne oszczednosci zostang juz ustalone, kolejnym krokiem jest
przeglad i ocena mozliwych zrédet i metod finansowania.

Podobnie jak w przypadku wszystkich innych inwestycji, pierwsze pytanie powinno brzmiec ,,czy mamy
na to pieniadze?”.

W przypadku braku mozliwosci pozyskania dotacji bezzwrotnych na wdrozenie srodkéw efektywnosci
energetycznej w budynku/budynkach, zwykle pozostaja trzy gtowne opcje finansowania:

1. Samofinansowanie
2. Finansowanie dtuzne
3. Umowy o efekt energetyczny

Samofinansowanie

W wielu krajach UE ta opcja jest coraz rzadziej stosowana z uwagi na ograniczenia dotyczace
wydatkow publicznych, ktére stopniowo zmniejszaja zdolno$¢ organdéw publicznych do realizacji
inwestycji przy wykorzystaniu wytacznie wtasnego budzetu. Gdy to jednak tylko mozliwe,
sfinansowanie inwestycji w 100% ze srodkow wtasnych pozwoli inwestorowi publicznemu (gminie,
szkole itp.) uniknac kosztow obstugi dtugu i utrzymac pozytywne przeptywy pieniezne z uzyskanych w
wyniku realizacji projektu oszczednosci.

Uzyskane oszczednosci mozna wykorzystac do utworzenia funduszu odnawialnego, ktéry bedzie
finansowat kolejne dziatania modernizacyjne lub inne srodki poprawy efektywnosci energetycznej.

Fundusze odnawialne sa zwykle zaktadane z zamystem finansowania projektow o relatywnie niskich
kosztach i duzych efektach, takich jak np. modernizacja oswietlenia zewnetrznego i wewnetrznego,
wprowadzenie systemu zarzadzania energia, pokrycie okien folig termoizolacyjna czy usprawnienie
kontroli i sterowania ogrzewaniem, wentylacja i klimatyzacja (systemami HVAC).

Z praktycznego punktu widzenia interesujacym modelem funduszu odnawialnego jest ten wypracowany
przez miasto Stuttgart, ktére w ramach projektu INFINITE Solutions wspotfinansowanego z programu
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Komisji Europejskiej Inteligentna Energia dla Europy (IEE) wprowadzito tzw. wewnetrzne kontrakty
wykonawcze.
Zrodto: http://www.energy-cities.eu/spip.php?page=infinitesolutions_en

Koncepcja wewnetrznych kontraktow wykonawczych zostata wypracowana, aby umozliwic
samorzadom lokalnym finansowanie wielu inwestycji w efektywnos¢ energetyczna bez przywiazania do
zewnetrznej inwestora. Wymaga ona stworzenia funduszu odnawialnego.

Fundusz odnawialny to samo-odnawiajacy sie zaséb kapitatu, ktory musi zostaé zasilony z zewnatrz
jedynie raz. Jego nazwa wynika ze specyfiki realizowanych w jego ramach inwestycji i zwrotow:
fundusz centralny jest uzupetniany dochodami ze sfinansowanych z niego inwestycji, dajac mozliwosc
sfinansowania kolejnych w przysztosci.

Zaprojektowane z myslg o finansowaniu konkretnych inwestycji prowadzacych do ograniczenia zuzycia
energii, fundusze odnawialne stanowia bufor finansowy wprowadzony do prostego cyklu finansowania
energooszczednych srodkéw, ktore sptacaja sie w miare krotki okresie.

Zasade funkcjonowania wewnetrznych kontraktow wykonawczych ilustruje ponizszy schemat:

Financing

Energy Efficiency

Revolving Fund Project

Reduced

Payback
consumption

Energy savings €

Zrodto: Infinite Solutions Guidebook Financing the energy renovation of public buildings through
Internal Contracting - http://www.energy-cities.eu/spip.php?page=infinitesolutions_en

Finansowanie dtuzne

Finansowanie dtuzne projektow z zakresu efektywnosci energetycznej staje sie w wielu krajach UE
coraz trudniejsze z uwagi na ograniczenia budzetowe. Obecnie wtasciciele budynkéw uzytecznosci
publicznej koncentruja sie gtdwnie na operacjach pozabilansowych.

Tak czy inaczej, tam gdzie finansowanie dtuzne jest mozliwe, instytucje finansujace (banki,
inwestorzy...) wymagaja pewnosci co do efektow projektu w catym cyklu jego zycia (a zatem pewnosci
osiagniecia okreslonego poziomu oszczednosci i przeptywow pienieznych w ciggu kolejnych lat).
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Zainteresowanie banku lub innego inwestora projektem z zakresu efektywnosci energetycznej wymaga
rzetelnego i kompletnego planu techniczno-finansowego, jasno okreslajacego caty proces prowadzacy
do osiagniecia zamierzonego efektu, poczawszy od wstepnego oszacowania linii bazowej, poprzez
odbior po pomiary i weryfikacje rezultatow.

Z technicznego punktu widzenia najczesciej stosowane dtuzne instrumenty finansowania obejmuja:

- kredyty i pozyczki udzielane przez banki - oferta bankow w tym obszarze jest zwykle dosc szeroka.
Ich pozyskanie zawsze wiaze sie z dodatkowymi kosztami obstugi dtugu.

- obligacje emitowane przez organy administracji publicznej w celu zebrania kapitatu np.
potrzebnego na inwestycje. Emitent musi wyptacac posiadaczowi obligacji okreslong kwote kazdego
roku az obligacja osiaggnie zdefiniowana date wykupu;

- leasing - w praktyce w wiekszosci przypadkow stanowi on forme umowy kupna-sprzedazy bez
koniecznosci wczesniejszej zaptaty.

Umowy o efekt energetyczny

W ramach umowy o efekt energetyczny zewnetrzna organizacja (firma ESCO) realizuje projekt z
zakresu efektywnosci energetycznej lub montazu OZE w budynku/obiekcie nalezacym do partnera
publicznego. Poniesione przez nig koszty i wynagrodzenie sa sptacane z oszczednosci uzyskanych
wskutek przeprowadzonej inwestycji. Co do zasady, firma ESCO nie otrzyma zaptaty, jezeli projekt nie
przyniesie oczekiwanych oszczednosci energii.

Podejscie to przenosi ryzyko techniczne i finansowe zwiazane z realizacja projektu z klienta na firme
ESCO, ktora gwarantuje w umowie uzyskanie okreslonego poziomu oszczednosci. W formule EPC
wyptata na rzecz firmy ESCO bazuje na rzeczywistej uzyskanej wydajnosci. Miarg tej wydajnosci jest
poziom oszczednosci energii lub zyskdw z ustugi energetycznej. Formuta EPC umozliwia modernizacje
infrastruktury i obiektow, ktérych wtascicielom brakuje wiedzy inzynierskiej, zasobow kadrowych,
czasu, kapitatu, zrozumienia ryzyka lub informacji na temat dostepnych technologii, by zrealizowac
takie inwestycje samodzielnie. Niedysponujacy gotowka, lecz majacy zdolnos¢ kredytowa klienci sa
wiec dobrymi potencjalnymi klientami firm ESCO.

Energy cost [DM/a]
A

cost saved = contracting rate

Share of customer

B Contracting rate
Reduced
cost
time(years]
Start of main tasks End of contract Duration of energy-

saving measures

Zrodto: Berliner Energieagentur GmbH

Istnieja rézne rodzaje umow o efekt energetyczny. Cztery gtéwne formuty sa nastepujace:
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formuta gwarantowanych oszczednosci - firma ESCO bierze na siebie ryzyko osiagniecia
wynikow, a klient sptaca pozyczke i ponosi ryzyko zadtuzenia. Jezeli oszczednosci nie sg
dostatecznie wysokie, by pokry¢ koszty obstugi dtugu, firma ESCO musi pokry¢ réznice.
formuta dzielonych oszczednosci - firma ESCO bierze na siebie zaréwno ryzyko osiagniecia
wynikow jak i ryzyko kredytowe. W tym przypadku operacja finansowa nie figuruje w bilansie
klienta.

formuta umowy o zarzadzanie zuzyciem energii (umowy typu ,chauffage”) - firma ESCO
przyjmuje odpowiedzialnos¢ za dostarczenie klientowi uzgodnionego zestawu ustug
energetycznych (np. usprawnienia pracy i odpowiedniej konserwacji systemu grzewczego,
oswietlenia, przygotowania cieptej wody). Jest to najwyzsza forma outsourcingu zarzadzania
energia. W ramach umowy firma ESCO bierze tez odpowiedzialno$¢ za zakupy paliw/energii
elektrycznej i rozliczenia z dostawcami.

Formuta BOOT (od: ,,Build-Own-Operate-Transfer”, czyli ,,Buduj-Posiadaj-Eksploatuj-Przekaz”
-w jej ramach firma ESCO projektuje, buduje/modernizuje, finansuje, posiada i eksploatuje
budynek/instalacje/wyposazenie przez ustalony okres czasu, a nastepnie przekazuje wtasnosc

klientowi publicznemu (np. wtascicielowi budynku z nowa instalacja/wyposazeniem).

Zrodto: Wspolne Centrum Badawcze KE

http://iet.jrc.ec.europa.eu/energyefficiency/european-energy-service-companies/energy-

performance-contracting

Tabela referencyjna poréwnujaca formute gwarantowanych oszczednosci i formute dzielonych

oszczednosci

GUARANTEED SAVINGS

Performance related to level of energy
saved

Value of energy saved is guaranteed
to meet debt service obligations down
to a floor price

ESCO carries performance risk
Energy-user/customer carries credit
risk

If the energy-user/customer borrows,
then debt appears on its balance
sheet

Requires creditworthy customer

Extensive MEV

ESCO can do more projects without
getting highly leveraged

More comprehensive

SHARED SAVINGS

Performance related to cost of energy
saved; the ESCO bills upon actual
results

Value of payments to ESCO is linked

to energy price; betting on price of
energy can be risky

ESCO carries performance and credit
risk as it typically carries out the
financing

Usually off the balance sheet of
energy-user/customer

Can serve custemers that do not
have access to financing

Equipment may be leased
Favours large ESCOs: small ESCOs
become too leveraged to do more

projects

Favours projects with short payback
("cream skimming’)

How to share the "excess’ savings
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Zrodto: Dreessen 2003, Hansen 2003 and 2004, Poole and Stoner 2003

Gdy w celu poprawy charakterystyki energetycznej budynku stosowana jest poza-bilansowa formuta
umoéw o efekt energetyczny, najwazniejsze komponenty sa nastepujace:

- partnerstwo publiczno-prywatne pomiedzy publicznym wtascicielem budynku a firma ESCO, zwykle
dziatajaca na zasadach komercyjnych nawet jezeli wtascicielem jest np. podmiot publiczny;

- firma ESCO petni funkcje generalnego wykonawcy, dostarczajac wszystkie niezbedne ustugi i
produkty;

- firma ESCO i partner publiczny okreslaja bazowe zuzycie energii dla budynku (budynkéw),
odnoszace sie do okreslonych warunkéw brzegowych, jak réwniez okreslaja metode oceny i
weryfikacji uzyskanych oszczednosci z uwzglednieniem mozliwych wariacji, np. wynikajacych z
warunkow pogodowych czy sposobow uzytkowania budynku;

- firma ESCO gwarantuje osiagniecie okreslonego poziomu oszczednosci biorac na siebie zwigzane z
tym ryyzko;

- partner publiczny gwarantuje zaptate za ustugi Swiadczone przez firme ESCO w zaleznosci od
poziomu osiggniecia uzgodnionych oszczednosci energii.

Najczestszy model biznesowy zaktadajacy wykorzystanie formuty EPC ma na celu utatwienie inwestycji w
srodki techniczne zmierzajace do ograniczenia zuzycia energii. Inwestycje te sa finansowane, najczesciej
w catosci, z gwarantowanych oszczednosci uzyskanych w okresie obowigzywania umowy, ktory zwykle
wynosi 5-15 lat. Zgodnie z definicja Europejskiej Inicjatywy Ustug Energetycznych, ten standardowy model
nosi nazwe "podstawowego kontraktu EPC". Oprocz tego inicjatywa definiuje dwa dodatkowe modele:
"lekki kontrakt EPC", w ramach ktorego oszczednosci energii sa osiagane przede wszystkim poprzez
usprawnienie zarzadzania popytem na energie bez inwestycji o charakterze technicznym (lub przy
niewielkim ich udziale), oraz "kontrakt EPC plus”, w ramach ktoérego ustugi firmy ESCO sa rozszerzone do
gtebokiej interwencji w strukture budynku, jak np. wymiana okien czy wdrozenie niezbednych srodkéw nie
generujacych oszczednosci.

Zrodto: EnPC-INTRANS Capacity Building on Energy Performance Contracting in European Markets in
Transition (GA N°649639)
http://www.enpc-intrans.eu/wp-content/uploads/2015/07/EnPC-INTRANS-D4-4-Manual-EN-final.pdf

Lista kontrolna

» Zidentyfikuj mozliwe interwencje techniczne, ktorych podjecie moze podnies¢ efektywnosc
energetyczng budynku.

» Dla kazdej z nich okresl mozliwe do uzyskania oszczednosci energii (wyliczenie bazowego zuzycia
energii i potencjalnych oszczednosci).

e Zidentyfikuj wszystkie instrumenty finansowe mozliwe do zastosowania w celu sfinansowania ww.
interwencji.

e Czy operacja jest operacja bilansowa czy pozabilansowa?

« Jak wyglada podziat ryzyka (ryzyko osiagniecia wynikow, projektowe, kredytowe) pomiedzy
zaangazowanych partnerow (np. wtasciciela budynku, firme ESCO, bank)?

Sugestie dla treneréw

Gdy srodki efektywnosci energetycznej wraz z linig bazowa i prognozowanymi oszczednosciami zostang
juz okreslone, nalezy skoncentrowac sie na tym, skad wzia¢ srodki niezbedne do ich wdrozenia.
Oprocz ubiegania sie o dotacje bezzwrotne w ramach dedytkowanych programu pozostajg 3 gtowne
opcje do wyboru:

» Samofinasowanie

» Instrumenty ttuzne (pozyczenie pieniedzy z banku lub innej instytucji)
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» Umowy o efekt energetyczny

Cwiczenie

Zatoz, ze planujesz realizacje konkretnego projektu (prawdziwego lub wymyslonego) i wypetnij zo6tte
pola w ponizszej tabelce. To ¢wiczenie umozliwia pierwsza ocene ogdlnej struktury finansowania
projektu i stanowi rodzaj rozgrzewki przed kolejnymi tematami.

Wejs¢ na strone http://www.energy-cities.eu/Innovative-financing-schemes lub na dysk google

projektu TOGETHER i zapoznaj sie z dokumentem “Financing schemes increasing energy efficiency
and renewable energy use in public and private buildings” (pol. Mechanizmy finansowania dziatan z
zakresu efektywnosci energetycznej i wykorzystania OZE realizowanych w budynkach publicznych i
prywatnych) oraz postaraj sie wypetni¢ arkusz w Excelu pn. Modut nr - Cwiczenie, takze dostepny na

dysku Google.

Module N.2_Alternative financing methods
Excercise: Project funding assessment

(fill in the cels in yellow)

ECMs (Energy Conservation Measure) Hotes
Ervelope Yesllo
"window s YesiMo
HYAL equipment YeslMNo
Boiler system YesilMo
Lighting YesMo
....... YesiMo
Financial data Hotes
Inuestment value ]
Savings per vear 1
Contracting rate [annuity] paid to ESCO Yes
Inflation adjustments Yes
Extenzive MEW Meazurement and Verification system “es
Funding structure Hotes
Grant - Technizal aszsistance 0
Grant - Project activities 0z
Other inancing methods
Direct Funding 305 S=l 0

Dbt 205
EFC o

Tot. [ 1003

If EPC is used then define: ESCO Beneficiary Hotes
Dle=igr risk 1002 03
Construction & Perfformance risk 005 (1}
Credit risk 005 (I}
Equipment owning 00 (14
Equipment aperation 1002 (1}
Fuellelectrizity purchasing 002 03
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